GEMEINDE EISENBERG LANDKREIS OSTALLGAU

Begriindung
zur 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 8 , Nérdlich Prébsten
mit integriertem Griinordnungsplan
vom 28.11.2005

Entwurfsverfasser Bebauungsplan:
Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgau, Schwabenstrasse 11, 87616 Marktoberdorf

Entwurfsverfasser Grinordnungsplan:
Cornelius Wintergerst, Baumgarten 124 A, 87637 Eisenberg

Anlage 1: Luftbildausschnitt
Anlage 2: Flachennutzungsplanausschnitt - Vorentwurf

Geltungsbereich
Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Nordosten der Gemeinde Eisenberg.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt;

- imNorden von der freien Feldflur des Gewannes Kreuzacker

- im Osten von der freien Feldflur und der Strafle ,Am Kreuzacker”

- im Siden von der bestehenden Bebauung an der Strafile ,Am Kreuzacker*
im Westen  von der freien Feldflur

1

Der Geltungsbereich der Erweiterungsflache umfasst das gesamte Grundstlick mit der
Fl.-Nr. 66 sowie Teilflachen aus der FI.-Nr. 71 der Gemarkung Eisenberg mit einer Gesamtfla-

che von ca. 1,0 ha.

Veranlassung und Bedarf

In der Gemeinde Eisenberg sind in den ausgewiesenen Bebauungsplangebieten die Baufls-
chen nahezu volistandig ausgeschopft. Die Gemeinde Eisenberg machte deshalb fiir bauwillige
Birger und Nachgeborene eine neue Wohngebietsentwicklung zur Errichtung von freistehen-
den Hausern fir familiengerechtes Wohnen anbieten. Obwohl zur Starkung des Gemeindele-
bens (Vereine etc.) die ortsansassige Bevélkerung bei der Bereitstellung von Bauland Vorrang
hat ist ein Fremdzuzug nicht ausgeschlossen, wobei die Gemeinde, nachdem sie Uiber das Eij-
gentum verfigt, entsprechende Steuerungsmaglichkeiten hat. Zur Starkung des Tourismus in
der Gemeinde Eisenberg soll dartiber hinaus, die Mbglichkeit zur Errichtung von Ferienappar-
tements und Gastebetten im Baugebiet eingeraumt werden.

Das Erweiterungsgebiet ist durch die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 8 geschaffene
StraenerschlieBung ,Am Kreuzacker“ schon direkt an die Kreisstrasse OAL 2 angebunden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Geméss Regionalplan gehért die Gemeinde Eisenberg zum allgemeinen landlichen Raum der
jedoch unmittelbar an die Gemeinden des Alpengebietes angrenzt.

Das Gemeindegebiet wird von der Entwicklungsachse mit regionaler Bedeutung ,Marktoberdorf
— FUssen" tangiert, die Gemeinde gehért zum Mittelbereich des Mittelzentrums Fissen. Weiter-
hin zéhlen grosse Teile des Gemeindegebietes zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 15
sLechvorberge (Sulzschneider Forst)“. Der Erweiterungsbereich ist hiervon jedoch nicht betrof-
fen.
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Die Gemeinde Eisenberg besitzt einen mit Bescheid der Regierung von Schwaben vom
26.06.1990 Nr. 420-4621/183.2 genehmigten Flachennutzungsplan sowie iiber einen nicht in-
tegrierten Landschaftsplan. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die geplante Flache
als Aullenbereichsflache dargestellt.

Nachdem der Landschaftsplan in den Flachennutzungsplan integriert werden soll, wurde vom
Gemeinderat eine Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes mit Integration des Landschafts-
planes beschlossen und in das Verfahren gebracht. Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes
vom 20.06.2005 ist der Erweiterungsbereich sowie die nordwestlich anschlieRende Flache als
geplante Wohnbauflache dargestelit.

Nachdem die Bebauungsplanerweiterung vor Rechtswirksamkeit der Uberarbeitung des Fla-
chennutzungsplanes abgeschlossen sein wird, ist insoweit eine vorzeitige Bebauungsplanerwei-
terung nach § 8 Abs. 4 BauGB gegeben.

Lage und Bestand

Stadtebau
Das Planungsgebiet grenzt im Siiden an eine bestehende Siedlungsbebauung mit freistehen-

den Einfamilienh&usern an, das sich in den letzten Jahrzehnten abschnittsweise entwickelt hat.
Das Gebiet ist vollstandig bebaut und zwischenzeitlich in den alteren Bereichen schon stark
durchgriint. Alte Ortskernstrukturen sind auch im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Bei dem Gelande handelt es sich um eine leichte nach Nordwesten ansteigende Hangsituation.

Bauliche Nutzung

Die in den letzten Jahren entstandene, angrenzende Bebauung ist der Gebietskategorie Wohn-
nutzung zuzuordnen. Wegen der Standortgunst sind vereinzelt im Bereich der Wohnnutzung
fremdenverkehrliche Einrichtungen in Form von Gastezimmern oder Ferienwohnungen vorhan-
den.

Infrastruktur

In Eisenberg sind die wesentlichen Einrichtungen fiir eine Gemeinde dieser Grolenordnung
vorhanden. Sehr stark ausgepragt ist der touristische und gastronomische Bereich. Die weitere
Bedarfsdeckung insbesondere fur Giter des gehobenen Bedarfes und in sozialer und kultureller
Hinsicht findet durch die Unter-/bzw. Mittelzentren in Pfronten bzw. Filssen statt.

Erschlieung

Die Kreisstrae OAL 2 fiihrt durch Eisenberg und ist kurz hinter Eisenberg an die Staatsstrale
2008 Marktoberdorf — Fiissen und damit gut an das tberértliche Verkehrsnetz angebunden. Der
Erweiterungsbereich grenzt direkt an die ausgebaute Strale ,Am Kreuzacker* an, die direkt an
die Kreisstrae OAL 2 angeschlossen ist. Der restliche Planbereich wird derzeit nur von &ffentli-
chen Feldwegen erschlossen bzw. tangiert.

Ver- und Entsorgung

Die Gemeinde Eisenberg ist an das Klarwerk des Abwasserzweckverbandes Flssen im Trenn-
system angeschlossen. Das Plangebiet ist ausgenommen der Bereich an der StraRe ,Am
Kreuzacker” bisher beziiglich der Ver- und Entsorgung nicht erschlossen.

Landschaftsbild / Okologie

Das Landschaftsbild Eisenberg ist vom tiber 1000 m hohen SchlofRberg mit den beiden Ruinen
~Hohen-Freyberg" und ,Eisenberg” gepragt. Das Plangebiet liegt am FuBbereich des nach Os-
ten auslaufenden Schloberges in einer freien Feldflur mit Nordwest gerichteter leichter Hang-
lage. Weiter nérdlich und in Sichtnéhe liegt der Ortsteil Weizern der Gemeinde Eisenberg. Das
gesamte Gelande wird derzeit ausschliesslich als Intensivgriinland genutzt. Auf dem Plangebiet
selbst und auch in der ndheren Umgebung der freien Feldflur ist keinerlei Strauch- und Baum-
bestand gegeben, insoweit ist derzeit keine hohe dkologische Wertigkeit gegeben.
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Am Nordrand des Plangebietes verlauft auRerhalb des Geltungsbereiches ein Quellbach der im
westlich angrenzenden Baugebiet Gschwend schon naturnah ausgebaut ist. Biotopflachen oder
sonstige Schutzgebiete nach BayNatSchG sind im Plangebiet und in der naheren Umgebung
nicht vorhanden.

Geologie / Grundwasser

Der geologische Aufbau zeigt unterschiedliche Beschaffenheiten der eiszeitlichen Moranenab-
lagerungen, vorwiegend Kies, es kénnen jedoch auch lehmige, sandig-schluffige und moorige
Bestandteile auftreten. Voraussichtlich ist jedoch ein tragfahiger und standfester Boden gege-
ben. Der Grundwasserstand ist nicht bekannt es muss jedoch mit driickenden Schichtwasser
aufgrund der Topographie und der umgebenden Gegebenheiten gerechnet werden. Entspre-
chende Untersuchungen sind eigenverantwortlich vorzunehmen bzw. zu veraniassen.

Planung
Stadtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

- Starkung der Funktion als Wohngemeinde fiir bauwillige Biirger und Fremdzuzug.

- Starkung und Verbesserung des Tourismusbereiches.

- Weiterflhrung und Verbesserung der vorhandenen Siedlungsstruktur.

- Grofztgige Grundstiicke mit geringer Versiegelung und Durchgriinung.

- Langfristige Sichersteliung und verkehrliche Anbindung von kiinftigen Erweiterungsflachen.

Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet wird tber die bestehende Strake ,Am Kreuzacker* erschlossen. Diese Strafle
dient vor allem auch der kiinftigen weiteren baulichen Entwicklung des Baugebietes ,Nérdlich
Probsten® geméss Flachennutzungsplaniiberarbeitung. Der bestehende Feldweg ,Schloflberg-
weg" in Richtung Weizern soll mit abgesetztem FuR- und Radweg zur weiteren ErschlieRung
dieses und des kiinftig westlich angrenzenden Baugebietes ausgebaut werden. Von diesen
beiden Straflen zweigt zur ResterschlieBung eine Schieife ab. Die geplanten Straken werden im
Interesse des sparsamen Umgangs mit Boden, der Versiegelung und der Geschwindigkeitsmi-
nimierung nur 4,75 m breit mit beidseitigem 0,50m breitem Schrammbord ausgewiesen wobei
der Schloflbergweg noch ein ca. 2,5m breites Verkehrsbegleitgrin und einen 2,5m breiten Geh-
und Radweg erhalt. Eine verkehrliche Anbindung mit dem bestehenden stidlichen Strassennetz
(An der Leiten) ist seitens der Gemeinde nicht gewiinscht, damit die dortige ruhige Wohnlage
erhalten bleibt. Nachdem die neuen ErschlieBungsstrafien Schieifen bilden, ist auch keine
Wendeanlage konzipiert bzw. erforderlich. Offentliche Stellplatzanlagen sind wegen des Wohn-
gebietscharakters nicht erforderlich. Grundséatzlich muss jeder Anlieger seinen Stellplatzbedarf
auf dem eigenen Grundstiick nachweisen.

Bauliche Nutzung

Aufgrund der Zielsetzungen und den nachbarschaftlichen Gegebenheiten ist das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Wegen der starken touristischen
Ausrichtung der Gemeinde Eisenberg sind die ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes zugelassen, die weiteren Ausnahmen jedoch ausgeschlossen, zumal hierfir
kein Bedarf gesehen wird.

Bauweise

Entsprechend der vorhandenen umgebenden Bebauung und dem Ortscharakter ist nur eine
max. zweigeschossige Bauweise moglich. Das Dach ist hierbei wegen des niedrigen Kniesto-
ckes mit max. 0,50 m und der Dachneigung von 24° +/- 2° nicht als Vollgeschoss nutzbar. Bei
diesen Festsetzungen ist es auch mdglich ein Gebaude zu errichten, dessen zweites Volige-
schoss im Dach liegt wobei der Kniestock dann max. 1,80 m hoch sein kann und die Dachnei-
gung ebenfalls 24° +/- 2° betragen kann. Weiterhin sind nur Einzelhauser und die offene Bau-
weise zulassig.
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Mafl der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen gebildeten tiber-
baubaren Flachen, sowie durch die Grund- und Geschossflachenzahl. Dabei soll der Charakter
einer lockeren und durchgriinten Bebauung erreicht werden. Deshalb wird die Grundflachenzahl
mit max. 0,25 festgesetzt und die Grundstlicksgrossen wurden bewusst gréRer vorgeschlagen.

Flachenbilanz
Das Baugebiet umfasst insgesamt ca. 10.027 m? und gliedert sich wie folgt auf;

m?2 %
Allgemeines Wohngebiet 7.685 76,6
Offentliche Grunflachen 847 8,5
Verkehrsflachen 1.495 14,9
Gesamtflache 10.027 100,00

Innere Grunflachen / Siedlungsokologie

Wesentliche Zielsetzungen des Bebauungsplanes ist es, durch groRe Grundstiicke und Be-
grenzung der Uberbauten Grundflache die Versiegelung zu verringern und die Méglichkeit zu
grof3zuigigen privaten Pflanzungen zu schaffen. Entlang des FuR- und Radweges und der Er-
schlieBungsstralie sind GroRbaume in lockeren Abstanden vorgeschlagen. Eine Ortsrandein-
grinung nach Norden und Osten ist in lockerer Form mit groRziigigen 6ffentlichen Pflanzdrei-
ecken vorgeschlagen die vor allem eine gesicherte ffentliche Bepflanzung in nicht gleichformi-
ger Form gewahrleisten sollen. Nach Westen ist keine Ortsrandeingriinung geplant, da hier
klnftig die Bebauung erweitert werden soll und durch die alleeartige StraRenrandbepflanzung
zunachst einen Abschluss gebildet wird die kinftig das Baugebiet gliedert und durchgriint. Im
Bereich der bestehenden Bebauung ist schon eine ausreichende Begriinung gegeben, bzw.
wird sich diese noch entwickein.

Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage fiir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leiten sich
aus Art. 91 BayBO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB ab. Sie legen u. a. Dachform, Dachneigung, First-
richtung, Dachfarbe und Deckungsmaterial fest.

Entsprechend der vorhandenen Bebauungsumgebung wurden hierbei die wesentlichen Gestal-
tungsmerkmale Ubernommen.

Trotz des héngigen Gelandes sind keine Stiitzmauern zuldssig, sondern nur nattrliche Bo-
schungen maglich. Die Héhenlage der Gebaude wird mit max. 30 cm des Erdgeschossfulbo-
dens Uber der ErschlieBungsstralie festgelegt.

Garagen und Nebengebaude

Die Lage der Garagen ist im Bebauungsplan vorgeschlagen, in der Regel innerhalb der tiber-
baubaren Flachen (Baugrenzen) aber auch innerhalb der mit Planzeichen 15.6 der Planzei-
chenverordnung ausgewiesenen Flachen. Garagen sollten genau so einfach und schiicht wie
das Hauptgeb&aude ausgebildet werden; in ihrer Wirkung als Nebengeb&ude aber zuriicktreten.
Gleiches gilt auch fur oberirdische Absteliraume und Schuppen. Diese sollten unter einem Dach
zusammengefasst werden. Vor Garagen durfen keine Einfriedungen errichtet werden.

Sonstige Nebengebaude sind auch ausserhalb der Uiberbaubaren Flache maglich, allerdings
nicht im Vorgartenbereich und nur nach Bayerischer Bauordnung.

Bodenordnende Massnahmen

Da die Gemeinde Uber die fir die Bebauung vorgesehenen Grundstiicke verfugt, kann auf eine
Baulandumlegung nach §§ 45 ff. BauGB verzichtet werden. Wegen des vorhandenen starken
Fremdenverkehrs und der Lagegunst wird zur Steuerung der stadtebaulichen Zielsetzungen

§ 22 BauGB angewandt.
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Griinordnerisches Konzept / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Hierzu wird auf den Umweltbericht mit der darin abgearbeiteten naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung und den Aussagen zur Grinordnungsplanung verwiesen.

Immissionen / Altlasten

Immissionen — Landwirtschaft

Von den benachbarten Grinlandflachen kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen ausgehen,
wie sie von einer ordnungsgemafien landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu erwarten sind.
Diese sind unvermeidlich und missen gemé&g § 906 BGB hingenommen werden.

Immissionen - Verkehr

Von den bestehenden Anliegerstralen sind keine Verkehrslarmimmissionen zu erwarten

Die Kreisstrale OAL 2 ist ausreichend weit entfernt und hat zum Planbereich eine abschirmen-
de Altbebauung. Die Staatsstrafle 2008 ist mit ca. 120m ebenfalls ausreichend weit vom Bau-
gebiet entfernt, so dass die zulassigen Grenzwerte nicht tiberschritten werden.

Altlasten
Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind im Bebauungsplangebiet keine Altlasten vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die gemeindliche zentrale Wasserversorgung

und sofortigem Anschluss an die umgebenden Stralen sichergestelit.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung ist durch den Anschluss im Trennsystem an die Verbandsklaranlage
Flssen sichergestellt. Oberflachenwasser soll weitgehend versickert werden.

Stromversorgung
Fur die Stromversorgung ist das E-Werk Reutte zusténdig. Erforderliche Mafnahmen sind vom

Versorgungstréger zu treffen. Es wird davon ausgegangen, dass fiir das Gebiet keine Umspann-
station erforderlich ist.

Telekommunikation

Erforderliche Mafinahmen sind vom Versorgungstrager zu treffen. Den Bauherren wird empfoh-
len zwischen dem Gebaude und der Grundstiicksgrenze Leerrohre mit einem Durchmesser 50
mm auf eigene Kosten zu verlegen um eine Erdkabelverlegung zu gewahrleisten.

ErschlieRungstrager

Die Gemeinde Eisenberg fithrt die ErschlieRung mit Ausnahme der Stromversor-
gung/Telekommunikation selbst durch. Kommunale ErschlieRungsmalnahmen werden ent-
sprechend der jeweiligen ortlichen Satzung umgelegt.

Die ErschlieBungsmafRnahmen sind in Planung und Bauausfiihrung mit den anderen Versor-
gungstragern rechtzeitig abzustimmen.

Abfallbeseitigung/Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung ist gemass der Satzung des Landkreises Ostallgéu geregelt und entspre-
chend einzuhalten bzw. durchzufithren. Auf das Merkblatt des Landkreises wird verwiesen. Eine
Eigenkompostierung soll auf dem jeweiligen Grundstiick selbst erfolgen. Soweit Grundstiicke
nicht direkt anfahrbar sind, sind die MullgefaRe an der anfahrbaren Strafle zur Entleerung auf-
zustellen.



Das Orts- und StralRenbild soll durch Hausmdillanlagen im Zugangsbereich der Anwesen nicht
entwertet werden. Deshalb sollten derartige Einrichtungen in Gebaude integriert oder entspre-
chend eingepflanzt werden.

10. Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die Digitale Flurkarte des Vermessungsamtes Marktoberdorf, vom
Mai 2005. Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes (ber die Lan-
desvermessung und des Liegenschaftskatasters, jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durch-
fuhrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die
Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen beim Staatlichen Vermessungsamt zu

beantragen hat.

Eisenberg, 28.11.2005 Marktoberdorf, 28.11.2005
GEMEINDE EISENBERG KREISPLANUNGSSTELLE
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Gemeinde Eisenberg Anlage 1

1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 8
"Nordlich Probsten”

mit integriertem Griinordnungsplan
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Flachennutzungsplanausschnitt
M1 :5000

Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostallgau Norden




Gemeinde Eisenberg Anlage 2

1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 8
"Nordlich Prébsten™

mit integriertem Griinordnungsplan

Luftbild
ohne Mal3stab

Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostallgau Norden




