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Prdaambel Bayern

A PRAAMBEL

1 Praambel Bayern

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s. Rechts-
grundlagen), hat der Gemeinderat der Gemeinde Rettenberg den Bebauungsplan ,,Mischgebiet Vor-
derburg” in 6ffentlicher Sitzung am 05.08.2024 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Mischgebiet Vorderburg“
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst Teilflachen der Flurgrundstticke Fl. Nr. 53,
102/2, 35, 35/3, 88/2 und 38/10 der Gemarkung Rettenberg, Ortsteil Vorderburg / GroRdorf und hat
eine Grole von ca. 0,5 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) ,,Mischgebiet Vorderburg” mit
dem zeichnerischen und textlichen Teil vom 05.08.2024.
Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom 05.08.2024.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gean-
dert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) gedndert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S.
257) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024
(GVBI. S. 98) gedandert worden ist.
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- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) gedndert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) gedndert
worden ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass Bebauungsplan ,Mischgebiet Vorderburg”, bestehend aus dem Textteil
(Seite 1 bis 70), und der Zeichnung in der Fassung vom 05.08.2024 dem Gemeinderatsbeschluss vom
05.08.2024 zu Grunde lag und diesem entspricht.

. [ >
,//-‘ &’~ "'Qh\M'

Gemeinde Rettenberg, den 05.08.2024

1. Biirgermeister
Nikolaus WeifSsinger

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,,Mischgebiet Vorderburg” der Gemeinde Rettenberg tritt mit der ortsiblichen
Bekanntmachung vom 24.01.2025 gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

7

V4

1. Biirgermeister
Nikolaus WeifSinger

Gemeinde Rettenberg, den 24.01.2025
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

B SATZUNG

Geltungsbereich

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
»Mischgebiet Vorderburg”.

(s. Planzeichnung)

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
[l

gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird in Ml 1 und MI 2 unterschieden
(vgl. Zeichnerischen Teil).

MI1 Mischgebiet 1 und Mischgebiet 3
Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Bilirogebaude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

Unzuldssig gemal §1 Abs 5 BauNVO sind:
- Einzelhandelsbetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Mischgebiet 2
Zulassig sind:
- Geschafts- und Blirogebaude,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Gartenbaubetriebe
Unzuldssig gemaR §1 Abs 5 BauNVO sind:

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

- Wohngebaude,
- Einzelhandelsbetriebe,
- Tankstellen
Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 werden

ebenso nicht zugelassen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,6

WH =
min. 3,5m

WH =

max. f,5m

FH =
max. 10,0m

Max. zulassige Grundflachenzahl, hier: 0,6

gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

Die zulassige Grundflache darf gem. § 19 Abs.4 Satz 2 BauGB durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis maximal
50% Uberschritten werden.

minimal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebaude (WH) in m
hier: min. 3,50 m
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Gemessen von der FertigfuBbodenoberkante (FOK) bis zur Schnittfla-
che der Wand mit der Dachhaut. Bei MI1 ist die Bezugshohe die FOK
EG.

Die konkreten Werte werden im Laufe des Verfahrens erganzt.

maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebaude (WH) in m
hier: max. 6,50 m
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Gemessen von der FertigfuBbodenoberkante (FOK) bis zur Schnittfla-
che der Wand mit der Dachhaut.

Durch Freilegung des Untergeschosses darf die maximal sichtbare
Wandhohe der Gebaude auf der hangabwarts gerichteten Gebau-
deseite 10,0 m, gemessen ab FOK UG, nicht Gbersteigen (3 sichtbare
Vollgeschosse).

Sofern zuldssige Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunktes der
AuRenwand mit der Dachhaut liegen, bemisst sich die maximal zulds-
sige Wandhohe an einer gedachten Verbindungslinie zwischen den
nachst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten aufRerhalb dieser
Bauteile.

Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH) in m
hier: max. 10,0 m
gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

Gemessen ab FertigfuBbodenoberkante (FOK) bis zum héchsten Punkt
des Dachfirstes. Bei MI1 ist die Bezugshéhe die FOK EG.
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—Fo=

585,50 m

u.MHN

FertigfuBbodenoberkante (FOK) als Mindest- bzw. MaximalmaR
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Die FOK (min/max) wird einzeln festgesetzt und stellt die jeweilige mi-
nimale bzw. maximal zuldssige Hohe der FertigfuBbodenoberkante
(FOK) des Erdgeschosses fur das jeweilige Baufenster dar.

In dem Baufenster, in welchem eine Freilegung des Untergeschosses
maoglich ist (MI 1) wird zusatzlich eine FOK (min/max) fir das UG fest-
gesetzt (siehe Eintrag Nutzungsschablone).

Bei MI 3 entspricht die Bezugshdhe der FOK EG.

13 Bauweise und Baugrenzen

o

A

offene Bauweise (0)
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand
gem. Art 6 BayBO zu errichten.

nur Einzelhauser zuldssig (E)
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Baugrenze
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenze
zulassig.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO in geringfligigem Ausmal bis zu 1,50 Meter
zulassig.

Umgrenzungslinie fiir Garagen und deren Zufahrten (GA)
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Garagen (GA) und deren Zufahrten sind nur innerhalb dieser Umgren-
zungslinien sowie innerhalb der Baugrenze zulassig.

(s. Planzeichnung)
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Nebenanlagen
und Garagen

Abstandsflachen

14 Verkehrsflachen

I T e

Garagen und Nebenanlagen (z.B. Gartenhaus, Hilhnerstall, etc.) im
Sinne von & 14 BauNVO sind auch aulRerhalb des Baufensters zuldssig
und mussen bezliglich der Fassadengestaltung und Bedachung den
ortlichen Bauvorschriften entsprechend. Die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Nebenanlagen gem. §14 Abs. 2 (Strom, Wasser,
Energie, Warme, Telekommunikation etc.) sind als Ausnahme eben-
falls auch auBerhalb der Baufenster zulassig

Gem. § 6 BayBO

Es gelten die Abstandsregelungen nach Bayerischer Bauordnung in der
jeweils glltigen Fassung.

Offentliche StraBenverkehrsfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art, z.B. Pflaster oder Schwarzdecke

Offentliche Verkehrsfliche, mit Zweckbestimmung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,

Ausfiihrung in Kies, Schotter oder andere unbefestigte, versickerungs-
fahige Oberflachen.

Mit Geh- und Fahrtrecht zu belastende Flache
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Das Geh- und Fahrtrecht ist dinglich zu sichern. Es gibt der Gemeinde
bzw. der Offentlichkeit das Recht, den entsprechenden Bereich als
Geh- und Fahrweg zu nutzen, maRgeblich um das Wenden mit Fahr-
zeugen zu ermoglichen (Beispiel Feuerwehr / Millfahrzeuge / Schnee-
raumdienst, Gewerbeverkehr).

Die Flache muss entsprechend befestigt und tiberfahrtstauglich ausge-
fUhrt sein; wasserdurchlassige Ausfiihrung zulassig.

Auf einer Breite von einem Meter Gber die Markierung des Geh- und
Fahrtrechts hinaus ist die Flache von Hindernissen, Bepflanzungen,
baulichen Anlagen etc. dauerhaft freizuhalten. Die Erreichbarkeit
muss dauerhaft sichergestellt sein.
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(s. Planzeichnung)

Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Flurweg

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

1.5 Griinflachen, Griinordnung

i

Private Griinflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Grunflachen mit durchgangiger Vegetationsdecke. Gebaude und bauli-
che Anlagen jeglicher Art sind unzulassig. (Ausnahme unerlassliche
Anlagen zur Hangbefestigung).

Private Griinflache, extensiver Bliihstreifen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Anlage und Erhalt eines artenreichen, extensiven Bliihstreifens. Ver-
wendung von gebietseigenem Saatgut (autochthon). Die Saatgutmi-
schung muss mit der ,Positivliste von gebietseigenem Saatgut fiir
Krauter, Graser und Zwergstraucher in Bayern” des Bayrischen Lan-
desamtes fiir Umwelt fiir das entsprechende Ursprungsgebiet (hier:
UG 17, Stidliches Alpenvorland) Gbereinstimmen.

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung:
Ortsrandeingriinung mit Pflanzgebot
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Griinstreifen zur Entwicklung von standortgerechten Eingriinungen
zur punktuellen Rahmung des Plangebiets Richtung Westen zur offe-
nen Landschaft (Stichwort Ortsrandeingriinung).

Die Flache ist von Bebauungen jeglicher Art freizuhalten.

Durch eine lockere Bepflanzung mit standortgerechten Strauchern auf
mindestens 40 % der Flache sollen durchldssige Eingriinungen entwi-
ckelt werden.

Die Flachen sind als durchgangige extensive Wiesenflachen bzw. Bliih-

wiesen anzulegen.

Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulassig
und ausdricklich erwiinscht. Einfriedungen sind nicht zulassig.
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00

Folgende Arten sind zuldssig (Quelle: LfU ,Arbeitshilfe zum Ausbringen
von gebietseigenen Geholzen in Bayern®, Tab. 1/2, Stand 11/2020):

Straucher:
- Echte Felsenbirne, Amelanchier ovalis
- Schwarze Heckenkirsche, Lonicera nigra
- Feld-Rose, Rosa arvensis
- Alpen-Rose, Rosa pendulina
- Schwarzer Holunder, Sambucus nigra
- Traubenkirsche, Prunus padus

Es ist ein Pflanzraster von 1,50 Metern bei Strauchern einzuhalten. Die
Straucher miissen mindestens eine Qualitat von 60-100 haben.

Biume:
- Echte Eberesche, Sorbus aucuparia
- Feldahorn, Acer campestre
- Kornelkirsche, Cornus mas (Hochstamm)

Je 25 m? Fliche muss ein Baum gepflanzt werden. Der Stammumfang
der zu Pflanzenden Bdume muss mindestens 14/16 betragen.

Die Geholze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

Zu pflanzende Strauchreihe mit Pflanzgebot
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Es sind Straucher oder Kleinbdume in der dargestellten Anzahl zu
pflanzen, aus der unten folgenden Liste.

Die Arten sind heimisch und gelten laut LfU als Gebietseigen (Quelle:
LfU , Arbeitshilfe zum Ausbringen von gebietseigenen Gehdlzen in
Bayern®, Stand 11/2020). Die Strducher sind mit einer Mindesthéhe
von 100-150 cm zu pflanzen. Es soll eine Art fir die Gruppe gewahlt
werden. Die Lage darf um zwei Meter abweichen.

Bevorzugt wird:
- Amelanchier ovalis, Felsenbirne

Alternativ:
- Sambucus racemosa, Traubenholunder
- Kornelkirsche, Cornus mas
- Rhamnus frangula, Pulverholz
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Privatgdrten

Die Geholze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

Bestandsbaum (Birke), zu fallen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Der Bestandsbaum wird gefallt und ist durch einen gleichwertigen Er-
satzbaum zu kompensieren.

Entfernung der Birke ausschlielSlich auBerhalb der Aktivitats- und
Brutzeit von Fledermausen und Vogeln (01.10-28.02) (vgl. Umweltbe-
richt).

(s. Planzeichnung)

Private Griinfldche,
mit Zweckbestimmung Versickerungsfliche (Retention)
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Herstellung von extensiven Wiesenstreifen und Anlage von Re-
tentionsflachen zur Versickerung des Oberflachenwassers.

Die genaue Dimensionierung erfolgt im Zuge der ErschlieRungspla-
nung.

(s. Planzeichnung)

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Privatgartenbereiche sind extensiv und naturnah anzulegen. Schotter-
garten - bzw. Steingarten (definiert als Flachen, die liberwiegend aus
Natur- oder Kunststeinen bestehen) aller Art sind unzulassig. Unkraut-
vliese sind unzulassig.

Bei der Auswahl der Gehdlze und Straucher sind standortgerechte Ar-
ten gemaR ,,Pflanzliste Nr. 1“ (S. 23) zu verwenden.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: ,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Februar 2018).
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1.6 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

! T 1
N

-

I T 1]

3

Abgrenzung Ausgleichsflache
§ 1a Abs. 3 oder § 9 Abs. 1 Satz 20 BauGB

Aufbau einer Streuobstwiese mit Pflanzgebot
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Am nordwestlichen Randbereich des Geltungsbereichs ist als Aus-
gleichsflache eine Streuobstwiese zu entwickeln, mit der dargestellten
Anzahl an Baumen.

Zuldssig sind nur Obstbaumsorten, die nicht als Ubertriager bzw. Zwi-
schenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, v.a. in
Bezug auf die Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-ver-
ordnung vom 20. Dezember 1985 (BGBI. I S. 2551), die zuletzt durch
Artikel 10 VO zur Anp. von Straf- und BuBgeldvorschriften in pflanzen-
schutzrechtl. VO vom 10. Oktober 2012 (BGBI. | S. 2113) gedndert
worden ist).

Die Auswahl der Geholze und Straucher erfolgt anhand der Ergebnis-
se des ,LEADER Projektes” des Projekttragers Westallgdu - Bayeri-
scher Bodensee Fordergesellschaft mbH (wbf), fir den Landkreis
Oberallgau.

Der Stammumfang der zu pflanzenden Bdume soll mindestens 12/14
betragen.

Folgende Arten sind zuldssig:

Apfel:

- Doppelter Prinzenapfel

- Grahams Jubildumsapfel

- Horneburger Pfannkuchenapfel
- Maunzenapfel

- Pfaffenhofer Schmelzling

- Schoner aus Herrnhut

- Schoner aus Wiltshire

Es handelt sich hierbei um heimische, standortgerechte Apfelsor-
ten, welche sich fir eine raue Witterung und héhere Lagen eig-
nen.

Birnen:

- Doppelte Philippsbirne
- Kostliche aus Charneu

www.lars-consult.de
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Artenschutz

- Prinzessin Marianne
- Ulmer Butterbirne

Es handelt sich hierbei um heimische, standortgerechte Birnensor-
ten, welche sich fiir eine raue Witterung und hohere Lagen eig-
nen.

Kirschen:

- Bittners rote Knorpelkirsche
- Sunburst

Steinobst stellt kein Wirt des Feuerbranderregers dar, demnach
ist die Anpflanzung u.a. von Kirschbaumhochstdammen grundsatz-
lich zulassig.

Die Geholze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

Als Unterpflanzung der Streuobstwiese soll eine extensive Wiese an-
gelegt werden. Verwendung von gebietseigenem Saatgut (autoch-
thon). Die Saatgutmischung muss mit der ,,Positivliste von gebietsei-
genem Saatgut fur Krduter, Graser und Zwergstraucher in Bayern” des
Bayrischen Landesamtes fiir Umwelt fiir das entsprechende Ur-
sprungsgebiet (hier: UG 17, Stdliches Alpenvorland) Gbereinstimmen.

CEF 1 — Spaltenkasten Fledermdause: Bei Rodung der Bestandsbirke,
mussen diese potentielle Quartierstrukturen als CEF-MaBnahme
durch drei Spaltenkasten im Umfeld ausgeglichen werden.

1.7 Sonstige Festsetzungen

Boden-
versiegelung

Niederschlags-
wasser /
Versickerung /

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Nutzungskordel)

(s. Planzeichnung)

Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und be-
festigten AuBenbereichen (z.B. Terrassen) sind auf das notwendige
MindestmalR zu beschranken.

Stellpldtze und Haltebereiche sind unversiegelt, mit wassergebunde-
ner Decke oder breitflachiger Versickerung (z.B. Rasengittersteine,
Schotter-, Pflasterrasen) auszufiihren und ausreichend zu bepflanzen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Grundwasser /
Brauchwasser

Solaranlagen
und Photovoltaik

Artenschutz

Vogelschutz

Gesammeltes (unverschmutztes) Niederschlagswasser ist nach Mog-
lichkeit Gber eine bewachsene mindestens 30 cm machtige Oberbo-
denschicht flachenhaft innerhalb des Grundstiickes zu versickern.

Das Niederschlagswasser ist Gber geeignete MaRnahmen (Dachbegrii-
nung, Zisternen, Mulden etc.) zuriickzuhalten. Sofern dies nicht mog-
lich ist, kann Giber Sickerschachte/Rigolen versickert werden. Hierzu
sind Anlagen (mit bautechnischer Zulassung) zur Vorreinigung des Nie-
derschlagswassers erforderlich. Ausdriicklich erwiinscht ist die Zwi-
schenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zis-
ternen zur Ermoglichung der Brauchwassernutzung (und maoglicher-
weise zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs).

Es sind die Vorgaben des DWA-Regelwerkes M 153 sowie A 138 zu be-
achten.

Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrun-
des nicht versickert werden kann, ist es in die Niederschlagswasserka-
nalisation einzuleiten. Die technischen Anforderungen fur die Einlei-
tung sind fir die qualitative Betrachtung in der DWA-Richtlinie A 102
und flr die quantitative Beurteilung in den DWA-Richtlinien M 153
und A 117 geregelt.

GemaR Art. 44a Abs. 2 und 4 BayBO sind Anlagen zur Erzeugung von
Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfiir geeigneten Dach-
flachen zu errichten und zu betreiben.

AulRenbeleuchtung entlang der ErschlieBung ist ausschlielilich in in-
sektenfreundlicher Ausfiihrung (z.B. LED, warm weil, gekoffert, nach
unten gerichtete Leuchtstrahlung) zulassig.

AuBenbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzie-
ren.

Glasfronten sind derart auszufiihren, dass Vogelschlag vermieden
wird, beispielsweise durch die Verwendung von nicht spiegelnden far-
bigen / halbtransparenten Scheiben und / oder Glas mit hochwirksa-
mer Markierung, verglaste Eckbereiche sind unzulassig.
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2 Ortliche Bauvorschriften

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB

2.1 Dachgestaltung

sD

D=
15-30"

Dacheindeckung

Zulassige Dachformen

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: Satteldach (SD)

Im Plangebiet sind flir Hauptgebaude nur Satteldacher (SD) zuldssig.

Genehmigungspflichtige Nebengebadude sind mit Satteldach zu errich-
ten. Die Dachneigung ist dem Hauptgebdude anzupassen (+/- 5 Grad).

Die Errichtung von Garagen mit Flachdach ist zuldssig, wenn das Flach-
dach begriint wird oder als Terrasse in direkter Anbindung an ein
Wohngebaude genutzt wird.

Die Ausfiihrung von untergeordneten Bauteilen (z.B. Wintergarten,
Windfang, untergeordneter Anbau) ist ebenfalls als Flachdach zulas-
sig.

Zuldssige Dachneigung des Hauptdaches

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Mindest- und Hochstneigung in Grad

hier: 15 - 30°

Firstrichtung, zwingend

gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Abweichungen von bis zu 8° gegeniiber der Plandarstellung sind zu-

lassig.

Firstrichtung, wahlweise
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Abweichungen von bis zu 8° gegeniiber der Plandarstellung sind zu-
lassig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
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Wiederkehre
und Zwerchgie-
bel

Dachaufbauten /
Dachgauben

Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel in einheitlich roten, ziegelro-
ten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen zulassig.

Mit dem Hauptgebdude direkt verbundene Anbauten diirfen vom
Hauptgebadude abweichende Bedachungen haben:

- Begriintes oder gekiestes Flachdach
- blendfreie Blecheindeckung
- Glas

Flachdacher auf Anbauten, Nebenanlagen, Carports und Garagen sind
extensiv zu begrinen.

Flr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
dariber hinaus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen (Sonnenkol-
lektoren, Fotovoltaik-Anlagen) tiblich bzw. erforderlich sind.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und Zwerchgiebel (Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, die die Traufe unterbre-
chen) sind unzulassig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Dachaufbauten / Dachgauben sind nur ausnahmsweise gem. § 31 Abs.
1 BauGB und nur unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

- Dachneigung > 26°

- Ausfuhrung als Giebelgaube ("stehende Gaube") oder als
durchgangige Schleppgaube bis max. 8,00 m

- Insgesamt darf die Gesamtbreite aller Dachgauben je Dach-
seite nicht mehr als 1/2 der Dachlange (AuRenkanten der
Dachlange mit Dachiberstand), betragen. Mindestabstand
von Dachgauben untereinander (AuRenkanten der AulRen-
wande): 1,50 m.

- Max. Hohe (senkrecht gemessen) vom Dachaustritt bis zur
Traufe: 2,0 m.

- Mindestabstand zur Gebdudeaulenkante der jeweiligen Gie-
belseite: 1,50 m.
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- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,5 m.

Pro Dach sind nur einheitliche Dachaufbauten zuldssig. Dachein-
schnitte sind nicht zulassig.

2.2 Weitere ortliche Bauvorschriften

Materialien —
Fassaden

Farbe —
Fassaden

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Fassadenbegriinungen sind zuldssig und erwiinscht.

Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fir
Gebdudefassaden nicht zuldssig.

Fir die Oberflachen von Fassaden sind ausschlief3lich fol-
gende Materialien zulassig:

Holz

Naturstein

Verputz

— Glas

Hiervon ausgenommen sind konstruktive Bauteile wie Fens-
terrahmen, Regenfallrohre, Stiitzen etc.

Pro Fassadenseite muss der Holzanteil als Oberflache mind.
60% der Gesamtflache betragen.

Die Fassaden in den Obergeschossen sind zwingend mit Holz
auszufiihren. Diese kdnnen zum Anteil von Holz je Fassaden-
seite angerechnet werden. In den Erdgeschossen und Unter-
geschossen sind auch andere Materialien (Verputz, Stein,
Glas) fir die Fassaden zulassig.

Der Holzanteil der Fassaden der Garagen und Carports und
Nebenanlagen muss ebenfalls mind. 60% der Gesamtflache
betragen oder ist in Holzbauweise zu erstellen.

Untergeordnete Bauteile bzw. Anbauten (z.B. Wintergarten)
sind auch in anderen Ausfiihrungen / Materialien zulassig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Bei Putzfassaden sind ausschlielSlich Weil3-Téne oder ge-
deckte Pastell-Farben der Fassaden zuldssig. Der WeiRRanteil
der Farben muss hierbei mind. 60% betragen.
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Stiitzmauern gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Stitzmauern sind nur zuldssig, wo sie zur Abbdschung des
Gelandes aufgrund der vorhandenen Topografie her unver-
zichtbar sind. Die max. zuldssige Hohe liegt bei 1,50 m.
Steingabionen aller Art sind unzulassig.

Zulassig sind Natursteinmauern sowie Mauern aus Sichtbeton
oder Stampfbeton bzw. -lehm.

Einfriedungen gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Einfriedungen entlang des offentlichen Verkehrsraumes sind
nicht zulassig.

Innerhalb des Grundstiickes sind ausschlieBlich Holzzdune mit
einer maximalen Hohe von 1,20 m (Stakete oder historische
Allgduer Zaunbauweise) mit einer Unterkriechhéhe von min-
destens 0,15 m zulassig.

Geldndemodel- gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

lierungen / ir di q ind shrlei d
Hochwasser- Fur die Anpassung des Qe a‘n es z.ur Gewahrleistung des
schutz Hochwasserschutzes bei WildabflieRendem Wasser / Starkre-

genereignissen sind Gelandemodellierungen in Form von Auf-
schittungen und Abgrabungen in MaRen zuldssig. Hierzu ist
das Hydrologische Gutachten des Ingenieurbiiros Koch vom
19. April 2024 hinzuzuziehen.

Die im Bereich der aus dem Hydrologischen Gutachten des
Ing. Biro Koch entnommenen, von WildabflieRendem Wasser
betroffenen Flachen (im Zeichnerischen Teil schraffiert als
,Berechnung WildabflieRendes Wasser”) miissen dauerhaft
in ihrer Funktion gesichert und freigehalten werden.

Die Gelandemodellierungen sind ohne Kanten weich in das
angrenzende Geldnde anzugliedern. Bei gestuften Boschun-
gen muss die Breite des Riicksprungs mindestens 0,5 m be-
tragen.

Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem Nachbargrund-
stiick koordiniert werden kénnen, missen sie auf dem eige-
nen Grundstiick auf Null auslaufen.

Solarthermie gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
und Photo-

voltaikanlagen Solaranlagen miissen in gleicher Neigung wie das jeweilige

Dach ausgefiihrt werden (keine Aufstanderungen) und mus-
sen einen Mindestabstand von 0,5 m gegentiber den Dach-
randern und dem Dachfirst aufweisen. Fir Indach-Systeme
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kann der Mindestabstand zu den Dachrandern unterschritten
werden.

Bauwerkintegrierte Photovoltaik-Anlagen (BIPV) an der Haus-
fassade sind biindig in die Fassade zu integrieren. Sie diirfen
nur an den nach innen (Hofseitig) gerichteten Fassaden er-
richtet werden. Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen
und Lichtreflexionen ausgeschlossen sind.

Stellplatzsat- Die Stellplatzanzahl ist gem. der Stellplatzsatzung (StS), der
zung Gemeinde Rettenberg zu regeln.

Stellplatzanlagen mit mehr als fiinf Stellplatzen sind in Ab-
stimmung mit der Gemeinde Rettenberg durch Baume und
Straucher zu gliedern.

Stellplatze und deren Zufahrten sind zwingend unversiegelt
oder mit wassergebundener Decke und breitflachiger Versi-
ckerung (Rasengittersteine, Schotter-, Pflasterrasen) auszu-
fihren und ausreichend zu bepflanzen.

(s. Satzung Uber die Anzahl und Gestaltung von Stellpldtzen
(Stellplatzsatzung - StS) der Gemeinde Rettenberg vom
14.08.2007, zuletzt gedndert am 20.12.2011).

www.lars-consult.de Seite 22 von 69



Bebauungsplan mit Griinordnung "Mischgebiet Vorderburg" L_A(R S

coensult
Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
3.1 Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen

Flurgrenze Bestand

- Flurnummer Bestand (nachrichtliche Darstellung)
Gebaude Bestand
10 VermaBung
—
. Vermessung
e riFe ]
j Gewasser
Héhenlinie
+ Feldkreuz
Das bestehende Feldkreuz im siidlichen Bereich des Geltungsbereichs

ist im Rahmen der Erschliefung des Plangebiets zu versetzen. Eine
Neupositionierung in Zusammenhang mit einer Aufenthaltsgestaltung
am Feldkreuz (Sitzbank mit Ausblick sowie Ersatzpflanzung Baum) ist
geplant.

Berechnung WildabflieBendes Wasser, Planung

------- Nicht bebaubare Flachen.

Biotop
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Einlaufschacht

Biotop, tatsdachliche Abgrenzung (Ausschnitt)

Schutzbereich Biotop (1,5m)

Kommunale Planung
Hochwassersschutzmaf3nahmen

Sparten, 20kV-Freileitung

Sparten, Elektro

Sparten, Wasserleitung

Sparten, Telekom

Sparten, Kabel D

Sparten, Schmutzwasser
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Pflanzliste Nr. 1

Die Bereiche des Privatgartens sind standortgerecht und extensiv zu

gestalten.

Es wird empfohlen, im Bereich der Grundstiicksflache Gehdlze aus der
folgenden Pflanzliste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Baume I. Ordnung:
Elsbeere
Eberesche
Schwarz-Erle
Stiel-Eiche
Walnuss
Zitter-Pappel
Sand-Birke
Bergulme
Flatter-Ulme

Bdume II. Ordnung
Grau-Erle

Hainbuche
Kornelkirsche
Trauben-Kirsche
Eberesche
Birnen-Sorten
Apfel-Sorten
Zweigriffliger Rotdorn

Straucher:

Gewodhnlicher Hasel
Gewdhnlicher Schneeball
Rote Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeiRdorn
Gemeines Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Hunds-Rose

Alpen-Rose

Sorbus torminalis
Sorbus aucuparia
Alnus glutionsa
Quercus robur
Juglans regia
Popolus tremula
Betula pendula
Ulmus glabra
Ulmus laevis

Alnus incana
Carpinus betulus
Cornus mas

Prunus padus

Sorbus aucuparia
Pyrus-Hybriden
Malus-Hybridene
Crataegus laevigata

Corylus avellana
Viburnum opulus
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Rosa pendulina

Die Pflanzliste legt ausgewahlte, heimische Gehdlze (Laubbdume) und
Straucher fir die Anspriiche der Hohenlage des Gebiets dar. Zudem
werden bliihende Laubbdume auf Empfehlung der bayerischen Lan-
desanstalt fiir Weinbau und Gartenbau (LWG) sowie der Bayerischen
Landesanstalt fiir Landwirtschaft (LfL) gewahlt.
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3.2 Sonstige Hinweise

Mittelspan-
nungs-
freileitungs-
trasse

Brandschutz

Mindestens 80% der gepflanzten Gehdlze sollen aus der oben aufge-
fihrten Pflanzliste (einheimische Gehdlze) verwendet werden. Maxi-
mal 20% der Pflanzungen dirfen nicht-heimische Arten sein, solange
diese nicht als invasive Arten gelten.

Bei der Errichtung von Gebauden unter der Leitungstrasse ist auf die
Einhaltung der DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1):2013-11 EN 50341-
1:2012 zu achten. Hier wird ein Mindestabstand zwischen Leitung und
First von drei Metern beschrieben.

Im Zuge der Bebauung ist die 26. Bundesimmissions-Schutzverord-
nung zu beachten.

Arbeiten mit u.a. schweren Baumaschinen, Hebebihnen und Kranen
(bspw. zur ErschlieBung des Grundstiicks sowie im Rahmen des Bau-
vorhabens) missen vorab im Austausch mit der Energiegenossen-
schaft Rettenberg (EGR) terminiert werden (zur phasenweisen Ab-
schaltung der Versorgungsleitung wahrend Baugeschehen). AuRerdem
dirfen die Arbeiten nur bei Aufstellung einer von der Baustelle ein-
sehbaren ,Sichterdung” durchgefiihrt werden.

Die Zufahrten sind nach den , Richtlinien Gber Flachen fir die Feuer-
wehr" - Fassung Februar 2007 herzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Ar-
beitsblatt W 405 zu ermitteln.

Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Ab-
stande der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht iberschreiten.
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Baugrund

Altlasten

Niederschlags-
wasserbeseiti-
gung / Hangwas-
ser/ Starkregen

Aufgrund der differenzierten Untergrundverhaltnisse ist von den Bau-
werbern ein Baugrundgutachten zu erstellen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
sind ggf. weiteren MaRRnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG
und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt KE, Landratsamt
Oberallgdu) durchzufiihren.

Far alle baukonstruktiven Elemente, die groRflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei zu vermeiden, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen-
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,, Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeits-
blattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” zu berlicksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlicksichtigen.

Soweit keine Versickerung maglich ist, sind die technischen Anforde-
rungen an die Regenrickhaltung und Speicherung von Niederschlags-
wasser sind in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 und fiir die qua-
litative Betrachtung in der DWA- Richtlinie A 102 geregelt.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund-
wasser bzw. Oberflaichengewdsser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Oberallgdu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vor-
handener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu bean-
tragen.

Auf die potenzielle Gefahr lokal auftretender Starkniederschlage und
damit verbundener Uberflutungen mit erheblichen Sachschiden als
Folge des Klimawandels wird hingewiesen. Der natiirliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eins tieferliegenden
Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verdandert werden. Es
wird auf das DWA-Themenheft T1/2013 ,Starkregen und urbane
Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge” und das
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Landwirtschaft-
liche Emissionen,
dorftypische
Emissionen

Merkblatt DWA-M 553 , Hochwasserangepasstes Planen und Bauen”
verwiesen.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topografie ist wild abflie-
Rendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a. nach
Starkregenereignissen sowie im Frihjahr) nicht auszuschlieRen. Es
liegt hierzu ein hydrologisches Gutachten vor.

Gebdude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen
Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasser-
stinde) ausgesetzt. So kdnnen iiberall Uberflutungen bei Starkregene-
reignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereig-
nisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten
Vorwarnzeiten moglich.

Vom Planer und Bauherr sind im Rahmen der Bebauung entspre-
chende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberfla-
chenwasser zu treffen. Keller sollten wasserdicht und auftriebssicher
ausgefuhrt werden und infolgedessen sollten z.B. alle Leitungs- und
Rohrdurchfiihrungen dicht sein.

Ein besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung
und Ausfiihrung von Kellerabgangen, Kellerfenstern und Lichtschach-
ten, sowie Haus- und Terrasseneingangen zu legen.

Dem Hydrologischen Gutachten des Ingenieurbiros Koch vom April
2024 ist zu entnehmen:

Neben einer sinnvollen Lage der Gebaude, sowie der Planung des Ge-
landes, sollten folgende Punkte beim Objektschutz beriicksichtigt wer-
den:

- Lage und Ausfiihrung aller Eingange / Kellerabgangen

- Lage und Hohe der Lichtschachte / Kellerfenster / Lichthofe

- Wasserdichte und Auftriebssichere Keller

- Wasserdichte Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen

- Ruckstauebenen beachten bzw. Riickstausicherungen einbauen.

Der nattirliche Ablauf wildabflieRenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere
Weise verschlechtert werden.

Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiiblich zu
bewerten und zu jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.
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Bodenschutz

Energieeffiziente
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Das Planungsgebiet wird von Wander- und Radwanderwegen tangiert.
Hier ist Jahreszeiten- und Tagesabhdngig mit erhéhtem Freizeit-Auf-
kommen zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausan-
schliisse an die 6ffentliche Kanalisation, insbesondere zur Verhinde-
rung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN-Normen zu
Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke zu beachten
sind (s. DIN 1986).

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigung die ar-
tenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen
(Totungs- und Verletzungsverbot, Stoérungs- und Schadigungsverbot).
Die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39
BNatschG, sind einzuhalten.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstiicksflaiche der Oberboden abzutragen, ge-
trennt zu lagern und nach Abschluss der Baumalnahme wieder einzu-
bauen. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden
vermischt oder iberlagert werden.

Oberbodenmieten dirfen demnach keinesfalls befahren werden und
bei einer Lagerung von mehr als 2 Monaten (8 Wochen) ist unmittel-
bar nach Herstellung der Miete eine Zwischenbegriinung vorzusehen.
Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgese-
hen sind, sollten nicht befahren werden.

Zum Umgang mit Bodenmaterial ist die aktuelle BBodSchV mafgeblich

und damit die §§8en 4, 6 und 7 der BBodSchV i. V. mit DIN 19731 und
DIN 19639.

Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen Ent-
sorgungsweg (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gru-
ben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV).

Es wird empfohlen, bei der Planung der Hauser auf eine energieeffizi-
ente Bauweise zu achten. Ein glinstiges Verhaltnis von Gebaudehiill-
flache zu beheizbarem Gebdudevolumen bietet ein groRes Redukti-
onspotenzial. Daher ist der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen
und Winkel in der warmeddammenden Gebaudehdille sinnvoll.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor. Es wird darauf
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hingewiesen, dass die Verantwortung fiir Gefahrdungen durch Kampf-
mittel bei Baumalinahmen bei den Bauherren und den bauausfihren-
den Firmen liegt.

Sie haben auch einem Verdacht auf moglicherweise vorhandene
Kampfmittel nachzugehen und erforderliche MaRRnahmen zu veranlas-
sen (s. Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des In-
nern Uber die Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel vom 15. April
2010 (AlIMBI. S. 136).

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstédnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Lei-
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnis-
ses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege, Referat Z | —
Bayrische Denkmalliste und Denkmaltopographie, Hofgraben 4, 80539
Minchen oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdérde zu ver-
standigen.

Nordwestlich des Plangebiets liegt ein Bodendenkmal (Aktennummer
D-7-8327-0053). Es handelt sich um Mittelalterliche und friihneuzeitli-
che Funde im Bereich der Burgruine Vorderburg. Diese sind rund 370

Meter entfernt.

In 80 Metern Entfernung (westlich) liegt ein Baudenkmal (Aktennum-
mer D-7-80-137-18) in der AmtshausstraRe 19. Es handelt sich um ein
ehemaliges Flrstbischofliches Amthaus mit Kriippelwalmdach. Es
wurde 1537 erbaut und ist zweigeschossig plus Dach. Im 18. Jahrhun-
dert wurde es von Franz Kappeler erweitert.
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Ein weiteres Baudenkmal bildet die Kapelle im Kapellenweg 2 ab (Ak-
tennummer D-7-80-137-17). Sie liegt rund 180 Meter westlich im
Ortskern von GroRdorf. Es handelt sich um einen Rechteckbau mit
dreiseitigem Schluss und Dachreiter. Erbaut wurde sie um 1765.

In der Digitalen Flurkarte sind die Gemeindewege (Flurstick 88/2 und
102/2) eingezeichnet, die grafisch aus einer historischen Landesauf-
nahme Anfang des 19 Jhrdt. bestimmt wurden. Daher weisen sie fak-
tisch Ungenauigkeiten von bis zu fiinf Metern im Vergleich zur tat-
sdachlichen Lage auf. Diese wurde im Rahmen der Planungen aus dem
DOP (Digitalen Ortophoto) tGberprift und im Zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans entsprechend der vorliegenden Vermessung der tat-
sachlichen Lage angepasst. Es wird empfohlen, vor Beginn der Bau-
mafinahme das ADBV Immenstadt in Kenntnis zu setzen, um einen An-
trag auf Grenzermittlung des Gemeindewegs zu stellen und die tat-
sachliche Lage in die Vermessung aufzunehmen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Gemeinde Rettenberg erstellt. Somit ist von einer hohen Genauig-
keit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Aus-
fihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen.
Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS con-
sult, Memmingen, keine Gewahr (ibernommen werden.
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1 Planungsanlass

Zur Entwicklung des in Rettenberg ansassigen Betriebs , Elektro Burkart GmbH - Neue Ener-
gien Allgdu” soll die Moglichkeit zur konfliktfreien betrieblichen Erweiterung am Ortsrand
von Vorderburg-GroRdorf geschaffen werden. Vorgesehen ist ein gewerbliches Betriebsge-
bdude (Lager, Verwaltung etc.) sowie eine Wohnnutzung auf dem Betriebsgeldnde. Auf-
grund der topographischen Gegebenheiten und Lage ist insbesondere die Thematik des
Wasserabflusses zu berticksichtigen. Hierzu wurde ein hydrologisches Gutachten in Auftrag
gegeben, um diesem Thema Rechnung zu tragen. Nachbarschaftliche Belange werden be-
ricksichtigt.

Ziel der Gemeinde ist es, die kommunale Wirtschaftsstruktur zu sichern und die Grundlage
fir den Erhalt bzw. die Sicherung von wohnortnahen Arbeitsplatzen zu schaffen. Mit der
Nutzung des Anderungsbereichs als gemischte Bauflichen wird ebenfalls ein Nebeneinander
von Wohnen und ortstypischen gewerblichen Nutzungen ermdoglicht. Ferner wird mit der
gegenstandlichen Planung durch die Darstellung einer gemischten Bauflache gleichzeitig der

Bedarf nach Flachen fir nichtstérendes Gewerbe sowie dem wachsenden Bedarf an Wohn-
bauflache Rechnung getragen.

Abbildung 1: Luftbild von Grofsdorf. Das Plangebiet liegt im westlichen Kontext.

Bei der Untersuchung von Standortvarianten wurden einige optionale Tausch- bzw. Alternativflachen
im direkten Umfeld von Vorderburg-GroRdorf liberprift. Da die Eigentiimer einen Tausch bzw.
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Verkauf aber ablehnten und zwei der Flachen ohne Anbindung zum Innenbereich liegen, kam es zu
keinem Ergebnis hinsichtlich alternativer Flachen. Auch die Hofstelle, zu welcher das gegenstandliche
Grundstiick gehort wurde hinsichtlich einer etwaigen Um-/Nachnutzung tberprift — diese ist jedoch
aufgrund der zu geringen GroRe des Wirtschaftstraktes sowie der Hof-/Lagerflachen nicht geeignet
fir das konkrete Nutzungsvorhaben. Hier bietet sich aufgrund der GroRe, der Lage sowie der Baukor-
per eher ein Potenzial fiir eine Nachverdichtung Folgenutzung als Wohnraum. Im Innenbereich be-
stehen dartber hinaus aktuell keine anderweitige Potenziale weder fiir Nachnutzungen noch fir
Neubebauung, um dem Bedarf zu decken, wodurch das Plangebiet mit unmittelbarem Anschluss an
der Ortskontext von GroRdorf als angemessene Entwicklungsflache betrachtet wird.

1 Ubergeordnete Vorgaben

1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013)

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (Stand 01.06.2023) liegt die Ge-
meinde Rettenberg raumlich zwischen den Oberzentren Immenstadt i. Allgdu und Sonthofen. Die Ge-
meinde liegt landesplanerisch im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbe-darf.
Sie liegt in unmittelbarer Nahe der StaatsstralRe 2006, welche an die BundesstralRe 19 (Kemp-ten -
Oberstdorf) anschlief3t.

l. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

H:H]]]D]]]]] Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Oberzentrum

Abbildung 2: Auszug aus Strukturkarte, LEP-Teilfortschreibung (Stand: 14.05.2020)

Folgende Ziele und Grundsdtze benennt das Landesentwicklungsprogramm fir landliche Raume mit
besonderem Handlungsbedarf in Verbindung mit der vorliegenden Anderung:
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1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1  Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

Eines der Ubergeordneten Leitziele des aktuell gliltigen Landesentwicklungsprogrammes Bayern
(2013) ist die Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen. , Hierfiir sollen insbeson-
dere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung geschaffen oder erhalten werden” (LEP, 1.1.1).

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle Uberdortli-
chen raumbedeutsamen Planungen und MaRBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdriangung vermeiden

Im Rahmen der weiteren Entwicklung von Allgemein landlichen Rdumen, zu denen Rettenberg zahlt,
steht die ,,Schaffung [...] von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen [...]“ zur Debatte.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Moglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbeson-
dere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und altere Menschen

genutzt werden.

1.4 Wettbewerbsfahigkeit
1.4.1 Hohe Standortqualitat

(GQ) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standort-
qualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt
werden. Dabei soll im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vor-
handene Starken ausgebaut werden.

2.2.4 Vorrangprinzip

Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei:

- Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- )
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2.2.5 Entwicklung und Ordnung im landlichen Raum

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- Erseine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiterentwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,
- erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine
- landschaftliche Vielfalt sichern kann.

(G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und weiterentwickelt
werden. Hierzu sollen:

- glnstige Standortbedingungen fiur die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von Un-
ternehmen sowie Voraussetzungen flir hochqualifizierte Arbeits- und Ausbil-dungsplatze ge-
schaffen,

- weitere Erwerbsmaoglichkeiten, wie 6kologisch orientierte dezentrale Energiebereitstellung
und Verarbeitung regionaler Rohstoffe in Bau und Produktion erschlossen, (...)

- ausgebaut [] werden.

Die Ausweisung von Wohngebietsflachen sowie Gewerbeflachen in der Gemeinde Rettenberg und in
den zugehorigen Ortsteilen fordert die Siedlungsstruktur der Orte. Die Funktion der Stadt Immen-
stadt im Allgdu und der Gemeinde Sonthofen als Oberzentren gewahrleisten die Versorgung der Be-
wohner mit zentralortlichen Einrichtungen. Die intrinsische Starkung des Orts Rettenberg selbst mit
wirtschaftlichen Entwicklungen ist anzustreben. Die Ausweisung des Mischgebiets steht den o.g. Zie-
len und Grundsatzen fir eine gleichwertige und geordnete Entwicklung des landlichen Raumes nicht
entgegen, ganz im Gegenteil schafft sie die Grundlage, die wirtschaftlichen Interessen vor Ort zu ver-
bessern.

3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

Im Ortsteil Vorderburg sowie den umliegenden Ortsteilen sind derzeit keine Flachen oder Gebadude
fiir Gewerbe und Wohnen mehr verfligbar. Derzeit wird die staffelartige Entwicklung eines
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Wohngebiets im Norden GroRdorfs liberprift. Insgesamt stehen auf kommunaler Ebene aber keine
weiteren Potenziale zur Verfligung, welche die Nachfrage nach Bauland, insbesondere fiir Gewerbe-
treibende, in Vorderburg/GroRdorf decken kénnten.

Das Plangebiet liegt auf einer Flache die im Osten bereits an einen Ortskontext mit Dorfgebietscha-
rakter (Ferienwohnung, Wohnen, Landwirtschaft, Dorfgemeinschaftshaus) und durch die OrtsstralRe
,2AmtshausstraBe” begrenzt wird. Nordlich, westlich und slidlich wird das Gelande von Feldwegen so-
wie landwirtschaftlichen Flachen gerahmt. Weiter siidlich der AmtshausstraRe befinden sich verein-
zelt gewerblich genutzte Gebaude. Diese Baureihe ragt bislang ,riegelféormig” in den AuBenbereich.

Das Plangebiet fligt sich westlich an den Ortskontext von GroRdorf an. Mit der bewussten Anbindung
an den Altort nach Westen kann so eine organische Rahmung geschaffen werden, die mit dem kul-
turhistorischen Element der Streuobstwiese (transparente Randeingriinung) zur offenen Landschaft
hin einen landlich gepragten, offenen Abschluss findet. Die Typologie GroRdorfs ist als ,Haufendorf”
zu kategorisieren: eine Siedlung mit flachigem Grundriss, das heif$t mit flachiger Anordnung der Ge-
baude, wobei das StralRen- und Wegenetz durch UnregelmaRigkeit gepragt ist.

Auf Ebene des Bebauungsplans wird hohes Augenmerk auf eine regionaltypische Bauweise gelegt. So
rundet das Vorhaben die Siedlungsflache von GroRdorf gestaltsprachlich konsistent ab.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hoch-
wertige Boden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

Die zu beplanenden Flachen eignen sich bis dato wegen der bewegten Topographie (Hanglage) im
Nordwesten, der Bodenbeschaffenheit (Felsen) und des Zuschnittes nur bedingt fiir die landwirt-
schaftliche Nutzung. Mit Blick auf die Erschliefung des Mischgebiets ist darauf zu achten, dass die
Zufahrtswege zu den landwirtschaftlichen Flachen gesichert werden. Die Ausgleichsflaichen werden
durch planinterne MaRnahmen bestmdglich komprimiert und innerhalb des Geltungsbereiches fest-
gesetzt, sodass hier keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme erfolgt.

1.2 Regionalplan Allgau

Im Regionalplan Allgdu wird die Gemeinde Rettenberg dem Alpengebiet zugeordnet. Die Gemeinde
liegt in unmittelbarer Ndhe zu den siidwestlich und sidlich gelegenen Mittelzentren Immenstadt i.
Allgdu und Sonthofen. Im Stiidwesten befindet sich zudem die Gemeinde Blaichach als Kleinzentrum.
Im Westen der Gemeinde Rettenberg verlauft die Entwicklungsachse von Gberregionaler Bedeutung.
Diese Entwicklungsachse verlauft (iber Kempten nach Immenstadt (entlang der B 19) und von dort
Uber Oberstaufen nach Lindau (entlang der B308).
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Abbildung 3: Auszug Regionalplan Allgéu - Karte 1 Raumstruktur

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
O Kleinzentrum

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Landlicher Raum

Alpengebiet

‘ Mittelzentrum

E— Entwicklungsachse von iiberregionaler Bedeutung
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Ziele der Raumordnung und Landesplanung
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Nachrichtliche Wiedergabe
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Das Vorhaben liegt aulRerhalb von Vorrang-/Vorbehaltsflaichen und steht somit keinen rdumlichen
Zielvorgaben der Regionalplanung entgegen.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes (16) begriinden die geplante Entwicklung von
Mischgebieten:

Allgemeine Ziele und Grundsatze

(Q) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort le-
bende Bevolkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und
versorgungsmaligen Eigenstandigkeit zu starken.

Siedlungsstruktur

(2) Die Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur, und Gestalt erhalten
und — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene
und landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen wer-
den.

(2) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen mog-
lichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

(2) Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewach-
sene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen
werden.

Landwirtschaft

(G) Die landwirtschaftlich wertvollen Nutzflachen insbesondere in den Tallagen des Alpenrau-
mes, sind als Grundlage einer funktionsfahigen Berglandwirtschaft moéglichst zu sichern.

Auf Grund der Lage der Flachen angrenzend an Siedlungsstrukturen wird zur SchlieBung des Ortsran-
des die Uberplanung landwirtschaftlicher Fldchen vorgezogen, da im Innenbereich kaum Potenziale
fir Neubebauung bestehen, um den Bedarf zu decken.

Wasserwirtschaft

(Z) Im alpinen Teil der Region sollen die MaRnahmen zum Schutz vor Hochwasser, Muren, Erosionen
und Lawinen fortgefiihrt werden.

In diesem Zusammenhang kommt in den Siedlungsgebieten im Rahmen der Bauleitplanung der vor-
beugenden Freihaltung der Gefahrdungsraume besondere Bedeutung zu (siehe Begriindung zu RP 16
B13.4.3(2)).
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1.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Flachennutzungsplan im Bereich einer , Flache fiir die Landwirt-
schaft”. Daher steht die geplante Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung ,Mischgebiet
Vorderburg” und der darin geplanten Festlegung des Gebietscharakters als Mischgebiet (MI) gem. § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) an dieser Stelle entgegen. Aus diesem Grund sieht die Gemeinde
das Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen und die planungsrechtlichen Grundlagen fir
eine geordnete und bedarfsgerechte stadtebauliche Entwicklung am westlichen Ortsrand zu schaf-
fen, da Bebauungsplane gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Der Anderungsbereich liegt am westlichen Ortsrand von GroRdorf, einem Teilort der Gemeinde Ret-
tenberg. Die Flache umfasst rund 0,5 Hektar und beinhaltet Teilstiicke der Flurnummern 53, 102/2,
35, 35/3, 88/2 sowie 38/10.

Mit der gegenstindlichen 5. Anderung des Fldchennutzungsplans wird zukiinftig im betroffenen Be-
reich Gemischte Bauflache (MI) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Somit wird der Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) zum Bebauungsplan
mit Griinordnung ,,Mischgebiet Vorderburg” aufgestellt.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtskrdftigen Fldchennutzungsplan

Die zu sichernde und zu entwickelnde Gehdlzstrukturen entlang des Bachlaufs werden im Bebau-
ungsplan verbindlich festgesetzt und durch den im Bebauungsplan festgesetzten Gewasserrandstrei-
fen als Griinflache nachrichtlich angepasst.
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Ubergeordnete Vorgaben

Die Planung stellt demnach in Art und Flache keinen Zielkonflikt zwischen verbindlicher und vorberei-

tender Bauleitplanung dar.
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Abbildung 5 : Darstellung des Anderungsbereiches als Mischgebiet (MI) mit Eingriinung
Standortwahl

Bei der Uberpriifung von Standortalternativen wurden einige optionale Tausch- bzw. Alternativfla-
chen Uberpriift. Da die Eigentlimer einen Tausch bzw. Verkauf ablehnten und zwei der Flachen ohne
Anbindung zum Innenbereich sind, kam es zu keinem Ergebnis hinsichtlich alternativer Flachen. Im
Gemeindegebiet stehen also weder rechtskraftig ausgewiesene Gewerbeflachen noch potenziell ver-
flgbare Flachen fir gewerbliche Nutzungen zur Verfligung.

Im Innenbereich bestehen kaum anderweitige Potenziale fiir Neubebauung, um den Bedarf zu de-
cken, wodurch das Plangebiet mit unmittelbarem Anschluss an der Ortskontext von GrofRdorf als an-
gemessene Entwicklungsflache betrachtet wird.

Kriterien fur die Wahl des Standortes:
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e |Im Osten schliellen bebaute Bereiche an

e Anbindung an den Altort im Westen schafft organische Rahmung mit Streuobstwiesen
als transparenten, ortstypischen Abschluss

e Aufgrund der Topographie (Hanglage), der Bodenbeschaffenheit und des Zuschnitts nur
bedingt fir landwirtschaftliche Nutzung nutzbar

e  Flachenverflgbarkeit gesichert

e Keine Boden- und Baudenkmaler sowie Schutzgebiete tangiert, geringe Belastung von
Schutzgiitern

e  ErschlieBung im Siiden tber den bestehenden, baulichen Kontext

2 Plangebiet

2.1 Lage, GroRRe und Beschaffenheit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,Mischgebiet Vorderburg” liegt am
westlichen Ortsrand von GrolRdorf, einem Teilort rund sieben Kilometer nérdlich von Rettenberg. Die
Flache umfasst rund 0,5 Hektar. Er beinhaltet Teilstlicke der Flurnummern 53, 102/2, 35, 35/3, 88/2
und 38/10.

Im Osten des Geltungsbereichs grenzt der Ortskérper GroRdorf an. Dort liegt vorrangig ein definier-
tes Dorfgebiet (MD) mit Wohnnutzungen, Kirche, Vereinsrdumen der Musikkapelle sowie Landwirt-
schaftlichen Gebauden. Sudlich und westlich liegen landwirtschaftlich genutzte Felder (intensive Wei-
dewirtschaft, bzw. Griinland). Nordlich verlduft ein Bachlauf dritter Ordnung (mit angrenzender Bio-
topflache 8328-0270-001) der vom Hang (Ruine Vorderburg) aus Nordwesten nach Stidosten Rich-
tung GroRdorf verlauft und das Plangebiet nordlich rahmt.

Die Typologie GroRdorfs ist als ,,Haufendorf” zu kategorisieren: eine Siedlung mit flachigem Grund-
riss, das heilRt mit flachiger Anordnung der Gebaude, wobei das StraRen- und Wegenetz durch Unre-
gelmaRigkeit gepragt ist. Wie aus dem Schwarzplan ersichtlich wird (vgl. Abb. 5), fiigt sich das hier
exemplarisch dargestellte Gebdaude wie andere, fingerartige Auskragungen passend in diese Typolo-
gie ein.

Eine Uberspannungsleitung (20kV) verliuft von Siid nach Nord mittig (iber das Gebiet.

Auf dem Gelande selbst steht ein landwirtschaftlicher Stadl, der im Zuge der Planungen erhalten und
baurechtlich gesichert werden soll. Nordwestlich angrenzend soll eine Lagerhalle entstehen, die fur
die kiinftige Unterbringung und Lagerung von Photovoltaikmodulen dienen soll. Ein Wohnhaus soll
angegliedert werden.
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Abbildung 6: Verortung eines exemplarischen Gebdudes im geplanten Geltungsbereich und im Kontext des ,,Haufendorfs”

Grofsdorf.

Die Flache wird im Suden Giber Osten aus dem baulichen Kontext des Ortes heraus erschlossen. Die

ZufahrtsstraRe miindet zu Beginn des Geltungsbereichs im Siidostlichen Bereich in einem Feldweg,

der der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten ist und die Fldchen weiter westlich erschlieRt. Ost-

lich wird das Gebiet von einem weiteren unbefestigten Weg nach Norden fihrend erschlossen, der

im weiteren Verlauf Richtung ,Alpe Miillers Berg” sowie Ruine Vorderburg fihrt. Es handelt sich um

einen Wanderweg der ,Wanderregion Allgau”.

Im weiteren Anschluss nordwestlich des Geltungsbereichs liegt das Flora- und Faunahabitat , Rotta-

chberg und Rottachschlucht” (ID 8327-304).
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Abbildung 7: Blick nach Siid auf den bestehenden Stadel (links) sowie Blick nach Nordost entlang des nérdlich verlaufenden
Bachlaufs mit Biotop (Hecke).

2.2 Topographie und Baugrund

Das Gelande fallt von Nordwesten nach Siidosten. Entsprechend der Informationen aus dem Bayer-
natlas handelt es sich beim Baugrund um ,Harte Festgesteine, sedimentar, haufig mit Inhomogenita-
ten”. Die Tragfahigkeit gilt als sehr hoch. Es wird hingewiesen, dass es sich in ungestérten und unver-
witterten Zustand um guten Baugrund handelt. Partielle Setzungsunterschiede seien maoglich.

2.3 Hydrologie

Der Bereich liegt nicht innerhalb amtlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete bzw. Uberflutungs-
flachen. Nordlich angrenzend an das Plangebiet verlduft ein Bachlauf.

Hochwassergefahren (HQ100) bestehen fiir den gegenstdndlichen Geltungsbereich nach aktuellem
Kenntnisstand (Bayernatlas) nicht. Da es sich um Lockergesteins-Grundwassergeringleiter ohne nen-
nenswerte Durchldssigkeiten und Grundwasservorkommen handelt, sind hinsichtlich sonstiger geolo-
gischer bzw. geomorphologischer Belange keine Risiken/Naturgefahren bekannt.

Aufgrund des nach Norden und Nordwesten weiter ansteigenden Geldandes nordlich des Geltungsbe-
reichs (abgesehen des Bachlaufs und Weges unmittelbar nérdlich angrenzend), sowie topgrafischer
Unterschiede innerhalb des Plangebiets kann eine Gefahrdung durch wildabflieRendes Wasser nicht
ausgeschlossen werden. Durch versiegelte Flachen ist mit einem erhéhten Oberflachenabfluss, insbe-
sondere bei Schneeschmelze und Starkregenereignissen zu rechnen. Dies ist insbesondere bei not-
wendigen Hanganschnitten zu beachten und bei weiteren Planungen zu berlicksichtigen.

Nordlich angrenzend zum Geltungsbereich verlauft von West nach Stid-Ost ein Bachlauf 3. Ordnung.
Fiir diesen plant die Kommune im hinweislich dargestellten Umgriff in Zukunft Hochwasserschutz-

malnahmen zu realisieren. Genaue Planungen liegen derzeit noch nicht vor und werden zu gegebe-
nem Zeitpunkt in das weitere Verfahren integriert und mit der Wasserrechtsbehorde (Landratsamt)
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sowie dem Wasserwirtschaftsamt Kempten (WWA) abgestimmt. Sofern sich die MalRnahme mit dem
hier zugrundeliegenden Verfahren zeitlich Giberschneidet, werden die entsprechenden Festsetzungen
und Hinweise in die Planung Gbernommen. Aktuell wurde der Bereich daher bewusst von Festsetzun-
gen freigehalten.

Im Zuge der Planungen wurde vom Bauherrn frihzeitig die grundsatzliche Machbarkeit Gberprift
und dafir ein Hydrologisches Gutachten vom Ingenieurbiiro Koch erstellt. In diesem wurde der Be-
stand hinsichtlich einem Starkregenereignisses sowie WildabflieRendem Wasser untersucht sowie
drei weitere Varianten einer potentiellen Bebauung. Hierbei ergab sich im Wesentlichen, dass ers-
tens der Bachlauf im Norden das Plangebiet nicht tangiert im Falle von Starkregen etc. und zweitens,
dass im Rahmen einer Bebauung des Grundstlicks und entsprechenden Vorkehrungen maoglicher-
weise sogar eine Verbesserung fir die hangabwarts liegenden Grundstlicke zu erwarten sei. Die
Machbarkeit ist hiermit grundsatzlich gegeben.

2.4 Baugrund / Altlasten

Generell wird vor Beginn der BaumaRnahmen eine detaillierte Erkundung des Baugrundes empfohlen,
welches Aufschluss Uber die Tragfahigkeit und Wasserfiihrung bzw. -durchlassigkeit der Bodenschich-
ten gibt. Aus der Umgebungsbebauung sind keine Auffilligkeiten bekannt. Felsen sind im Untergrund
jedoch nicht auszuschlielRen. Altlasten sind keine bekannt.

2.5 Sonstiges

Boden- und Baudenkmaler

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Bau- und Bodendenkmaler im
Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG BW) vorhanden. Sollten bei den Bauarbeiten entspre-
chende Hinweise auf mégliche Bodendenkmaler vorliegen, so sind die einschlagigen Vorschriften hin-
sichtlich des Denkmalschutzes anzuwenden (siehe textliche Hinweise).

Nordwestlich des Plangebiets liegt ein Bodendenkmal (Aktennummer D-7-8327-0053). Es handelt
sich um Mittelalterliche und friihneuzeitliche Funde im Bereich der Burgruine Vorderburg. Diese sind
rund 370 Meter entfernt.

Ein weiteres Baudenkmal bildet die Kapelle im Kapellenweg 2 ab (Aktennummer D-7-80-137-17). Sie
liegt rund 180 Meter westlich im Ortskern von GroRdorf. Es handelt sich um einen Rechteckbau mit
dreiseitigem Schluss und Dachreiter. Erbaut wurde sie um 1765.

Durch die Bauleitplanung sind keine Auswirkungen auf die Bau- und Bodendenkmaler zu erwarten.
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Amtshaus

In 80 Metern Entfernung (westlich) liegt ein Baudenkmal (Aktennummer D-7-80-137-18) in der Amts-
hausstraBe 19: Das Amtshaus. Es handelt sich um ein ehemaliges Flirstbischofliches Gebdaude mit
Krappelwalmdach. Es wurde 1537 erbaut. Im 18. Jahrhundert wurde es von Franz Kappeler erweitert.

Die Definition ,,Denkmal Amthaus” nimmt ausschlieRlich Bezug auf das Gebadude selbst. Westlich
grenzt ein parkdhnlicher Garten an, der (iber verschiedene Landschaftsstrukturen (rund zwei Meter
hohe, geschnittene Hainbuchenhecke), kleiner Bachlauf, Landwirtschaftlicher Weg (und Wander-
weg), hochgewachsene Nadelbdume sowie dem von Norden herabreichenden Gewdsserrandstreifen
(Biotop) eine raumliche Trennung zum Plangebiet westlich schafft. Direkte Wechselwirkungen sind
daher keine zu erwarten.

Abbildung 8: Der Park des Amtshauses ist liber Schnitthecken sowie Solitdrbdume (Nadelbdume), Gehélz- und Staudensaum
entlang des Bachlaufs und den Landwirtschaftlich genutzten Feldweg mit Gehélzsaum zum Plangebiet getrennt.

Im Zuge des Festsetzungskonzepts wird auf eine regionaltypische Gestaltsprache des Neubaus (Kuba-
tur, Dachform, Fassade) mit viel Holzanteil und Satteldachform ohne Dacheinschnitte geachtet und
sehr streng festgesetzt. Hiermit soll ein ,sich-einfliigen” in die ortstypische Gestalt von GroRRdorf ga-
rantiert werden und somit gewahrleistet, dass Blickbezlige maRgeblich zur historischen Ortsmitte hin
beeintrachtigt oder abgewertet werden.

Sonstige Schutzgebiete
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlichen Schutzgebiete (Wasser-, Na-
tur, Landschaftsschutz), Biotope, Naturdenkmaler o.3.

Ubergangsbereiche des Geltungsbereichs in die Umgebung (Flurstiicke 53, 35, 102/2) sind Arten- und
Strukturreiches Dauergriinland, welches nach Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BayNatSchG gesetzlich ge-
schitzt ist.

Am nordlichen Rand liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs ein Biotop: 8328-0270-001. Die amtliche
Abgrenzung entspricht nicht der tatsachlichen vor Ort (vgl. Umweltbericht). Dessen sidliche
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Abgrenzung liegt rund zwei bis drei Meter weiter nordlich als in der amtlichen Darstellung (dies ist
auch im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingezeichnet). Der Schutz des Biotops bleibt ge-
wahrt durch Darstellung eines Griinstreifens nordlich des Plangebiets. Dariiberhinaus wird mit der
Festsetzung von Geholzgruppen im nordlichen Grenzbereich des Geltungsbereichs zum Biotop hin
griinordnerisch ein weicher Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem Biotop geschaffen. Des
Weiteren wird die Ausgleichsflache nordwestlich angrenzen und den Verlauf des Biotops zur land-
wirtschaftlich genutzten Wiese flankieren. So soll die Wahrung des Gewdsserrandstreifens gewahr-
leistet werden.

Emissionen

Im Ortsteil GroRdorf befinden sich landwirtschaftliche Hofstellen. Auch bei ordnungsgemafier Bewirt-
schaftung gehen von landwirtschaftlichen Nutzflaichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen aus.
Es wird jedoch davon ausgegangen, dass diese Nutzungen zu keinen Einschrankungen des Baugebiets
flihren, bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmimmissionen als ortsiiblich zu bewerten und entspre-
chend zu dulden sind.

Ferienwohnungen und das Dorfgemeinschaftshaus liegen im Umfeld von 50 bis 80 Metern 6stlich.

Im unmittelbaren Kontext des Plangebiets bestehen keine Gewerbebetriebe. Ein Konflikt ist somit
nicht zu erwarten.

Zum Schutz der umgebenden Nutzungen wurde fiir das geplante Entwicklungsvorhaben bewusst ein
Mischgebiet (und kein Gewerbegebiet) festgesetzt, um so zu gewahrleisten, dass auch weiterhin in
diesem Umfeld nur dorftypische Larmkulissen zuldssig sind. Somit ergibt sich flr die bestehenden
Wohnnutzungen hinsichtlich der zu erwartenden Emissionen in der ndheren Umgebung keine Ver-
schlechterungen gegeniber der bisherigen Bestandssituation.

Nachdem es sich bei dem geplanten Betrieb um einen kleinen Handwerksbetrieb handelt, welcher
die Betriebsgebdude maRgeblich zu Lagerzwecken (PV -Dach- Module) und fiir Birordumlichkeiten
nutzen wird, sind die Orientierungswerte eines Mischgebietes ausreichend. Auch die zu erwartenden
Verkehrsbewegungen (sporadische Anlieferung von Modulen, taglich An-/Abfahrt der Mitarbeiter)
finden in untergeordnetem Umfang statt. Insgesamt soll durch das Mischgebiet der Betrieb ermog-
licht werden und andererseits die Schutzbediirftigkeit der naheren Umgebung bestmdoglich gewahrt
werden.

ErschlieBung

Es besteht eine Anschlussmoglichkeit an den kommunalen Abwasserkanal welcher in der Klaranlage
des Abwasserverbandes Obere lller gereinigt wird.
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3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Stadtebauliche Zielsetzungen

Der gegenstindliche Bebauungsplan liegt am Ubergangsbereich zwischen bestehendem Ortskontext
von Vorderburg-GroRdorf und westlich angrenzenden landwirtschaflich genutzten Flachen. Nordlich
wird das Gebiet von einem Bachlauf (Biotop) gerahmt. Stdlich liegen weitere Wiesenflachen. Das Ge-
lande hebt sich nach Norden an. Die Situierung der Geb&dude (Lagerhalle und Wohnhaus) ist so ge-
wahlt, dass sich die Kubaturen moglichst weich in die Topographie einfligen und den Ortsrand stim-
mig definieren. Die ErschlieBung kann Uber die bereits bestehende Zufahrt von Stidost erfolgen.

Der Blick auf die Landschaft wird von der Neuplanung nicht verschlechtert. Ein bestehender Lager-
schuppen wird erhalten.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept beriicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

) Regionaltypische und dorfvertragliche Bauweise

) Aufgreifen der bewegten Topographie

) Sensible und landschaftsvertragliche Gestaltung der Ortsrandsituation

) FlieRender Ubergang von Bebauung (Planung & Bestand) und zur freien Landschaft
) Storungsfreie Verkntpfung Bestandsbebauung und Plangebiet

) Schaffung von Rahmenbedingungen fiir regenerative Formen der Energiegewinnung

Ubergeordnetes stidtebauliches Ziel ist die bestmégliche Integration in das umgebende Landschafts-
und Siedlungsbild. Vor diesem Hintergrund wurde ein besonderes Augenmerk auf die Hohenentwick-
lung, Ausrichtung und Dachform sowie eine gute Integration in die umgebende Landschaft gelegt.
Die stadtebaulichen Grundstrukturen und Wesensmerkmale der umgebenden Bebauung sollen auf-
gegriffen und fortgefiihrt werden. Der Ubergang zwischen den vorhandenen/zulissigen Bebauungen
der Umgebung sowie den landwirtschaftlichen Flachen soll hierbei moglichst flieRend sein.

Zu den genannten Zielsetzungen tragen im Wesentlichen folgende MaRnahmen und Festsetzungen
bei:

— Direkte Anbindungen an den Altort (ErschlieBungsplanung)

— Integration der Bebauung in die Topographie (Bericksichtigung der Sichtbeziehungen) durch
gezielte Hohenkonzeption und Festsetzungen zu Gelandemodellierungen

— Regionaltypische Bauweise, Anlehnung an umgebende Bausubstanz und -struktur durch
Festesetzungen zu Kubatur und ortliche Bauvorschriften zu Fassaden- und Dachgestaltung

— Festsetzung von einheitlichen Dachformen
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— Transparente Eingrinung des Gebiets (gruppierte Heckenstrukturen, Geholzgruppen, Bliih-
wiesen)

— Naturnahe Eingriinung im Ubergangsbereich zum nérdlich angrenzenden Biotop und Wah-
rung des Gewasserrandstreifens.

Aufgrund des sensiblen Standortes und malRgeblich des Wasserabflusses wurden im Vorfeld bereits
fir das Areal neben der hydrologischen Beurteilung Vorplanungen eines Architekten durchgefiihrt,
welche eine hochwertige und ortsvertragliche Bebauung an diesem Standort darstellten. Aufbauend
hierauf wurde der Entwurf von einem 0Ortlichen Bauunternehmen weiter konkretisiert. Das Festset-
zungskonzept orientiert sich in seinen wesentlichen Grundziigen und maRgeblich an den Gestal-
tungsvorschriften an diesen Planungen.

Abbildung 9 Umsetzungsbeispiel: Ansicht aus Siidost.
Planung: Schweiger Bau, Rettenberg.

3.2 Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (Ml)

Die Flache soll vorrangig der Deckung des Bedarfs von Wohnraum und Lagerflachen (Gewerbe) die-
nen. Ein ortsansassiger Gewerbebetrieb (Ingenieurbetrieb im Bereich regenerativer Energien, Photo-
voltaik) mochte einen bestehenden Stadel erhalten und eine Lagerhalle (Photovoltaikanlagen) mit
Wohnhaus erganzen.

Die Flache wird als Mischgebiet (MI) gemaR §6 BauNVO festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung
wird in M1 1, Ml 2 und MI 3 unterschieden. Zuldssig sind weitgehend alle Nutzungen gemafd Nut-
zungskatalog eines MI gem. §6 BauNVO. Jedoch werden Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Ver-
gnligungsstatten ausgeschlossen, da diese Nutzungen in der gegenstandlichen Ortsrandlage aus stad-
tebaulichen Griinden als nicht angepasst erachtet wiirden und unerwiinscht sind

Wahrend in MI 1 und MI 3 weitgehend uneingeschrankt samtliche Nutzungen zuldssig sind, wird der
Nutzungskatalog in Ml 2 eingeschrankt:
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In Ricksichtnahme auf die Nord-Stid Gber das Gelande verlaufenden 20kV-Leitung wird unterhalb
dieser Leitung die Nutzung Wohnen sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke (Ml 2) ausgeschlossen. Das bedeutet, die Lagerhalle darf u.a. als Ge-
schaftsgebaude sowie zu gewerblichen Zwecken genutzt werden. Der dauerhafte Aufenthalt von
Menschen soll so ausgeschlossen werden. Die gesetzlichen Mindestabstande zwischen Dachfirst und
20kV-Leitung miissen hierbei beachtet werden.

Die Festsetzungen sollen einen Rahmen schaffen, den Bedarf des Betriebs zur Zwischenlagerung von
Photovoltaikanlagen zu decken sowie bedarfsgerecht Wohnraum entwickeln zu kénnen.

Durch die Festsetzung als Ml sollen maligeblich die Schutzbedirftigkeiten der umgebenden Nutzung
aufgegriffen werden und baurechtlich nur solche Larme zulassig sein, die dorfvertraglich sind.

3.3 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl ist wie fir Mischgebiete Ublich auf 0,6 festgelegt.

Nach §19 BauNVO darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache um bis zu 50 von Hundert der max. Grundflachenzahl Uberschritten werden.

Bei der Ermittlung des Uberbauung-/ Versieglungsgrades des Baugrundstiickes kénnen Stellplitze in
wasserdurchldssigem Belag und ausgewiesenen privaten Grinflachen unberticksichtigt bleiben, da
hierdurch der Versieglungsgrad auf dem Baugrundstiick gemindert bleibt oder wird. Insbesondere
soll durch die Festsetzungen der Wasserriickhalt und das Abflussverhalten bei Starkregenereignissen
nicht beeintrachtigt werden.

Diese Festsetzung entspricht der durchschnittlichen GRZ in der ndheren Umgebung in GroRdorf. Ins-
gesamt soll durch diese Festsetzung eine zu dichte Bebauung und zu hohe Versiegelung verhindert
werden und zugleich groBere (ortstypische) Baukorper und die Funktionalitdt auch fur gewerbliche
Nutzungen gewahrleistet werden

Wandhéhe / Firsthéhe

Die Kubaturen der Gebdude sowie der bereits im Bestand vorhandene Schuppenstandort sollen sich
in das Umfeld und die Typologie des Orts GroRdorf einfligen und den Ortsrand angemessen bilden.
Daher werden die Gebdudehohen tiber Wandhdhen (minimal und maximal) sowie maximal zulassige
Firsthohen festgesetzt.

Die Firsth6he der Gewerbe-/Wirtschaftsgebdude muss dariber hinaus einen Mindestabstand zur
dariber verlaufenden 20 kV-Leitung einhalten.
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Die bauliche Nutzung der Gebaude wird ausschlieBlich durch Wand- und Firsthéhenfestsetzungen
geregelt. Auf die Festlegung von zuldssigen VollgeschoRen wird verzichtet. Bezugshohe fiir Wand-
und Firsthohen ist die Oberkante FertigfulRboden (FOK). Im Falle des Ml 1 gilt die FOK EG als Bezug.

Ziel ist es, die Hohenentwicklung der Umgebungsbebauung zu Gibernehmen und gleichzeitig die Mog-
lichkeit zu geben, addquate Baukorper entwickeln zu konnen. Die Begrenzung der Dachhdhe nach
oben dient neben der Steuerung einer gewiinschten Entwicklung am Ortsrand auch dazu, keine un-
verhaltnismaRige Beeintrachtigung (Sichtbezlige, Verschattung etc.) der vorhandenen Bebauung in
der ndaheren Umgebung zu verursachen.

Das bestehende Lagergebadude (Nebengebdude) wird niedriger festgesetzt. Somit bleibt die Funktion
gewahrt und die Kubatur wird im Falle eines etwaigen Ersatzbaus an dieser Stelle nicht zu dominant.

FertigfuBoberkante (FOK)

Die FOK wird fiir die Baufenster MI1, MI2 und MI3 einzeln festgesetzt und in Abhdngigkeit der Ergeb-
nisse des hydrologischen Gutachtens (Ing. Koch) sowie entsprechend der Topographie bestimmt.

Auf eine Regelung fiir Garagen /Carports und Nebengebiude wurde verzichtet, um so die Situierung
auf unterschiedlichen Gelandeniveaus zu ermdglichen und die ErschlieRung/Grundstiickszufahrten
funktional zu optimieren (aufgrund der topographischen Gegebenheiten). Zugleich wird dadurch eine
gewisse Abwechslung ohne grolRere Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des gesamten Baugebie-
tes ermoglicht.

Die Ermittlung der FOK basiert auf der Lage der geplanten Gebaude im natlirlichen Geldndeniveau.

Die FuRbodenoberkante wird so festgesetzt, dass der Wasserabfluss gewahrt ist, dass natirliche Ge-
lande bestmoglichaufgegriffen wird und eine hochwassersichere Bauweise gewahrt bleibt. Somit
kann neben der stadtebaulichen Wirkung auch der Wasserabfluss gewahrleistet werden. Durch Fest-
setzungen zur Modellierung wird eine angepasste Integration in das natirliche Gelande gewahrt.

Sowohl die geplante Lagerhalle als auch das Wohnhaus sollen sich in das Bestandsgeldnde einfligen.
Daher wird die FOK so nah wie méglich am natirlichen Geldnde festgesetzt. Die Kubaturen sollen
sich nicht GbermaRig eingraben oder angeschittet werden missen.

In den Bereichen, in welchem Wohnnutzung vorgesehen/zuldssig ist und aufgrund der Topographie
eine Freilegung des Kellergeschosses moglich und gewiinscht ist (M| 1) wird erganzend zur FOK flr
das Erdgeschoss auch eine FOK min/max fiir das Untergeschoss festgelegt. Welche zum einen den
Wasserabfluss sicherstellen soll (min) und dartber hinaus vermeiden soll, dass das Gebaude nicht
mehr als im erforderlichen MaRe Gber dem natlrlichen Geldnde errichtet wird (max).

In den anderen beiden Baufenstern wird die Festsetzung einer FOK (Erdgeschoss) in Erganzung mit
den Wandhohen und Dachhohen als ausreichend erachtet, um die Lage und Hohenentwicklung aus-
reichend zu steuern.
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Gestaltungsvorschriften

Zur Sicherstellung eines homogenen Erscheinungsbildes des Baugebietes werden weitere Gestal-
tungsfestsetzungen in den 6rtlichen Bauvorschriften getroffen, auf die hier verwiesen wird. Aufgrund
der Lage am Ortsrand beziehen sich die 6rtlichen Bauvorschriften auch auf freistehende Garagen Ne-
benanlagen. (Bei Garagen im Untergeschoss bzw. welche in den Hang integriert sind entféllt eine
Vorgabe zur Holzverkleidung)

3.4 Bauweise und Baugrenzen
Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Bebauung mit seitlichem Grenzabstand zulassig, da-
her gilt die offene Bauweise (0). Einzelhduser sind zuldssig. Somit wird eine Bauweise erzielt, die
nicht zu schwer wirkt und den Ortsrand locker abrundet. Eine Kombination von Wohn-/Gewerbetrakt
innerhalb eines Grundstlickes ist zulassig.

Baugrenzen

Zur Steuerung der Gebaudesituierung werden Baugrenzen bewusst eng festgelegt, um die ortsbild-
vertragliche Anordnung der Kubaturen zu sichern — sensible doérfliche Typologien aufzugreifen und
somit eine ortsuntypische Entwicklung unbedingt zu verhindern. Sie sind engmaschig an der ange-
dachten Planung orientiert, sodass die Positionierung der geplanten Gebdaude moglichst konkret ge-
halten wird. Die Baugrenzen bericksichtigen auBerdem die Empfehlungen des hydrologischen Gut-
achtens und bilden im Kontext mit dem bestehenden Nebengebdude eine ortstypische Hofraumsitu-
ation.

Die Flache flir Garagen ist in der Planzeichnung mit einer entsprechenden Umgrenzungslinie darge-
stellt.

Wie Vorplanungen gezeigt haben, kann mit dem Garagenbaufenster an diesem Standort eine ge-
stufte und an das Geldnde angepasste Bebauung erwirkt werden.

3.5 Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt aus slidwestlicher Richtung Gber zunachst die AmtshausstraRe
und den Burgweg. Die offentliche Verkehrsflache endet auf dem Grundstlick der zugrundliegenden
Planung. Sie miindet in eine Offentliche Verkehrsflache (Landwirtschaftliche Wege die nach West
und Nord weiterfiihren). Zweckbestimmung Landwirtschaft wird ist hier festgesetzt.

Das ErschlieBungskonzept beriicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:
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) Geringer ErschlieRungsaufwand
) Sicherung der uneingeschrankten landwirtschaftlichen Nutzung
) Potentielle Verkehrskonflikte minimieren

) Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen (Lieferverkehr, Landwirtschaft, Wohnen) ermogli-

chen

Ziel ist es, das geplante Mischgebiet mit moglichst geringem Erschlielungsaufwand an das beste-
hende Verkehrsnetz von GroRRdorf (liber den Burgweg) anzubinden. Zudem soll der landwirtschaftli-
che Verkehr durch die Planung nicht beeintrachtigt werden.

Der Ausbau der ErschliefungsstraRe soll auf das notwendige Minimum reduziert werden, um den
Versiegelungsanteil so gering wie moglich zu halten.

Auf der ErschlieBungsstralSe ist kein groRer Begegnungsverkehr zu erwarten. Pro Tag werden nach
Annahme des Gewerbeinhabers rund zwei LKW ein- und ausfahren. Weitere Bewegungen mit Klein-
transportern kénnen hinzukommen.

Da landwirtschaftliche Fahrzeuge (Traktoren mit groBen Mahwerken) bis dato die landwirtschaftli-
chen Wege, die sich aus dem Burgweg und bereits auf Teilen des ErschlieBungsbereichs befinden,
rege nutzen, ist nicht davon auszugehen, dass die Breite von rund 3,50-3,70m auf einer Ldnge von
rund 40 Metern der ErschlieBung zu Komplikationen fuhrt. Der Ziel- und Quellverkehr ist dullerst ge-
ring zu erwarten.

Da der offentliche StraRenraum am Burgweg endet, ist ein Geh- und Fahrtrecht fiir die Gemeinde
bzw. fiir die Offentlichkeit auf dem siidlichen Teil der Hofflache festgelegt worden. So sollen die
Funktionsablaufe des Verkehrs (bspw. Wenden Millabfuhr, Schneerdumer, Feuerwehr bzw. gewerb-
licher Anlieferverkehr) gewahrleistet werden.

Im Rahmen der ErschlieRung ist eine Aufweitung der Grundstiicksflaichen nach Stiden nétig. Diese
Aufweitung dient in erster Linie einer angemessenen Strallenbreite aber auch im Wesentlichen der
Herstellung eines Einlaufschachtes zur Ableitung von Niederschlagswasser etc. Hierzu wird nach Vor-
abstimmung mit dem Eigentimer ein Grundstlickstausch (Flurstiick 35) stattfinden.
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Abbildung 10 : Auszug ErschlieBungsplanung; im Rahmen der Planung ist ein Grundstiicktausch besprochen worden.

3.6 Griinflachen, Griinordnung

Neben den stadtebaulichen Zielen soll durch Festsetzungen und Empfehlungen zur Bepflanzung bzw.
Gestaltung der Freiflachen das neu entstehende Mischgebiet so gestaltet werden, dass das Verhalt-
nis von Baukoérpern und Freiraum zum einen ein harmonisches und dorftypisches Erscheinungsbild
aufweist und zum anderen eine standortgerechte, dkologische Wertigkeit fir Flora und Fauna
(Durchlassigkeit, Nischen, Riickzugsbereiche etc.) darstellt. Durch Festsetzungen und Hinweise zu
Versiegelung, Pflanzempfehlungen, etc. sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum redu-
ziert werden. Darliber hinaus soll die Griinordnung dazu beitragen, dass sich das Mischgebiet in das
ortstypische Landschaftsbild einfligt und einen angemessenen, hochwertigen (auch in 6kologischer
Sicht) Ortsrand ausbildet.

Die Griinordnung soll auRerdem bewirken, dass ein weicher Ubergang zur angrenzenden Landschaft
geschaffen wird. Hierzu wurden Pflanzempfehlungen definiert. Der Ortsrand soll beispielsweise so
nicht homogen barrierehaft wirken, sondern vielmehr transparent und heterogen in das Umland ver-
mitteln. Im Norden des Geltungsbereichs wird in Angrenzung an den bestehenden Gewasserrand-
streifen eine Retentionsflache angelegt, die naturnah gestaltet werden soll und sich so in den 6kol-
gisch-funktionalen Kontext gut einflgt.

Der Ausgleichsflaichenbedarf kann innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden, ohne zusatzliche
Landwirtschaftliche Flachen in Anspruch nehmen zu missen. Die Lage der Ausgleichsflache fligt sich
nordwestlich des Geltungsbereichs zwischen dem bestehenden Feldweg und dem nordlich liegenden
Gewasserrandstreifen ein und fillt somit eine weniger effizient genutzte Wiesenflache mit einer
hochwertigen und ortstypischen Griintypologie.
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Das griinordnerische Gesamtkonzept bericksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

) Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild durch Ausweisung durchgéngiger privater Griin-
flachen mit Pflanzgeboten (lagegenau): Streuobstwiese, Baume bzw. Geholzgruppen sowie Orts-
randeingriinung und Blihwiesen (extensiv)

) Aufwertung des bestehenden Feldwegs nach West durch Ausweisung eines den Weg flankieren-
den Blihstreifens

) Verbot von Schottergarten oder Unkrautvliesen
) Verwendung heimischer, standortgerechter Gehdlze und Saatguts
) Vermeidung unnétiger Versiegelung

) Erhalt Durchlassigkeit firr Kleinsauger durch Verbot von Einfriedungen

Ein Bestandsbaum (Birke) steht stidlich des Geltungsbereichs im Bereich der Zufahrt. Diese wird ge-
fallt, jedoch in direkter Umgebung durch eine Ersatzpflanzung kompensiert. CEF-MalRnahmen
wurden festgelegt und es werden somit drei Spaltkasten im direkten Umfeld vor Fallung des Bau-

mes installiert.

3.7 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Der Ausgleich fiir das Vorhaben kann unmittelbar innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden.
Im nordlichen Bereich des Plangebiets verlauft ein Biotop (bereits erwéhnt). Es wird fir sinnvoll und
angemessen erachtet, parallel nach Nordwesten dieses Biotop mit der Schaffung dieser Ausgleichs-
flache zu flankieren und somit einen weichen Ubergang zwischen sowohl intensiver Landwirtschaft
(Griinland) sowie der Mischgebietsnutzung (Wohnen und Lagerhalle) zum Biotop zu schaffen. Im
Rahmen der Ausgleichsflache soll eine extensive Streuobstwiese entstehen. Die Anzahl sowie Lage
der Obstbaume ist festgelegt (standortgerechte Artenauswahl entsprechend , Leader Projekts” vor-
geschlagen). Die Flache soll als extensive Wiese angelegt und gepflegt werden. Hinzu kommt ein
Bluhstreifen, der das Grundstiick vom im Besitz der Gemeinde befindlichen Feldweg trennt und hier
eine weiche, landliche Rahmung schafft.

3.8 Sonstige Festsetzungen

Bodenversiegelung

Angestrebtes Ziel ist es, Bodenversiegelungen auf das notwendige MindestmaR zu beschranken. Die
Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellplatze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege auf
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den privaten Flachen wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend
zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung zu
minimieren.

Niederschlagswasser / Versickerung / Grundwasser

Das anfallende Oberflachenwasser soll innerhalb des Baugrundstticks versickert und Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MindestmaR beschrankt werden. Zufahrten und Stellplatze sollen in was-
serdurchlassiger Ausfiihrung angelegt sein (Rasen-Gitterstein, Rasenfuge, Schotterrasen, Drain-Pflas-
ter bzw. als wassergebundene Decke).

Abgeleitet aus den hydrologischen Gutachten (Ingenieurbiiro Koch, 3. April 2023 und 9. April 2024)
gibt es hinsichtlich des Bauvorhabens mehrere Varianten zur Vermeidung von Gefahren durch Wild-
abflieBendes Wasser und Starkregen. Vergleiche hierzu auch Kapitel 2.3. Grundsatzlich beschrdanken
sich laut Gutachten die Auswirkungen auf den unmittelbaren Vorhabenbereich. GemaR Fachgutach-
tengibt es keine Verschlechterung fir tiefer liegende Grundstiicke (vgl. §37 Abs. 1 WHG). Ganz im Ge-
genteil kann mit dem Vorhaben sogar eine Verbesserung des Abflusses und der Bedingungen fir die
oOstlich liegenden Gebaude im Dorfgebiet erreicht werden. Generell sind laut Gutachten langfristige
Lagerungen westlich der bestehenden Lagerhalle zu vermeiden, um die FlieBwege im Falle von Stark-
regen oder dergleichen freizuhalten. Das geplante Wohngebaude liegt aulSerhalb der FlieRwege. Ein
ausreichender Objektschutz wird jedoch empfohlen. Erganzend hierzu plant die Gemeinde im Nord-
osten des Geltungsbereiches eine kommunale MaRnahme, um durch deine Bachaufweitung das Re-
tentionsvolumen zu erhéhen und den Bach zugleich 6kologisch aufzuwerten.

4 Ortliche Bauvorschriften

4.1 Dachgestaltung
Dachgestaltung

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung ist die Festlegung von Dachformen. Ziel-
setzung ist, eine moglichst einheitliche Dachlandschaft zu erhalten; auch in Bezug auf die umgebende
Bebauung. Daher werden ausschlieRlich Satteldacher zugelassen die so im stdlichen Allgdu und im
gewachsenen Altortbestand von Vorderburg/GroRdorf typisch sind.

Die Dachneigung wird zwischen 15 und 30 ° zugelassen und orientiert sich hiermit am Bestand.

Im Bestand von GroRRdorf sind die Dachflachen bis auf Ausnahmen weitestgehend unverbaut. Wie-
derkehre und Zwechgiebel werden daher ausgeschlossen. Dachaufbauten sind nur ausnahmsweise
gem. §31 Abs. 1 BauGB und unter den genannten Voraussetzungen zulassig. So ist gewahrleistet,
dass gerade am Ortrand eine ruhige Dachlandschaft entsteht und das homogene Erscheinungsbild
der Gebaude nicht zu sehr gestort wird. Dacheinschnitte werden nicht zugelassen.
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Fiir die Dacheindeckung werden Dachziegel in einheitlich roten, ziegelroten, rotbraunen oder anthra-
zitfarbenen Tonen zugelassen.

4.2 Weitere ortliche Bauvorschriften
Materialien / Fassaden

Fiir die Oberflachen von Fassaden sind ausschlief3lich folgende, regionaltypische Baustoffe zuldssig:
Holz, Verputz, Glas und Naturstein. Um eine groRflachige Holzverkleidung zu erzielen, wird der Holz-
anteil als Oberflache pro Fassadenseite mit mind. 60% der Gesamtflache festgesetzt.

Die zwingende Fassadengestaltung mit Holz erzielt einen einheitlichen Charakter des Bauvorhabens
und orientiert sich an dem der Bestandsgebaude und dem fiir das Allgdu typische Holz als Baumate-
rial bzw. als Wetterschutz.

Die Verwendung von Holz als Fassadengestaltung verleiht einen regionalen, dérflichen Charakter und
lasst die Neubauten weniger kalt und befremdlich erscheinen. Zur Bewahrung des Ortsbildes und des
Ortsrandes ist es daher erforderlich, durch die gezielte Gestaltung der Fassaden, regionaltypische
Elemente aufzugreifen. Die Vielfalt an Gestaltung, Struktur und Anordnung ldsst dem Bauherrn aus-
reichend Gestaltungsspielraum fir eine individuelle und moderne Fassadengestaltung.

Um den Anforderungen an den Klimaschutz gerecht zu werden, sind Fassadenbegriinungen er-
wiinscht.

Farbe-Fassaden

Die Fassadenfarbe wird ebenfalls reglementiert. Zu verwendende Farben mit einem MindestweiRan-
teil von 60% entsprechen im Bestand angewandten Farbigkeit und dem ortstypischen Erscheinungs-
bild und harmonieren gut mit einer Holzverkleidung. Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung wer-
den getroffen, um durch die Kombination von Putz- und Glasfassaden mit einer grof3flachigen Holz-
verkleidung ein Wechselspiel von warmen und kalten Farben, lebendige und abwechslungsreiche
Oberflachen zu schaffen. AusreiRer insbesondere hinsichtlich Farbgestaltung (zu grelle, geséattigte
Farben) sollen vermieden werden, vielmehr soll sich das Baugebiet einheitlich und angemessen in
den Bestand GroRRdorfs einfligen. Erganzend wird die Verwendung von Naturstein als Fassade zuge-
lassen. In diesem Zusammenhang ist die Vorgabe der Farbigkeit hinfallig.

Stiitzmauern / Einfriedungen

Stutzmauern sind nur zuldssig, wo sie zur Abboschung des Geldndes aufgrund der vorhandenen To-
pografie her unverzichtbar sind. Die max. zuldssige Hohe liegt bei 1,50 m. Steingabionen aller Art sind
unzuldssig, da sie wie Fremdkdrper wirken und nicht typische, kulturhistorisch gewachsene Struktu-
ren im Allgduer Ortsbild darstellen. Favorisiert werden Natursteinmauern oder Mauern aus
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Sichtbeton bzw. Stampfbeton bzw. Stampflehm um dem Bauvorhaben einen modernen aber materi-
algerechten Charakter zu verleihen.

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsraume werden nicht zugelassen. In [andlichen Regio-
nen des Allgdus gibt es eine lange Tradition der offenen gestalteten Obstgarten, die das Dorfbild ge-
pragt haben. Der Verzicht auf Einfriedungen kann dazu beitragen, diese traditionelle Asthetik zu be-
wahren. MaRgeblich der Streuobstbestand sollte flieBend in die Landschaft libergehen. AuRerdem
tragen offene Garten dazu bei, die natirliche Landschaft und die landliche Umgebung zu betonen
und zu schitzen - beispielsweise Uber das Fehlen von Barrierestrukturen fiir Kleintiere. So werden
Lebensrdaume fiir die Tier- und Pflanzenwelt erhalten und die Artenvielfalt in der Umgebung erhéht.
Lediglich innerhalb des Grundstiickes, zB. zur Anlage eines Nutzgartens sind dorftypische Einfriedun-
gen zugelassen.

Gelandemodellierungen

Die Topographie und das bewegte Gelande stellen eine besondere Charakteristik dieses Baugebietes
dar. Die natiirliche Bestandssituation soll auch im Zuge der Bebauung aufgegriffen und gewahrt wer-
den.

Durch erganzende Regulierungen zur Bodenmodellierung auf dem Grundstlick soll gewahrleistet
werden, dass das naturliche Gelandeniveau/Topographie weitgehend erhalten wird, der Oberboden
vor Ort wiederverwertet und seitliche Gelandespriinge zu den angrenzenden Grundstiicken GroR-
dorfs vermieden werden.

Starke Zasuren bzw. und Abgrabungen oder Auffillungen sind nicht erwiinscht und sind nur in gerin-
gem MaRe erlaubt. Nachdem die Bebauung dennoch gewisse Modellierungen/statische Sttzfunktio-
nen erfordert, werden Festsetzungen getroffen, die das Abstltzen funktional gewahrleisten sollen
aber zugleich so ausgefiihrt sein missen, dass die Eingriffe wenig wie moglich stéren bzw. wahr-
nehmbar sind.

Um die Gelandemodellierung zu minimieren wurde eine maximal zuldssige Gelandeveranderung von
1,50 m festgesetzt.

Solarthermie und Photovoltaikanlagen

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind explizit erwiinscht. Sie sollen sich jedoch auch stadte-
baulich harmonisch in das Gesamtgefiige eingliedern und diirfen auf Dachflachen (nur in gleicher
Neigung wie das Hauptdach) sowie an der Fassade ausgefiihrt werden. Es ist darauf zu achten, dass
Blendwirkungen ausgeschlossen werden. Hierbei sind die festgesetzten Mindestabstande einzuhal-
ten. Eine Aufstanderung ist unzuldssig.
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Die Regelungen fur Solarthermie- und Photovoltaikanlagen soll zum einen generell die Nutzung die-
ser regenerativen Energieformen ermoglichen und zum anderen im Sinne der AuBenwirkung auf den
Bestand stérende Wirkungen ausschlieRen.

Stellplatzsatzung
Die Stellplatzanzahl ist gem. der Stellplatzsatzung (StS), der Gemeinde Rettenberg zu regeln.

Vor dem Hintergrund der Versickerung und Rickhaltung von Niederschlag sind Stellpldtze wasser-
durchlassig auszufihren, sofern die gesetzlichen Vorgaben der Niederschlagswasserversickerung ein-
gehalten werden.
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5 Umweltpriifung und Umweltbericht

Die gegenstandliche verbindliche Bauleitplanung wird im Regelverfahren aufgestellt. Aufgrund des-
sen werden die Umweltbelange mittels einer Umweltprifung durch einen eigenstandigen Umweltbe-
richt behandelt und abschlieend bewertet, um den erforderlichen Ausgleichsbedarf zu ermitteln
und nachzuweisen. Der Umweltbericht liegt diesem Bebauungsplan als eigenstandiges Dokument
bei.

5.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Mit Umsetzung des geplanten Mischgebietes in Vorderburg sind zusammenfassend folgende Auswir-
kungen auf die Schutzgiter des UVPG zu erwarten, die der nachfolgenden Tabelle 11 zu entnehmen
sind:

Tabelle 1: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Baubedingte Anlagen- und betriebs-
Auswirkungen bedingte Auswirkungen

Mensch und menschliche Gesundheit gering gering

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt gering gering

Flache gering mittel

Boden mittel mittel bis hoch

Wasser (Grund- und Oberflachenwasser) gering gering bis mittel

Luft und Klima gering gering

Landschaft gering mittel

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter gering mittel

Die Eingriffsbilanz gemall BayKompV ergibt ein Wertpunktedefizit von 4.399 Wertpunkten. Dieser
Kompensationsbedarf soll Giber eine plangebietsinterne Ausgleichsflache ausgeglichen werden.
Hierzu ist die Entwicklung von Streuobstbestanden im Komplex mit extensiv genutztem Grinland im
nordlichen Abschnitt des Geltungsbereichs geplant.

5.2 Artenschutz und Schutzgebiete

Das Gebiet wurde am 03.04.2023 im Rahmen einer Relevanzbegehung auf potentielle Vorkommen
relevanter Arten untersucht. Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des priifungsrelevanten
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Artenspektrums orientiert sich an der Arbeitshilfe ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung — Prifab-
lauf“ des Landesamtes fiir Umwelt (LfU Bayern).

Die biotopkartierte Hecke im Nordosten des Planungsgebietes liegt aullerhalb des Geltungsbereiches
und ist damit nicht direkt durch Eingriffe betroffen. Anlage- und betriebsbedingt sind durch das Plan-
vorhaben (Bau von Wohn- und Betriebsgebadude) im Anschluss an die bestehende Siedlung keine er-
heblich neuen, nennenswerten Storwirkungen zur Bestandssituation zu erwarten. Als baubedingte
Wirkfaktoren sind zum einen Larm, Licht und andere typische Baustellenemissionen zu nennen.

Nach Abschichtung kénnen folgende Artgruppen potenziell im bzw. im unmittelbar angrenzenden
Gebiet vorkommen und werden nachfolgend auf eine Wirkungsempfindlichkeit hin geprift: Fleder-
mause und Vogel. Fiir die weiteren planungsrelevanten Arten aus den Artgruppen Sdugetiere (ausge-
nommen Flederméause), Amphibien, Reptilien, Fische, Kafer, Libellen, Tag- und Nachtfalter und
Weichtiere liegen keine geeigneten Habitate vor oder sie kommen natirlicherweise nicht im Gebiet
vor.

GemadR der Online-Artenliste des LfU kommen im Landkreis Oberallgdu 17 Fledermausarten vor. Die
Hecke am Ostrand des Plangebietes, im Anschluss an die Wiese, konnen Flederméuse als Leitstruktur
sowie zur Nahrungssuche nutzen. Da jedoch nach derzeitigem Planungsstand ein raumlicher Puffer
von funf bis sieben Metern der Bebauung zur Hecke geplant ist, ist hierbei von keiner Beeintrachti-
gung durch das geplante Vorhaben fiir die Artengruppe der Fledermause bezliglich Leitstrukturen
und Nahrungshabitaten auszugehen. Damit die Leitstrukturen in ihrer Funktion auch nach Fertigstel-
lung der Gebaude erhalten bleiben, ist auf eine fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung zu
achten.

6 MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

6.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung [und der Ausgleich] der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im
Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen bertcksichtigt:
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Tabelle 2: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmal-
nahmen

Mensch und menschli-
che Gesundheit

Uberbauung, Kulissenwirkung,
Schadstoffemissionen,

Larm

Reduzierung der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und damit auf die Er-
holungseignung durch entsprechende
grinordnerische Malinahmen zur Orts-
randeingriinung.

Tiere, Pflanzen und die
biologische Vielfalt

Versiegelung / Uberbauung / Be-
eintrachtigung von Lebensrau-
men / Habitaten

3 Fledermauskasten als CEF-Mal3-
nahme fir zu rodende Birkengruppe.
Entfernung der Birken ausschlieBlich
aulerhalb der Aktivitats- und Brutzeit
von Flederméausen und Vogeln (01.10-
28.02).

Reduzierung der Auswirkungen auf
Flora und Fauna durch entsprechende
griinordnerische MalBnahmen zur Orts-
randeingriinung.

Verwendung von heimischen Pflanzen-
arten zur Gestaltung der Ortsrandein-
grunung.

Naturnahe Gestaltung der Retentions-
mulde.

Flache und Boden

Abtrag und Boden-bzw. Flachen-
versiegelung

Reduzierung der Flachenversiegelung,
z. B. durch Verwendung von wasser-
durchlassigen Belagen (Rasen-Gitter-
steine, Rasenpflaster mit breiten be-
grinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-
Pflaster, wassergebundene Flachen) im
Bereich der Park- und Stellplatze.

Anpassung des Baugebiets an das Re-
lief des Geltungsbereichs zur Vermei-
dung groRerer Erdmassenbewegungen
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmal-
nahmen

und Veranderungen der Oberflachen-
formen.

Sachgerechter Umgang mit anfallen-
dem Bodenmaterial (Trennung Ober-
und Unterboden, sachgerechte Lage-
rung und Wiederauftrag des Oberbo-
dens) nach dem Bodenschutzgesetz.

Schutz vor Bodenerosion oder dessen
Verdichtung sowie Vermeidung von
Bodenkontamination

Wasser

Uberdeckung, Stoffeintrige

Reduzierung des oberflachennahen
Abflusses von Niederschlagswasser
durch die Reduzierung der Versiege-
lung auf das unbedingt notwendige
MindestmalR. Anpassung der raumli-
chen Lage des Baufensters an die Ab-
flussbahnen des Hangwassers.

Beachten der Abflussbahnen des wild
abflieRenden Hangwassers wahrend
der Bauarbeiten um Stoffeintrage zu
verhindern.

Luft und Klima

Uberbauung, Schadstoffemissio-
nen

Umsetzung griinordnerischer MaRnah-
men innerhalb des Geltungsbereichs
als Beitrag fur die lufthygienische und
kleinklimatische Situation (Adsorpti-
ons- und Filtervermogen der Baume,
Installation von Dach- und Fassadenbe-
griinung)

Die Installation von Sonnenkollektoren
und Photovoltaikanlagen auf den
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. Minimierungsmal-
nahmen
Dachern sind zur Verminderung des
CO,- AusstolRes erwiinscht.

Landschaft Fernwirkung Reduzierung der Auswirkungen auf das

Landschaftsbild durch entsprechende
griinordnerische Mallnahmen bzw.
Festsetzungen im Bebauungsplan (z. B.
PflanzmaRnahmen auf dem privaten
Grundstick)

Kulturelles Erbe und
sonstige Sachguter

Beeintrachtigung der kulturhis-
torischen Bedeutung

Archédologische Funde bzw. das Auftre-
ten von Bodendenkmalern oder Teilen
davon werden laut Art. 8 (Bayerisches
Denkmalschutzgesetz) unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehoérde
am Landratsamt Oberallgdu oder dem
Bayerischen Landesamt flir Denkmal-
pflege in Minchen (Referat B1) gemel-
det. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort werden bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige un-
verandert belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

6.2 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung erfolgt nach § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB.

6.3 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flaichenscharfe Festlegung der not-

wendigen Ausgleichsmallnahme erfolgt im gegenstidndlichen Bebauungsplanverfahren gemall dem
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Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Januar 2022).

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch
die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Aus-
pragungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der Schutzglter biologische Vielfalt, Bo-
den und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden. Vom Regelfall abweichende Um-
stande sind beim gegenstdndlichen Planvorhaben nicht erkennbar.

6.4 Eingriffsbilanzierung fiir die Biotoptypen

In den nachfolgenden Abbildungen sind die im Geltungsbereich ermittelten Biotop- und Nutzungsty-
pen (BNT) nach BayKompV (2014) — differenziert fiir die Bestands- und Planungssituation - darge-
stellt.

| i ' - Dolive) S
Abbildung 10: Biotoptypen Bestand gemdfs BayKompV im Geltungsbereich (links) und Planung mit festgesetzter GRZ
(rechts)
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Tabelle 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bewertung des Schutzgutes Wert- Eingriffs- Eingriffsschwere Ausgleichsbedarf
Arten und Lebensrdaume punkte flache

Biotop- Nutzungstyp WP Flache Beeintrachtigungs- WP

[m?] faktor

G11 Intensivgriinland 3 2.487 0,6 4.477
G11 Intensivgriinland 3 79 1 237
G11 Intensivgriinland 3 1.953 - -
P44 Kleingebdude der Land- 0 105 0,6 0
und Energiewirtschaft

V32 Rad-/FuRwege und 3 273 1 819
Wirtschaftswege, geschot-

tert

V32 Rad-/FuRwege und 3 288 - -
Wirtschaftswege, geschot-

tert

Summe 5.185 5.533
Tabelle 4: Ermittlung Planungsfaktor

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Festsetzung naturnahe Gestaltung
privater Griinflachen: Griinflachen
mit durchgangiger Vegetationsde-
cke und extensive Blihflachen

Private Grinflachen kon-
nen mit ihren Wiesen,
BlUhstreifen, Strauchern
und Baumen fiir Tiere und
Pflanzen einen wichtigen
Lebensraum darstellen.

Festsetzung in BP gemald
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Festsetzung Ortsrandeingriinung:
Durch eine lockere Bepflanzung mit
standortgerechten Laub- und Obst-
bdaumen und Strauchern auf min-
destens 40 % der Flache sollen

Private Griinflachen kon-
nen mit ihren Wiesen,
Bliihstreifen, Strauchern
und Baumen fiir Tiere und
Pflanzen einen wichtigen
Lebensraum darstellen.

Festsetzung in BP gemall § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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Planungsfaktor Begriindung Sicherung

durchldssige Eingriinungen entwi-
ckelt werden.

Die Flachen sind als durchgangige
extensive Wiesenflachen bzw. Bliih-
wiesen anzulegen.

Riickhaltung des Niederschlagwas- | Schaffung von Lebensrdu- | Festsetzung in BP gemal’ § 9
sers in naturnah gestalteter Was- men flr Tiere und Pflan- | Abs. 1 Nr. 25 BauGB
serrickhaltung bzw. Versickerungs- | zen durch naturnahe Ge-
mulde staltung

Summe (max. 20 %): 15 %

Summe: (5.533*85 %) 4.704 Wertpunkte

Aufgrund der dargestellten Festsetzungen wird ein Planungsfaktor von 10 % angenommen. Nach Ver-
rechnung des ermittelten Ausgleichsbedarfes mit dem Planungsfaktor von 10 % ergeben sich 4.399
Wertpunkte.

6.5 MaRBnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

Der errechnete Kompensationsbedarf von 4.399 Wertpunkten kann komplett tGber plangebietsin-
terne MaRnahmen ausgeglichen werden. Dazu erfolgt die Anlage einer 629 m? groRen Streuobst-
wiese nordlich der geplanten Gebdude auf Flurstiick 53 der Gemarkung Vorderburg.

Ausgleichsflache: Anlage von Streuobstbestinden im Komplex mit extensiv genutztem Griinland im
nérdlichen Abschnitt des Geltungsbereichs

Herstellung Streuobstbestdnde:

Die beste Pflanzzeit fiir Obstbdaume ist der Herbst bei frostfreiem Wetter (Oktober / November), da-
mit die jungen Baume noch Wurzeln ausbilden kénnen. Als Pflanzqualitadt sollen Hochstamme
(Stammhohe ca. 160 bis 180 cm) gebietsheimischer, moglichst alter Obstsorten verwendet werden
wie beispielsweise Jakob Fischer, Jakobacher, Schéner aus Boskoop, Grahams Jubilaumsapfel,
Schweizer Wasserbirne und Ulmer Butterbirne. Die Pflanzabstande sollten bei versetzter Pflanzweise
mind. 10 m innerhalb und 10 m / 15 m zwischen den Reihen betragen. Auf ausreichend groRe Pflanz-
[6cher und eine Sicherung der Baume mit Pflanzpfldcken ist zu achten. Die Wurzelballen sind vor
Pflanzung feucht zu halten. Bei trockener Witterung sind die Obstbdaume zu wassern. Die Obst-
baumanpflanzungen sind mit einem Verbissschutz fiir mind. 5 Jahre zu sichern. Ausgefallene Obst-
baume sind nachzupflanzen.
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Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und
Ackerbau laut Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.I 1985, S. 2551) gelten.

Pflege Streuobstbestinde:

Je nach Entwicklungszustand der Obstbdume kann nach einigen Jahren eine gezielte Dingung der
Bdaume notwendig werden, zumal auf die Diingung des umgebenden Griinlands verzichtet wird. Eine
Diingung kann mit Feststoffmist, Asche aus organischem Material oder mittels Mulchen im Wurzel-
bereich der Obstbdume vorgenommen werden.

Ansonsten sind die Baume durch einen fachgerechten Obstbaumschnitt (jahrlicher Erziehungsschnitt
in den ersten ca. 3 Jahren und danach alle 3 bis 5 Jahre Pflegeschnitt) zu entwickeln und zu erhalten.
Die PflegemaRnahmen sollten bevorzugt zwischen Januar und 28. Februar durchgefihrt werden. Es
ist aber auch ein Herbstschnitt ab 01. Oktober aulRerhalb der frostfreien Zeit moglich.

Herstellung Extensivwiese:

Zur Entwicklung einer extensiven Wiese innerhalb der Streuobstwiese ist die Flache fir 3 bis 5 Jahre
auszuhagern. Die Aushagerung soll dabei bereits vor den Baumpflanzungen beginnen und anschlie-
Rend fortgefiihrt werden. Hierzu ist pro Jahr je nach Aufwuchsmenge eine 3 - 4malige Mahd durchzu-
fliihren. Die erste Mahd sollte bereits im Mai durchgefiihrt werden, um die Hochgraser zurtickzudran-
gen und moglichst viele Nahrstoffe zu entziehen. Auf jegliche Diingung sowie den Einsatz von Pestizi-
den ist ganzlich zu verzichten. Das Mahdgut ist vollstandig abzufahren.

Pflege Extensivwiese:

Nach erfolgter Aushagerung und ggf. erganzender Mahdgutiibertragung bzw. Ansaat ist die Mahd-
haufigkeit auf zweimal jahrlich zu reduzieren. Als Saatgut ist ausschlielich autochthones Regiosaat-
gut aus dem sudlichen Alpenvorland (UG 17) zu verwenden. Frihester Schnittzeitpunkt ist der 15.
Juni, der zweite Schnitt wird dann ca. 6 — 8 Wochen spater (Ende Juli / Anfang August) durchgefiihrt.
Die Mahdhaufigkeit ist der tatsachlichen Aufwuchsmenge anzupassen, so dass in besonders wiichsi-
gen Jahren auch eine dreimalige Mahd (ausnahmsweise ab Mai) zielfiihrend sein kann. Eine Mahd ab
Mai ist ab dem 6. Jahr nur nach vorheriger Ortseinsicht durch die UNB durchzufiihren. Die Bewirt-
schaftung des Extensivgriinlands erfolgt unter vollstandigem Verzicht auf Dinger (sowohl minerali-
scher als auch organischer), Pflanzenschutzmittel und Mulchen. Das Mahdgut ist vollstandig zu ent-
fernen. Das Abrdumen des Mahgutes ist erst nach ca. zwei bis drei Tagen unter naturschutzfachli-
chen Gesichtspunkten durchzufiihren, um der Fauna Riickzugshabitate zu bieten. Bei jeder Mahd sol-
len rdumlich-zeitlich alternierend ca. 10% der Flache als Brachestreifen belassen werden, wobei die
artenreichsten Bestande ausgewahlt werden. Die Maharbeiten sind mit hoch eingestelltem Messer-
mahbalken (ca. 10 cm) durchzufihren und keine Schlegelmdhwerke bzw. schnell drehenden Maschi-
nen zu verwenden. Bei zunehmender Aushagerung kann auch eine einmalige Mahd ausreichend sein
(Mitte Juli bis Ende August), was an diesem Standort aber eher nicht zu erwarten ist. MaBnahmen zur
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Bekdampfung von Problemunkrautern wie Jakobs- und Wassergreiskraut (Senecio jacobaea, Senecio

aquaticus) oder Ampfer miissen mit der UNB abgestimmt werden.

Tabelle 5: Bewertung des Ausgleichsumfangs flir das Schutzqut Arten und Biotope

MaR- | Ausgleichzustand nach | Prognosezustand nach der AusgleichsmaRnahmen
nah- der BNT-Liste BNT-Liste
men
Nr. Code | Bezeichnung | Be- | Code | Bezeichnung Be- | Fla- | Auf- | Ausgleichsumfang
wer- wer- | che | wer- (WP)
tung tung | [m?] | tung
(wp) (WP) (WP)
Al G1l1 3 B432 | Streuobstbe- 10 672 7 4.704
stande im Kom-
plex mit exten-
siv genutztem
Grinland
Summe Ausgleichsumfang (WP) 4.704
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