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1 Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394)

1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch

Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

1.3 Planzeichenverord- (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991

nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV

1.4 Bayerische (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Bauordnung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geandert durch

Gesetz vom 23.12.2024 (GVBI. S.605) und durch Ge-
setz vom 23.12.2024 (GVBI. S.619)

1.5 Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
fur den Freistaat 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Bayern Gesetz vom 09.12.2024 (GVBI. S.573)

1.6 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom

23.10.2024 (BGBI. 20241 Nr. 323)

1.7 Bayerisches (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt

Naturschutzgesetz geandert durch Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI.
S.98)

1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom

schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 24.02.2025 (BGBI. 2024 | Nr. 58)
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Nahere Bestimmung liber die Zulassigkeit von
Vorhaben mit Zeichenerklarung

2.1 S f——_— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Au-
I I Benbereichssatzung "Gindels" der Gemeinde Retten-
In sen = =l berg
(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften
(BOV) gemaB §9 Abs.4 BauGB mit
Zeichenerklarung

3.1

3.2

3.3

Satteldach

Farben

Fassadengestaltung

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

Vertikale Versatze von sich gegenuberliegenden
Dach-Ebenen (héhenmaBig versetzter First) sind zu-
lassig; sie werden auf max. 1,00 m (senkrecht gemes-
sen von Oberkante Teil-First zu Oberkante Teil-First)
beschrankt.

Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung,
welche die Firstlinie schneiden (Krdppelwalm) sind
unzulassig.

Die vorgeschriebene Dachform gilt nur fur Dacher von
Hauptgebauden. FUr deutlich untergeordnete Bau-
teile dieser Dacher (z.B. Gaupen) sowie fur Nebenan-
lagen und Garagen sind andere Dachformen zulassig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Als Farbe fur Dacher sind rote bis rotbraune sowie be-
tongraue bis anthrazitgraue Tone zulassig, dies gilt
nicht fur begrinte Dacher.

Fdr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Fotovol-
taik-Anlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

Flr untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Ab-
dichtungs-Elemente etc.) sind darUber hinaus andere
Farben zulassig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fur AuBenwdande von Gebauden (inkl. Gara-
gen) sind nur weiBe, graue, beige und braune Tone
zulassig.

Fassaden von Haupt- und Nebengebauden sind zu
verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Ausgenom-
men hiervon sind Photovoltaikmodule an der Fas-
sade.

Glanzende bzw. grelle, groBflachige Fassaden und
Fassadenteile sowie spiegelnde Materialien an den
AuBenflachen sind unzulassig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Seite 5

Gemeinde Rettenberg : AuBenbereichssatzung "Gindels"
Textteil mit 26 Seiten, Fassung vom 25.06.2025



Hinweise und Zeichenerklarung

Bestehendes Gebaude (Wohngebdaude/Wirtschafts-
oder Nebengebdude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Im Bau befindliches (genehmigtes) Gebaude (Wirt-
schafts- oder Nebengebaude) zur Zeit der Planauf-
stellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Gem. Art.7 Abs.1 BayBO sind die nicht mit Gebauden
oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnahme-
fahig zu belassen/herzustellen und zu begrinen oder
zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse ei-
ner anderen zulassigen Verwendung der Flachen ent-
gegenstehen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden so-
weit als aus Grunden der Verkehrssicherheit moglich
abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewegungsmel-
der gesteuert werden.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,15 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen
aufweisen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbarrechts-
gesetz zu berlcksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten, wenn maoglich, erhalten
werden (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhangigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme);

4

4.1

4.2

4.3

4.4 % 11

4.5 Begriinung privater
Grundstiicke

4.6 Natur- und Arten-
schutz

4.7 Vorhandene Geholze
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4.8 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

4.9 Bodenschutz

GemaR §39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Geholze zu
roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie die
Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit
von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des
jeweiligen Jahres erfolgen. Es wird empfohlen, vorhan-
denen Geholze moglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhangigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme) und wahrend der Bauzeit mit entspre-
chenden BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den
Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Baume nicht
zu beschadigen und den Gehdlzbestand bestmaoglich
zu schutzen, sollten alle baulichen MaBnahmen geman
DIN18920 "Landschaftsbauschutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal-
nahmen" sowie R SBB (Richtlinien zum Schutz von
Baumen und Vegetationsbestanden bei BaumaBnah-
men) durchgefihrt werden.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem Maf3e
Ubertréger fiir den Feuerbrand sind, kénnen beim Amt
far Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (Kempten),
Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet Obstbau, erfragt
werden. Insbesondere folgende Apfelsorten gelten
nicht als Ubertrager des Feuerbrandes: Bittenfelder,
Rheinischer Bohnapfel und Welschisner (Mostapfel)
sowie Boskoop, Rewena und Sonnenwirtsapfel (zum
Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer besonderen Anfal-
ligkeit fur die Feuerbrandkrankheit sollten Birnen und
Quitten grundsatzlich nicht angepflanzt werden.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund
erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit or-
ganischer Substanz, eingeschrankt sein. Ein Eingriff in
die betroffenen Boden sollte deshalb weitgehend ver-
mieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatsachlichen
Stoffgehalte der betroffenen Béden und deren Ver-
wertbarkeit vor Umsetzung der Planung abgeklart
werden. Es soll sichergestellt werden, dass anfallen-
des geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf an-
ders- oder unbelastete Boden verlagert oder wieder-
aufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nach-
teilig verandert. Durch das Verschlechterungsverbot
ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhodh-
ten Schadstoffgehalten die Verlagerung von Boden-
material nur innerhalb dieser Gebiete zulassig. Weitere

Seite 7

Gemeinde Rettenberg : AuBenbereichssatzung "Gindels"
Textteil mit 26 Seiten, Fassung vom 25.06.2025



Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bo-
denmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dartber hinaus fin-
den sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bo-
denmaterial in der DIN 19731 und DIN 19639.

Es wird empfohlen eine Baugrunduntersuchung vor
Baubeginn durchzufuhren und eine bodenkundliche
Baubegleitung gemalR DIN 19639 (BBodSchV §4 (5))
wahrend der Bauphase einzusetzen, um ein mogliches
Auftreten von Torf festzustellen und Schwierigkeiten
bei der spateren Entsorgung von Bodenaushub zu ver-
meiden.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731
ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Uberbau-
baren Grundstucksflache der Oberboden abzutragen,
getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalB-
nahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer La-
gerungsdauer von mehr als 2Monaten zu begrunen.
Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig
vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und
technischen Anforderungen zu berdtcksichtigen (z.B.
§§6 und 7 BBodSchV, Leitfaden zur Verflllung von
Gruben und Brlichen sowie Tagebauen, Ersatzbau-
stoffverordnung (EBV; zum 01.08.2023 in Kraft getre-
tenen), Kreislaufwirtschaftsgesetz (KRWG) sowie Ver-
ordnung Uber Deponien und Langzeitlager (DepV)).

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen sind
so einzurichten, dass ein Befahren von Bdéden auBer-
halb der festgesetzten Bereiche unterbunden wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren wer-
den. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist durch
eine entsprechende Planung und Organisation des
Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das un-
umgangliche MaB zu beschranken, um Verdichtungen
zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befestigte
bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die nach
dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche An-
lage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellun-
gen zur Gestaltung der temporaren Baustelleneinrich-
tungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkundlichen
Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu fin-
den.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begrunung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
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4.10

41

Grundwasserschutz

Uberflutungsschutz

nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn mdaglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel einer
wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Land-
ratsamt zu beantragen.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser
hat der/die Unternehmer*in gem. § 49 Absatz2 WHG
bei der Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes
unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehorde
trifft die erforderlichen Anordnungen.

Um Uberflgtungen von Gebaudeteilen zu vermeiden
bzw. das Uberflutungsrisiko zu reduzieren sind ent-
sprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Unter
anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen
Grunden (KanallUberlastung, Oberflachenabflisse an
Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Oberflachenab-
flussen kommen. Ohne MaBnahmenumsetzung wur-
den die FlieBpfande durch den westlichen Teil des
Geltungsbereiches fuhren und sich im Bereich der
Freiflache in einer Senke einstauen. Private Vorsorge
kann fur den Schutz vor Starkregen erforderlich sein.
Maogliche Schutzvorkehrungen sind insbesondere eine
angemessene Hohenlage der Lichtschachte, Licht-
héfe und des Einstiegs der Kellertreppen o. A..

Sie sollten so hoch liegen, dass kein Wasser zuflieBen
kann. MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflu-
tungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung in-
tegrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten,
dass das Wasser weg von kritischen (Gebaude-)Stel-
len flieBt. Obige Anregungen gelten insbesondere fur
Tiefgaragenzufahrten und fur Grundsticke in oder un-
terhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe un-
terhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungs-
risiken — Dachrinnen kénnen Uberlaufen.

Der sich aus dem Verlauf des FlieBpfades mit starkem
Abfluss (4. Verzweigung) ergebende Flutkorridor ist,
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412 Gemeindliche
Stellplatzsatzung

413 Brandschutz

414 Denkmalpflege

um den Abfluss zu gewahrleisten von Bebauung, La-
gerung von Gegenstanden sowie Bepflanzung freizu-
halten.

Das AusmaR der FlieBwege und des Aufstaubereiches
kann Uber die Hinweiskarte "Oberflachenabfluss und
Sturzflut" beim Landesamtes fur Umwelt (LfU) abge-
rufen werden (https://www.Ifu.bayern.de/was-
ser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/in-
dex.htm).

FUr den gesamten Geltungsbereich der AuBenbe-
reichssatzung "Gindels" gilt die gemeindliche Stell-
platzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

FUr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

Flr die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das
Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der 6ffentlichen Wasser-
versorgung Uberschreiten, sollten flr den Objekt-
schutz selbststandig gentgend Léschwasser (z.B. Zis-
terne) vorhalten.

GemaRB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundstlcks, sowie der Unternehmer und der Lei-
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefunde-
nen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu be-
lassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
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415 Immissionsschutz

416 Erganzende Hinweise

417 Plangenauigkeit

418 Gestaltung

die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Baye-
rische Landesamt flr Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Bei der Umsetzung von gewerblichen- oder sonstigen
larmintensiven Nutzungen konnen Larmimmissionen
auf die angrenzenden schutzenswerten Nutzungen
einwirken. Unter Bericksichtigung der geplanten Nut-
zung sowie des konkreten Standortes kann im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens eine detaillierte im-
missionsschutzfachliche Prifung des Vorhabens er-
forderlich werden.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der na-
heren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dartber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leerrohr
von der ErschlieBungsstraBe zum Gebaude zur Auf-
nahme der Telekommunikationskabel vorzusehen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhangig von der festgesetzten Baugrenze bzw.
den ggf. festgesetzten Flachen flr Garagen, Neben-
anlagen oder Stellplatze zu achten. Die Schachte sind
von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der AusflUhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlcksgroBen etc.). Weder die
Gemeinde Rettenberg noch die Planungsburos tber-
nehmen hierfur die Gewahr.

Zur Wahrung und Starkung des ortsbildpragenden
Charakters wird empfohlen, die Gestaltung der Ge-
baude in landschaftstypischer Art und Weise vorzu-
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419 Lesbarkeit der
Planzeichnung

nehmen. Dabei soll insbesondere auf eine harmoni-
sche Einflgung in das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild geachtet werden. Eine architektonisch an-
gepasste Bauweise tragt wesentlich zur gestalteri-
schen Qualitat und Identitat des Ortes bei.

DarUber hinaus wird die Ausfuhrung begrtnter Fassa-
den und/oder Dachflachen empfohlen. Die Begrinung
stellt einen wertvollen Beitrag zum Mikroklima, zur Bio-
diversitat sowie zur optischen Aufwertung der Ge-
baude dar.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundstlcks-
grenze).

Seite 12

Gemeinde Rettenberg : AuBenbereichssatzung "Gindels"
Textteil mit 26 Seiten, Fassung vom 25.06.2025



5 Satzung

Auf Grund von § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBIL.I S.3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bay-
ern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 09.12.2024 (GVBI. S.573), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde
Rettenberg die AuBenbereichssatzung "Gindels" in dffentlicher Sitzung am 08.12.2025
beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung "Gindels" ergibt sich aus
deren zeichnerischem Teil vom 25.06.2025.

§2 Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgesetzten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassig-
keit von Wohnzwecken und kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden
Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB. Der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung
von Wohnzwecken und kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vor-
haben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im Flachennut-
zungsplan Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Ent-
stehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.

Die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB bleibt von der Satzung unberuhrt.

§3 Bestandteile der Satzung

Die AuBenbereichssatzung "Gindels" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil
vom 25.06.2025. Der AuBenbereichssatzung wird die Begrindung vom 25.06.2025
beigeflgt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Gemeinde Rettenberg : AuBenbereichssatzung "Gindels"
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§4 Inkrafttreten

Die AuBenbereichssatzung "Gindels" der Gemeinde Rettenberg tritt mit der ortsubli-
chen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10 Abs. 3 BauGB).

112, DEZ. 2075

Rettenberg, den ..............

sBlrgermeiste

{Dienstsiegel)

Gemeinde Rettenberg - AuBenbereichssatzung "Gindels"
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

6.1
6.1.1

6.1.1.1

6.2
6.2.1

6.2.1.1
6.2.1.2

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich zentral im Suden des Teilortes
"Gindels" der Gemeinde Rettenberg.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs erfolgte anhand der vorhandenen Be-
bauung unter Berucksichtigung ihrer Lage, Dichte und funktionalen Zusam-
mengehorigkeit. Ziel war es, einen zusammenhangenden Bereich zu erfassen,
der den Anforderungen des § 35 Abs. 6 BauGB entspricht. Hintergrund ist die
gesetzliche Voraussetzung gemaB § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB, wonach AuBen-
bereichssatzungen nur in Bereichen aufgestellt werden konnen, die nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebau-
ung von einigem Gewicht vorhanden ist. Um dieser Anforderung gerecht zu
werden, wurden die groBflachigen und strukturell abgesetzten Hofstellen im
dstlichen und noérdlichen Bereich — welche primar landwirtschaftlich genutzt
werden und keine Uberwiegend wohnbauliche Pragung aufweisen — bewusst
aus dem Geltungsbereich ausgeschlossen. Im Gegenzug wurden alle beste-
henden Wohngebaude, die in ihrer Dichte und Auspragung den baulichen Zu-
sammenhang eines Ortsteils erkennen lassen, insbesondere im zentralen Be-
reich des Ortskerns, in die Satzung einbezogen.

Im stidlichen Teil des Geltungsbereichs zeigt sich trotz der Lage im Ubergang
zum AuBenbereich eine bauliche Pragung. MaBgeblich hierflr ist das sudlich
angrenzende, genehmigte und bereits errichtete Stallgebaude, das als stad-
tebaulich pragender Bestandsbaukdrper wirkt und den Bereich nach Stden
hin eindeutig begrenzt. Durch diese vorhandene bauliche Kante ist eine nach-
vollziehbare raumliche Einbindung des Geltungsbereichs in den bebauten Zu-
sammenhang gegeben. Damit liegt auch im sudlichen Bereich eine analoge
Pragung wie im Ubrigen bebauten Bereich (LUckenschluss) vor.

Dadurch konnte eine sachgerechte Abgrenzung im Einklang mit den gesetzli-
chen Vorgaben erfolgen und die stadtebauliche Zielsetzung der Satzung un-
termauert werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsticke mit den Fl.-
Nrn. 1314 (Teilflache), 1315 (Teilflache), 1316/1 (Teilflache), 1318/1 (Teilflache),
1318/2,1319/1, 1319/2, 1321 (Teilflache), 1323 (Teilflache), 1325/2 (Teilflache,
1325/3 (Teilflache), 1325/4 (Teilflache), 1327, 1327/1, 1340 (Teilflache),
1345/2 (Teilflache), 1345/4, 1345/5, 1352/2 (Teilflache), 1353/2 (Teilflache)
und 1353/3.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden von den Allgauer Alpen bestimmt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich derzeit einige Wohnge-
baude sowie kleinere Nebengebdude und eine Zimmerei. Im Plangebiet ist so-
mit gem. § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
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6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

vorhanden. Das Gebiet ist nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt, wes-
halb die Voraussetzungen zum Erlass einer AuBenbereichssatzung gem. § 35
Abs. 6 BauGB gegeben sind.

Erfordernis der Planung

Unmittelbarer Anlass zur Aufstellung der AuBenbereichssatzung ist die Schaf-
fung der bauplanungsrechtlichen Grundlage zur Bebauung des Grundstucks
mit der FI.-Nr. 1325/2 (Teilflache). Die Grundstickseigentimer beabsichtigen
im nordlichen Teil des Grundstlcks die Erweiterung der Zimmerei, welche sich
auf dem nordlich angrenzenden Grundstlck 1327 befindet, um eine Produkti-
onshalle mit Burogebaude und Lager in Holzbauweise.

Im vorliegenden Fall soll fir den Bereich eine AuBenbereichssatzung geman
§ 35 Absatz 6 BauGB aufgestellt werden. Diese schafft die planungsrechtliche
Grundlage, um im Rahmen der Satzung neben Wohnbebauung, unter anderem
kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe zuzulassen, sofern sie sich in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfigen und o6ffentlichen Belangen nicht
entgegenstehen. Da es sich bei dem Vorhaben um eine maBvolle Erweiterung
eines bereits seit [angerem bestehenden, ortsvertraglichen Betriebs handelt,
ist das stadtebauliche Einfligen in die vorhandene bauliche Struktur gesichert.
Die MaBnahme knupft in Funktion und Dimension an die bestehende Nutzung
an, wodurch eine Beeintrachtigung der Umgebungsstruktur ausgeschlossen
werden kann.

Durch die Aufstellung der AuBenbereichssatzung in diesem Bereich wird be-
stimmt, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben sowie kleinere Handwerks-
und Gewerbebetriebe im Sinne des § 35Abs. 2 BauGB bestimmte Belange
nicht entgegengehalten werden konnen. Dies geschieht, um der Gemeinde
Rettenberg eine planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage fur die Genehmi-
gungsvoraussetzung im AuBenbereich zu schaffen. Damit wird eine stadte-
baulich geordnete Nutzung des Siedlungsbereiches im AuBenbereich ermog-
licht. Der Gemeinde erwachst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch tatig zu
werden. Als Planungsinstrument wurde der AuBenbereichssatzung gegen-
Uber dem Bebauungsplan der Vorzug gegeben, da die Vorschriften des § 35
BauGB als angemessen erachtet werden und weiterhin gelten sollen.

Ubergeordnete Planungen

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fur diesen Bereich relevanten
Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 (LEP) sowie des Re-
gionalplans Region Allgau.
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6.2.3.2

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, "Struktur-
karte"; Darstellung als allgemein landlicher Raum

Butcrixng \ ¢ S
e {2

Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau, Karte 1 "Raumstruktur”; Darstellung
als landlicher Teilraum, dessen Entwicklung im besonderen MaBe gestarkt
werden soll.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes
Nr.9 "lllerschlucht nérdl. Kempten (Allgau) sowie lllertal zwischen Kempten
(Allgau) und Oberstdorf".

Die Gemeinde Rettenberg verflgt Uber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan (Planfassung vom 15.11.1982; Genehmigungsbescheid vom
21.11.1986; zuletzt geandert am 10.01.1986; Genehmigungsbescheid vom
24.02.1987). Die uberplanten Flachen werden hierin als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erfor-
derlich, da es sich um eine Satzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB handelt. AuBen-
bereichssatzungen sind speziell fur Bereiche anwendbar, in denen im Fla-
chennutzungsplan keine Darstellung als Bauflache gegeben ist. Sie ermdgli-
chen es, sich Uber die Vorbehalte des § 35 Abs. 3 Ziff. 1 und 7 BauGB hinweg-
zusetzen.
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.4
6.2.4.1

6.2.4.2

6.2.5

6.2.5.1

6.2.6
6.2.6.1

Innerhalb des Geltungsbereiches der AuBenbereichssatzung befinden sich
keine Denkmadler im Sinne des Bayrischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG).

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als "Fla-
chen fir die Landwirtschaft"

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, im gewachsenen Siedlungsbereich
des Teilortes "Gindels" die Voraussetzungen fur eine behutsame bauliche Ent-
wicklung zu schaffen und damit eine stadtebaulich geordnete Nutzung im Au-
Benbereich zu ermdoglichen.

GemaB § 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB finden bei der Aufstellung der Satzung die
Vorschriften Uber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs.
2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechende Wirkung.

Nahere Bestimmung liber die Zulassigkeit von Vorhaben

Auf ndhere Bestimmung der Zulassigkeit erganzend zu den Vorschriften des
§ 35 BauGB wird verzichtet.

Nutzungskonflikt-L6sung, Immissions-Schutz

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB)

71

711
JARN

7.1.2
7.1.2.1

7.2
7.2.1

7.21.1

Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem
Verfahren gem. § 13a BauGB

Umweltprifung

Die Durchfuhrung einer Umweltprafung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist gem. § 35 Abs. 6 BauGB nicht erforderlich.

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Bei der AuBenbereichssatzung "Gindels" handelt es sich nicht um einen Aus-
gleichspflichtigen Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§18
Abs. 1 BNatSchG). Erst durch die Bebauung neuer Flachen handelt es sich um
einen Eingriff im Sinne des BNatSchG. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung
erfolgt daher auf der Baugenehmigungsebene (§18 Abs.2 Satz 2 BNatSchG
i.V.m. §§ 14 bis 17 BNatSchG).

Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7 BauGB)
Beschreibung des Landschaftsraumes

Der Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung "Gindels" liegt etwa 2,5km
nordlich des Hauptortes Rettenberg. Innerhalb des Uberplanten Bereichs be-
finden sich derzeit Wohngebaude sowie landwirtschaftlich genutzte Gebaude
und Flachen. Die bestehenden Gebaude sind insbesondere in Richtung Nor-
den, Nordosten, Stden und Sudwesten von landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen umgeben. Durch den Geltungsbereich, von Nordwesten nach Studosten
und aus der Mitte nach Suden, verlauft die StraBe "Gindels". Neben den land-
wirtschaftlichen Nutzflachen weist das Gebiet einzelne Gehdlze und Geholz-
gruppen auf, die innerhalb privater Garten liegen. Im dstlichen Bereich der Pla-
nung befindet sich die Kapelle "St. Peter und Paul".

Im Stden des Geltungsbereichs ragt ein Teilbereich einer im Okoflachenka-
taster aufgeflhrten Ausgleichs- und Ersatzflache (OFK-Lfd-Nr. 1014557) in
das Plangebiet. Der Ausgangzustand der Flache ist Grunland, das Entwick-
lungsziel ist die Entwicklung von Feldgeholzen, Hecken, Gebusche, Gehdlz-
struktur. Es stellt Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme nach naturschutzrechtli-
cher Eingriffsregelung fur ein Bauvorhaben im AuBenbereich dar.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes
Nr.9 "lllerschlucht nérdl. Kempten (Allgau) sowie lllertal zwischen Kempten
(Allgau) und Oberstdorf". Die Ausweisung des Gebietes dient dem Schutz von
Landschaft und Natur in diesem Bereich. Bei zuklUnftigen Neu-/Umbauvorha-
ben ist die Integrierung in das Landschaftsbild und ein schonender Umgang
mit der Natur (Bodenversiegelung, Gehdlzrodung) zu bertcksichtigen.
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Durch das Plangebiet, von Norden nach Sdden verlauft ein potenzieller, bei
Starkregen auftretender, FlieBweg. Im sudlichen Bereich liegt dieser entlang
der westlichen Grenze des Geltungsbereichs, im nérdlichen Bereich verlauft
der potenzielle FlieBweg zwischen der bestehenden Bebauung. Auf der Of-
fenlandflache im sudlichen Bereich liegt entlang des FlieBweges eine Gelan-
desenke, welche einen potenziellen Aufstaubereich bei Starkregen darstellt.
Der sich aus dem Verlauf des FlieBpfades mit starkem Abfluss (4. Verzwei-
gung) ergebende Flutkorridor ist, um den Abfluss zu gewahrleisten, von zu-
kinftiger Bebauung, Lagerung von Gegenstanden sowie Bepflanzung mog-
lichst freizuhalten.

Gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotope liegen nicht innerhalb des Geltungsbe-
reiches. Die ndchsten gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope befinden sich
ab etwa 42m westlich des Geltungsbereichs ("Hecken zwischen Humbach
und Gindels", Nr.8427-0085 Teilflachen 002, 003 und 004), etwa 105 m nord-
westlich ("Magerweide S Rottach", Nr.8327-1034), etwa 118 m westlich
("Moorreste mit Streuwiesen ndrdlich von Humbach", Nr.8427-0086 Teilfla-
che 001). Eine Beeintrachtigung durch zukuinftige Bebauung ist nicht zu er-
warten.

Gemeinde Rettenberg : AuBenbereichssatzung "Gindels"
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen wurden gestalterische
Festsetzungen auf bauordnungsrechtlicher Grundlage gemaB §9 Abs.4
BauGB getroffen. Damit soll auch dem Erhalt des Ortsbildes durch ein orts-
bildtypisches Erscheinungsbild entsprechend Rechnung getragen wer-
den. Die ortlichen Bauvorschriften beschranken sich dabei auf Vorschriften
zur Dachform sowie zur Farbgestaltung der Dachflachen und Fassaden.

Im Geltungsbereich wird das Satteldach vorgeschrieben, da die Umgebung
durch diese Dachform gepragt ist und sich neu hinzukommende Bebauung an
diese Gestaltung anpassen soll.

Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis
Anthrazitgrau fuhrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes.
Die Farben entsprechen dem bisherigen Gebdudebestand. Um dem Gedan-
ken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu werden, ist auBerdem
eine vollstandige Dachbegrinung maoglich.

Bei der Gestaltung der Fassaden haben die Farben zu dominieren, die sich
auch in die naturliche Landschaftsumgebung einfigen. Die getroffene Aus-
wahl des Farb- und Materialspektrums ermoéglicht der Bauherrschaft dennoch
ausreichend Spielraum. Auf diese Weise wird nicht nur der Charakter gewahrt,
sondern zugleich eine ausgewogene Entwicklung ermaoglicht, die sowohl den
Belangen des Bestandsschutzes als auch einer vertraglichen baulichen Fort-
entwicklung Rechnung tragt.

DarUber hinaus gelten fur die Bauausfuhrung die Vorschriften des § 35 Abs. 5
unverandert.
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Begriindung - Sonstiges

8.2 Umsetzung der Planung

8.2.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

8.211 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

8.2.2 Wesentliche Auswirkungen

8.2.21 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar.

8.2.2.2 FuUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft zu rechnen (z.B. Ausblick).

8.3 ErschlieBungsrelevante Daten

8.3.1 Kennwerte

8.31.1 Flache des Geltungsbereiches: 1,5Tha

8.3.2  ErschlieBung

8.3.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Kanalisation des Abwasserverban-
des Obere lller

8.3.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: 6ffentliche Wasserversorgung

8.3.2.3 Die Léschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

8.3.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizitdtsgenossenschaft Retten-
berg e.G.

8.3.2.5 Mullentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

8.3.2.6 Durch die AuBenbereichssatzung "Gindels" sind keine weiteren Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Ver-
kehrsflachen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend
dimensioniert und funktionsfahig.

8.3.3 Plananderungen

8.3.3.1 FuUr die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
25.06.2025) zur Verdeutlichung der méglichen Anderungen ausgearbeitet.
Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschllsse im

Seite 22 Gemeinde Rettenberg : AuBenbereichssatzung "Gindels"

Textteil mit 26 Seiten, Fassung vom 25.06.2025



Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (aus-
fuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinde-
rates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates
vom 08.12.2025 enthalten):

— Ergénzung von Hinweisen

— Anderungen und Ergédnzungen bei der Begriindung

— Ergénzung eines Hinweises in der Planzeichnung (im Bau befindliches Ge-
baude)

— redaktionelle Anderungen und Ergéanzungen
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() Verfahrensvermerke

9.1 Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
23.06.2025. Der Beschluss wurde am 25.06.2025 ortstblich bekannt ge-
macht.

9.2 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit
offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung
wurde abgesehen (gem. §35 Abs.6 Satz5 BauGB i.V.m. §13 Abs.2 Nr.1
BauGB).
Die Verdéffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 16.10.2025 bis 17.11.2025
(Billigungsbeschluss vom 22.09.2025; Entwurfsfassung vom 25.06.2025; Be-
kanntmachung am 08.10.2025) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

9.3 Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)
Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB §4 Abs.1 BauGB wurde abge-
sehen (gem. § 35 Abs. 6 Satz5 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
08.10.2025 (Entwurfsfassung vom 25.06.2025; Billigungsbeschluss vom
22.09.2025) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

94 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 08.12.2025
Uber die Entwurfsfassung vom 25.06.2025 .
Rettenberg, den ..... ”DEZZUZS ..............

9.5 Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass die AuBenbereichssatzung "Gindels" in der Fas-
sung vom 25.06.2025 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
08.12.2025 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspright.
Rettenberg, den ...... 1 ZDEZZUZS ............... A LA,

(1. BUrgerpiéister WeiBinger)
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9.6

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ....... 15.0e2.00............ ortsiblich bekannt
gemacht. Die AuBenbereichssatzung "Gindels" ist damit in Kraft getreten. Sie
wird mit Begrindung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

15, DEL. 2015

Rettenberg, den

. BUrgep#ieister WeiBinger)
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Satzung aufgestellt/ gedn-25.06.2025
dert am:

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung M.Eng. Natalie Begic

Landschaftsplanung M.Sc. Christina Epping

Immissionsschutz M.Sc. Benjamin Buck

Verfasserin:

. - . . :

1A% .................................... Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingar-
ten

(i.A. Natalie Begic)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstédndig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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