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Die Gemeinde Rettenberg erlafit geman §§ 1, 2, 3, 4, 8, 9, 10, 30 Abs. 3 BauGB, §§ 1, 5, 13 bis
16, 18, 22 und 23 BauNVO, Art. 91 Abs. 3 BayBO und Art. 23 GO, in den jeweils geltenden

Fassungen, folgende
WA

Satzung

§1

Die Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes fur den Bereich Toracker — Rettenberg
Sud 1, Grundstiicke FI.Nr. 28, 134 (T), 134/5 (T), 134/6, 134/7, 134/8 und 135 (T), Gemarkung
Rettenberg, sind im Lageplan vom 05.04.2004, geéndert/erganzt am 24.05.2004 festgelegt.
Dieser Lageplan ist Bestandteil der Satzung und bildet zusammen mit den nachfolgenden
Vorschriften den Bebauungsplan.

Dem nach § 1a BauGB notwendigen Ausgleich fur die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft, wird im Satzungsgebiet durch die Festsetzung einer ,privaten Grinflache®, sowie
mittels vertraglicher Vereinbarung, auch aulerhalb des Satzungsgebietes, Rechnung getragen.

§2

Das Satzungsgebiet wird als “Dorfgebiet (MD)" i.S. des § 5 BauNVO festgesetzt.
Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 3 dieser Satzung i.V.m. § 34 BauGB und § 5 BauNVO.

§3

Festsetzungen
1) Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

2) Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser zuldssig. Auf den Baufeldern 1, 2, 2a, 3 und 4 ist nur
ein Einzelhaus mit 3 Wohneinheiten oder alternativ ein Doppelhaus mit max. 4 Wohneinheiten
(pro Doppelhaushélfte je 2 Wohneinheiten) zulassig.

3) Fir sémtliche Hauptgebaude wird eine max. AuBenwandhdhe festgelegt (Héhe zwischen der
festgelegten OK RohfuRboden Kellergescho und Schnittpunkt Aulenwand mit OK
Fulpfette):

a) fur die Baufelder 1, 2, 2a, 3 und 4 betragt die max. AuRenwandhéhe 7,60 m.

b) von der festgelegten Héhe OK RohfuBboden Kellergescho® darf in begriundeten
Ausnahmefallen +/- 50 cm in Absprache mit der Bauaufsichtsbehérde und der Gemeinde
Rettenberg abgewichen werden, wenn dadurch das Landschaftsbild nicht beeintréchtigt wird.

4) Beim geplanten Gebaude im Baufeld 1 durfen samtliche Aufenthaltsrdume nicht ausschlieBlich
zur Ostseite hin orientiert werden. Luftungséffnungen der Aufenthaltsrdume zur Nord-, Sid-
und Westseite miissen vorhanden sein. Fenster von Aufenthaltsraumen auf der Ostseite sind
als fest verschlossene Fenster zu errichten, welche lediglich zu Reinigungszwecken gedffnet
werden durfen.

5) Bei genehmigungspflichtigen Anderungen am sitidéstlichen Geb&ude (Burgberger Str. 18) sind
samtliche Luftungséffnungen von Aufenthaltsraumen an der Siud- und Ostfassade als
Schallschutzfenster auszuftihren. Die Ermittlung der Schallschutzfensterklasse hat nach der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" zu erfolgen. Sofern bei Ruherdumen keine
Luftungsmaoglichkeit zur Nord- oder Westfassade bestehen sind die Schallschutzfenster mit
luftungstechnischen Anlangen zu versehen, welche einen Luftungswechsel von mindestens
0,5 sicher stellen.

6) Im Bereich der privaten Griinflache (Streuobstwiese mit Heckengehdlz) sind ausschlieBlich
heimische Obstbaumsorten und Heckengehdlze zulassig. Die Pflanzung von Thuja- oder
Nadelholzhecken ist im Satzungsgebiet nicht zuléassig.
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Hinweise
Aufgrund der differenzierten Geldndeverhdltnisse im Satzungsgebiet wird die Hohenlage des
Gebsudes vor Baubeginn durch die Gemeinde Rettenberg und die Bauaufsichtsbehdrde

einvernehmlich festgesetzt.

§4

Diese Satzung tritt am Tage der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

/;jttenberg, 02.08.2004
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Begriindung |

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Gemeinde Rettenberg liegt eine Anfrage fur die Ausweisung eines Baugebietes im
Ortsteil Rettenberg zur Wohnungseigentumsbildung vor.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes will die Gemeinde dem Wohnbedarf,
Uberwiegend der einheimischen Bevolkerung in diesem Ortsteil, Rechnung tragen.

Bestand:

Das Satzungsgebiet befindet sich am stdlichen Ortsrand des Ortsteiles Rettenberg
(Bereich Toracker) im Hanggelénde und liegt auf einer Héhe von ca. 802 — 811 m uber
NN. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rettenberg ist der fragliche
Bereich als landwirtschaftliche Flache, Griin- und Wohnbauflache dargestellt. Parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan in diesem Bereich
ebenfalls gedndert (7. Anderung), um dem Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen.

Der Bestand des Ortsteiles Rettenberg weist ein typisches Dorfgebiet auf, das teilweise,
bedingt durch bauleitplanerische MaRnahmen seitens der Gemeinde und stadtebaulicher
Entwicklungen in der Vergangenheit auch stellenweise den Charakter von allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten angenommen hat. Dem fraglichen Satzungsgebiet
grenzen im Westen und im Norden landwirtschaftliche Flachen an. Im Osten und Siuden
bestehen direkt angrenzend Wohnbebauungen. Vor allem im Osten befindet sich eine
ausgepragte Siedlungsstruktur, die nach der Art der baulichen Nutzung einem Dorfgebiet
zuzurechnen ist. Im éstlichen Bereich des Geltungsbereichs befindet sich ein derzeit noch
betriebener landwirtschaftlicher Betrieb (Burgberger Str. 18).

Der Bestand hat Sattelddcher mit Dachneigungen von ca. 22 Grad bis 35 Grad.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Satzung umfaflt die Grundstiucke FI.Nr. 28, 134 (T), 134/5 (T), 134/6, 134/7, 134/8 und
135 (T), Gemarkung Rettenberg.

Auswirkung der Planung

Die kiinftige Bebauung des Plangebietes erweitert den siidlichen Ortsrand von Rettenberg
und schlieRt die Bebauung als neuen Dorfrand ab. Eine weitere stadtebauliche Entwicklung
in diesem Bereich ist in absehbarer Zeit nicht geplant.

Die ErschlieRungsmalnahmen fir das Satzungsgebiet werden so getroffen, dass dieses
ausreichend erschlossen ist, eine weitergehende ErschlieBung ist aber grundsatzlich nicht
ohne konkrete ErschlieRungsplanung mehr méglich und derzeit auch nicht beabsichtigt.
Das verplante Geldnde wurde bislang als Grinland landwirtschaftlich genutzt. Im Anschlufy
an das Satzungsgebiet (Stiden, Westen und Norden) beginnt die freie Landschaft, die als
landwirtschaftliche Flache weiterhin bewirtschaftet wird.

Den Bauherren, die sich im Satzungsgebiet ansiedeln, missen die Auswirkungen der
Allgauer Griinlandwirtschaft mit all ihren Immissionen/Emissionen (Geruch, Larm von
Maschinen, Kuhglocken usw.), bewult sein. Diese landwirtschaftlichen Immissionen/
Emmissionen sind entschadigungslos zu dulden.

Gegebenenfalls hat der Bauherr selbst die Aufgabe, die Be- und Entluftung von
Aufenthaltsrdumen entsprechend anzuordnen.



4.1

4.2

4.3

4.4

Aufgrund des derzeit im Satzungsgebiet noch betriebenen landwirtschaftlichen Anwesens
,Burgberger Str. 18" ist allerdings festzustellen, dass flr Gebaude auf dem Baufeld 1a
samtliche Aufenthaltsraume eine Liftungsoffnung nach Suden, Westen und Norden haben
missen. Luftungséffnungen von Aufenthaltsrdumen nach Osten sind als fest verschlossene
Luftungseinrichtungen zu errichten, die lediglich zu Reinigungszwecken gedffnet werden
durfen.

Natur und Landschaft

Die Griinordnung zum geplanten Baugebiet wird teilweise im Satzungsgebiet integriert. Der
im Satzungsgebiet nicht abgedeckte Ausgleich wird auRerhalb des Plangebietes erstellt.
Die Durchfiihrung und der Erhalt dieser Flachen wird mittels Vertragen rechtsverbindlich
gesichert.

Die Eingriffs-/Ausgleichsplanung gem. § 8 a Abs. 1 BNatSchG, § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs.
3 BauGB wird angewendet.

Kenndaten des Plangebietes

Am sidlichen Ortsrand des Ortsteiles Rettenberg, Bereich Toracker, soll ein ca. 3.000 m?
groRes Baugebiet fur Wohn- und teilweise Gewerbenutzung entstehen. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes umfalt insgesamt eine Flache von ca. 8.800 m?, wobei
davon bereits ca. 5.100 m? bisher dem Innenbereich zuzuordnen gewesen sind (Dorfgebiet)
und ca. 700 m? als Ausgleichsflache vorgesehen sind. Ein Ausgleich hat daher fur den Tell
der konkreten Neubaugebietsausweisung in der GréRenordnung von 3.000 m* zu erfolgen.
Die nachstehenden Regelungen beziehen sich auf dieses Gebiet.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Das nach Siiden abfallende Plangebiet wird z. Zt. als Grinland intensiv genutzt und ist im
geplanten zu bebauenden Bereich baum- und strauchfrei. Die zu bebauende Flache des
Plangebietes ist sowohl fur das Schutzgut Arten und Lebensraume als auch fur die
Schutzguter Wasser, Boden, Klima/Luft und das Landschaftsbild Gebiet mittlerer
Bedeutung zu bewerten.

Das gesamte Plangebiet ist in Kategorie Il einzuordnen.

Erfassen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Fur die geplante Bebauung ist eine Grundflachenzahl GRZ von ca. 0,5 zu erwarten.

Die als private Grinflache festgesetzte Flache soll als Streuobstwiese mit Heckengehtlz
bepflanzt und erhalten werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) und so als Ausgleichsflache
herangezogen werden.

Ca. 1500 m? des Plangebietes entsprechen dem Typ A Il (= Flachen mit hohem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad / der Bereich der konkreten Bebauung)

Ca. 600 m? des Plangebietes entsprechen dem Typ B Il (= Flachen mit mittlerem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad / der Bereich der als Zufahrts- und Parkflache ggf. auch
als Terrassenflache verwendet werden soll).

Die verbleibende Flache von rund 900 m? soll als Gartenflache genutzt werden und mit
heimischem Baumen und Strauchern bepflanzt werden, Typ B |.

Eine Optimierung der Planung unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten bzw. unter
dem Gesichtspunkt der Vermeidung im Sinne der Eingriffsregelung soll durch folgende
MaRnahmen erzielt werden:

Vermeidungsmafnahmen

MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft dienen,
einschlieBlich griinordnerischer Malknahmen zur Wohnumfeldgestaltung.
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4.5

4.6

A. Schutzgut Wasser:

Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Zufahrten und Zugange, sowie die
Errichtung eines Sickerschachtes, bzw. einer Zisterne mit Retentionspeicher flir das
anfallende Oberflaichenwasser (siehe hierzu die Broschire ,Umgang mit Regenwasser*
des Landratsamtes Oberallgdu). Das Uberwasser aus der Zisterne wird Uber eine
bestehende Oberflichenwasserleitung fachgerecht abgeleitet.

B. Schutzgut Boden:

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden gem. § 1 Abs. 5 BauGB.

Minimierung der versiegelten Flache durch Reduzierung der Zufahrtsbreiten zur
6ffentlichen Verkehrsflache.

Grunordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:
Ortsrandeingriinung mit heimischen standortgerechten Strauchern und Baumen.
Begrunung nicht Uberbauter Flachen.

Begrunung der Garten mit heimischen standortgerechten Geholzen.
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Hinweis:
Thujastraucher und Nadelgehdlze sind im Satzungsgebiet nicht zuldssig!

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Aufgrund der grundséatzlich mittleren Ausgangsbedeutung der Schutzglter im gesamten
Plangebiet und der Einstufung der geplanten Bebauung und Nutzung zu Typ A bzw. Typ B
ergibt sich durch Uberlagerung folgende Flacheneinteilung:

3000 m? Flache entsprechen einer Beeintrachtigungsintensitat des Feldes B Il (Bauplatz).

Auf der Grundlage dieser Flache ist der Ausgleichsbedarf zu ermitteln. Auf Grund der
geplanten Grundfachenzahl, sowie der Qualitdt und Quantitdt der geplanten
Vermeidungsmalnahmen wird folgender Kompensationsfaktor aus der Faktorenspanne
des Feldes B 11 (0,5 - 0,8) und des Feldes B | (0,2 — 0,5) ausgewahlt:

Fur ca. 600 m? (Hof und Zufahrtsflache) wird der Faktor 0,7 ausgewahlt. Daraus ergibt sich
ein Kompensationsbedarf von 420 m2.

Fir ca. 1500 m? (Grundflache Haupt- und Nebengebaude) wird der Faktor 0,8 ausgewahilt.
Daraus ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 1200 m?.

Fur ca. 900 m? (Gartenflachen) wird der Faktor 0,2 ausgewdhlt. Daraus ergibt sich ein
Kompensationsbedarf von 180 m?.

Es ergibt sich danach ein Gesamtkompensationsbedarf von 1800 m?.

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
maBnahmen

Folgende Flachen bzw. Mallnahmen zum Ausgleich werden festgesetzt:

Anlage und Erhalt einer privaten Grunflache als extensiv zu pflegende Streuobstwiese mit
Heckengeholz zur Abgrenzung des bebauten Bereichs zum unbebauten AulRenbereich. Die
Gesamtflache dieser Ausgleichsflache ist ca. 700 m? grol3.

Neben dieser ausgewiesenen privaten Grinflache soll das restliche Plangebiet, wie vg.
unter 4.4.C. beschrieben, durchgriint werden.

Der erforderliche Kompensationsbedarf ist somit im Plangebiet nicht gedeckt.
Daher sind auRerhalb des Plangebietes in ca. 100 bis 700 m Entfernung zusatzliche
AusgleichsmaRnahmen in einer GroRenordnung von mindestens 1100 m? geplant.

Durch diese MaRnahmen auferhalb des Plangebietes kann die Gesamtkompensations-
bedarf von 1800 m? erzielt werden.



5.2,

Die Durchftihrung der vg. Ausgleichsmalnahmen im und auf3erhalb des Plangebietes wird
mittels Vereinbarungen vom 14.05.2004 dauerhaft geregelt.

Energiemafnahmen
Solarenergie

Die Nutzung von regenerativen Energien (Solar und Photovoltaik) soll
ermdglicht/angestrebt werden. In Geb&uden, bei denen derzeit keine Nutzung der
Solarenergie geplant ist, sollen die erforderlichen Leitungen (Wasserleitungen, Leerrohre)
und Anschliisse im Dachaufbau und im Gebdude sowie kollektorgeeignete Warmwasser-
speicher der Heizanlagen vorgesehen werden, um den zuklnftigen Einbau von
Solaranlagen mit minimalem Aufwand durchfihren zu kénnen.

Energieeinsparung

Bei der Konzeption der Gebdude mulR die Energieeinsparverordnung (EnEV) beachtet
werden, um dadurch den Energieverbrauch soweit wie mdglich zu senken. Weiterhin sollte
durch Malknahmen wie:

- Hochwertige Warmedammung,

- Kontrollierte BelGftung mit Warmertckgewinnung,

- Vermeidung von Warmebricken (Stahlbetonbalkone o0.a.),

- Nutzung passiver Sonnenenergie und unbeheizbare Wintergarten,

der Energieverbrauch soweit als méglich gesenkt werden.

Um den Trinkwasserverbrauch zu senken werden Regenwasserzisternen beflurwortet.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsfladchen, Stellplatzflachen

Der Baubereich wird mit Anbindung an die Ortsstralle ,Maler-Weil3-Weg" verkehrsmallig
erschlossen. Die duBere ErschlieBung erfolgt Uber die ca. 100 m entfernte Staatsstralle
2007, die AnschluR an das Uberértliche Verkehrsnetz hat. Im Detail wird die Frage der
ErschlieBung in einem ErschlieBungsvertrag abschlieRend geregelt. Danach ist die
ausreichende Erschliefung als gesichert anzusehen.

Fur das Plangebiet gilt die gemeindliche Satzung Uber Kraftfahrzeugstellplatze und
Garagen i.d.F. vom 02.01.1995.

Infrastruktur

o Offentlicher Nahverkehr
Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 400 m Entfernung im Ort. Eine Bahnverbindung
besteht in Immenstadt (ca. 7 km) oder Sonthofen (ca. 7 km).

« Kindergarten
Diese befinden sich im Ortsteil Untermaiselstein (ca. 4 km entfernt) und Kranzegg (ca.
3 km entfernt).

« Schulen
Die Grund- und Teilhauptschule befindet sich in Rettenberg. Hauptschulen und
weiterfilhrende Schulen befinden sich in den Stadten Immenstadt und Sonthofen. Zu
beiden Stadten besteht ein Schulbus- und Linienbusverkehr.

» Kirchliche und soziale Einrichtungen, drztliche Versorgung
Eine katholische Kirche befindet sich im Ortsteil Rettenberg. In dieser werden auch
evangelische Gottesdienste abgehalten. In Rettenberg befindet sich ein Alten- und
Pflegeheim, sowie eine Arzt- und Zahnarztpraxis.



o Einkaufsmoglichkeiten
Der persénliche Bedarf kann in den Geschaften im Ortsteil Rettenberg oder in den
angrenzenden Stadten und Gemeinden gedeckt werden (z. B. Lebensmittelmarkt,
Metzgerei, Béckerei usw.).

e Sport, Erholung und Kultur
Im Ort ist ein FuBRballplatz, Tennisplatz, Freibad, Schutzenheim, Bibliothek, Minigolfplatz
etc. vorhanden. Weiterhin sind Skisportanlagen (Adelharzlift, Breitensteinlift, Grantenlift
und Kammeregglift) am Grunten und diverse Loipen und ein gut ausgebautes
Wanderwegenetz vorhanden. Eine Vielzahl von Denkmalern laden zur Besichtigung
ein.

ErschlieBung (Wasser, Entwdsserung, Strom, Abfall, Verkehr)

Die Herstellung der ausreichenden ErschlieBung, wird vom Bauherrn sichergestellt (s. Nr.

B6).

. Wasser
Das Baugebiet kann an die vorhandene o&ffentliche Wasserversorgungsanlage
angeschlossen werden.

e Entwdsserung
Das Baugebiet kann an die o&ffentliche Entwasserungseinrichtung angeschlossen
werden  (Schmutzwasser). Das Abwasser wird der GroBklaranlage des
Abwasserverbandes Obere lller (AOI) in Thanners zugeleitet. Das Regenwasser wird
auf eigenem Grund versickert (s. dazu naheres unter Nr. 4.4 A) bzw. in den
Regenwasserkanal abgeleitet. Dieses Regenwasser lauft in das gemeindliche
Regenriickhaltebecken ,Rettenberg Std" und wird dort fachgerecht vor einer Einleitung
in ein FlieRgewasser zurtickgehalten. Im Ubrigen wird darauf verwiesen, dass gegen
wild abflieRendes Wasser konstruktive Vorkehrungen zu treffen sind.

e Strom
Die Stromversorgung ist durch den Anschluf? an das Versorgungsnetz der
Elektrizitatsgenossenschaft Rettenberg e.G. (EGR) gesichert.

e Abfall
Die Beseitigung der Abfille ist durch den Zweckverband fur Abfallwirtschaft (ZAK)
Kempten im Allgau sichergestellt.

e Verkehr
Die VerkehrserschlieBung ist gesichert (s. Nr. 6 und 7).

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Satzungsgebiet als "Dorfgebiet (MD)" i. S. des § 5
BauNVO festgesetzt.

Im Baugebiet ist die Errichtung von funf Geb&uden vorgesehen. Die Anzahl der maximal
méglichen Wohnungen betragt 20 Einheiten.

Die Beschrankung der Wohnungszahl in § 3 der Satzung kann gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB festgesetzt werden. Der dorfliche Charakter und die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung soll unbedingt erhalten bleiben. Eigengenutzte Freizeitwohngelegen-
heiten (sog. Zweitwohnungen) sollen verhindert werden, da sie das intakte Dorfbild z.B.
durch geschlossene Rollladen, ungepflegte Garten und Hecken, fehlende Balkonblumen
usw. stadtebaulich nachteilig beeintréchtigen.

Der Geltungsbereich des gesamten Satzungsgebietes erfaflt eine Flache von insgesamt
ca. 8.800 m2. Davon sind ca. 700 m? Ausgleichsflache, ca. 3000 m? Neubauflache und ca.
5100 m? bisher bereits bebaute/bebaubare Flache im Innenbereich).

ettenberg, 02.08.2004
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