SATZUNG

zum Bebauungsplan fiir das Gebiet ,,Freidorf-siidlicher Ortsrand*
Vom 23.05.1995

Die Gemeinde Rettenberg erlaBt als Satzung aufgrund § 2 Abs. 1, Satz 1 und §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB), i.V. m. § 1 Abs. 2 BauGB-MapBnahmen G i.d.F. vom 28.04.1993,
des Art. 96 Abs. 1 Nr. 15 und Art. 98 der Bayer. Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Bayer.
Gen.eindeordnung (GO) in der jeweils giiltigen Fassung folgenden

Bebaungsplan

§1
S
Inhalt des Bebauungsplanes

Fiir das Gebiet , Freidorf -siidlicher Ortsrand-“, zwischen den Gemeindestrafien ,,Obererweg
und DorfstraBe”, Gemeinde Rettenberg, gilt die vom Architekturbiro S.R. Geisser, 37509
Immenstadt, gefertigte Bebauungsplanzeichnung i.d.F. vom 05.12.1994, welche zusammen mit

dem folgenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

§’)

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als . Allgemeines Wohngebiet* (WA) 1.S. des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO0) i.d.F. der Bekanntmachung vom 31.01.1990 (BGBI L.S. 132), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz, vom 22.04.1993 (BGBI
1.S.466) festgesetzt.

§3
Maf der baulichen Nutzung

1) Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ), GeschoBflichenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse. Sie gelten als Hochst-
werte.

" Die GeschoBflache ist nach den AuBenmafen der Gebéude in allen Vollgeschofen zu
ermitteln. Flichen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschofen einschlieBlich der zu thnen
gehérdenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde sind mitzurechnen.

3) Soweit die Bebauungsplanzeichnung keine besonderen Festsetzungen enthélt, diirfen in
Einzelhdusern max. 3 Wohneinheiten (WE) und in Doppelhduser je Haushélfte max. 2 WE
errichtet werden.

4) Auf den in der Bebauungsplanzeichnung bezeichneten Grundstiicke A, Bund C darf die
Gebiudehohe, wie sie im Baukorperplan unter der Zeichenerklarung festgesetzt ist, nicht
tiberschritten werden."



§ 4
Bauweise

1) Im Planbereich ist die offene Bauweise festgesetzt.

2) Doppelhduser haben die gleiche Geschofzahl, GeschoBhohe, Dachneigung und Gesamt-
gebaudehohe aufzuweisen. Sie sind gestalterisch aufeinander abzustimmen und zeitgleich
zu erstellen. Ausnahmen von der Gesamtgebiudehohe kénnen zugelassen werden, wenn es
die topographischen Grundstiicksverhéltnisse erfordern und das Landschafts- und Sied-
lungsbild nicht beeintrachtigt wird.

§5

Firstrichtung

Fiir die Firstrichtung ist die Einzeichnung im Bebauungsplan verbindlich. Ausnahmen gelten fiir
Wiederkehrgiebel.

§6
Dachform und Dachneigung

1) Alle Haupt- und Nebengebdude und Garagen miissen Satteldacher zwischen 22 und 25
Grad aufweisen. Dachgauben sind nicht zuldssig. Wiederkehrgiebel konnen eine Dach-
neigung bis 30 Grad aufweisen. Wiederkehrgiebel diirfen eine Breite der halben Dachlénge
bei Einzelhausbebauung und 2/3 bei Doppelhausbebauung nicht tberschreiten. Sie haben
zum Ortgang einen Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten.

2) Die Dachiiberstinde sind an den Traufen zwischen 1,00m bis 1,30m und an den Giebeln
zwischen 1,00m und 1,50m auszufithren. Die Dachiibersténde der Garagen sind zwischen
0,70 m und 1,00m auszuftihren.

3) Alle Dachflichen sind mit Dachziegeln oder mit in Farbe und Struktur ghnlich wirkendem
Material einzudecken.

§7
Sockelhohe, Gelandehohe

1) Die EG-FuBbodenhohe ist nach den Festsetzungen im Bebauungsplan einzuhalten. Abwei-
chungen von der festgesetzten EG-Fubodenhéhe sind bis zu +/- 0,50m zuldssig, wenn
es die topographischen Verhilinisse des Grundstiickes, insbesondere zur Hohe der StraBBen-
decke erfordern und durch die Abweichung die beabsichtigte Gestaltung des Orts- und
StraBenbildes nicht beeintrachtigt.

2) Das natiirliche Gelande darf durch Auffiillung oder Abgrabung nicht wesentlich verdndert
werden. Der natiirliche Gelindeverlauf zwischen den Grundstiicken muB erhalten bleiben.
Terrassenaufschiittungen usw. sind nur zulassig, wenn sich zum Nachbargrundstiick keine
Béschung tiber 0,50 m ergibt.



§8

Kniestocke

Die Kniestécke tiber den hochstzulissigen GeschoBen diirfen bei zweigeschossiger Bauweise
mit DachgeschoB 0,25m bis 0,60m, gemessen von OK-Rohdecke bis OK-FuBpfette (Gebdude-
flucht) betragen. Fur Wiederkehrgiebel sind Kniestocke bis 1,50m gemessen von OK-
Rohdecke bis OK-FuBpfette zulassig. Sie miissen vom Firsthauptdach mindestens 0,3 Om tiefer
liegen.

§9

Fassadengestaltung

1) Bei verputzten Aulenwanden sind nur ruhige, helle Farbtone zugelassen. Holzverschalun-
gen sind zuldssig; sie sind mittelbraun zu streichen.

2) Fenster sollen mit Kreuzsprossen hergestellt werden. Soweit konstruktiv moglich, sollen
Fensterladen angebracht werden.

§10
Garagen, Nebengebaude und Stellplatze

1) Fiir jedes Bauvorhaben sind soviel Garagen- bzw. PKW-Stellplitze zu errichten, daf} sie
zusammen die Summe der Anzahl der Wohneinheiten plus zwei ergeben.

2) Fiir jede Ferienwohnung und jedes Géstezimmer ist eine Garage oder ein Stellplatz zu
errichten.

3) Garagen mit etwaigen Nebengebauden sind nur innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren
Flichen (Garagenbauflachen) zuldssig. Ausnahmsweise kénnen sie auch auBerhalb der
Garagenbauflachen errichtet werden, wenn z.B. statt einem Einzelhaus ein Doppelhaus
errichtet wird. Die erforderlichen PKW-Stellplitze sind auch auBerhalb der tiberbaubaren
Flidchen zulassig.

4) Garagen sind mit etwaigen Nebengebéuden (bnis hochstens 9 qm Grundfliche) jeweils in
einem Baukorper zusammenzufassen und gestalterisch aufeinander abzustimmen. Aus-
nahmsweise kann pro Grundstiick ein freistehendes Nebengebaude errichtet werden, wenn
a) das Nebengebiude keine Feuerstitte enthalt,

b) die AusmaBe von max. 6 qm Grundfliche und héchstens 2,5 m Firsthohe nicht iiber-
schritten werden.

5) Die Flichen vor den Garagen und Stellplatzen dtrfen zur offentlichen Verkehrsflache hin
nicht eingefriedet werden.

6) Zwischen den Garagen und der StraBenbegrenzungslinie ist ein Stauraum von 5,0 m
einzuhalten.



§11
Einfriedungen

1) Als Einfriedung ist zur sffentlichen Verkehrsfliche ein bis zu 0,80m hoher Holzzaun
zulissig, der jedoch keinen Steinsockel aufweisen darf. Eine Hinterbepflanzung der
Einfriedung mit einheimischen Strauchgewichsen ist gewiinscht.

2) Die Einfriedung entlang der éffentlichen Verkehrsflachen ist in einem Abstand von 0,50m
von der 6ffentlichen StraBenflache entfernt zu setzen. Der Bereich zwischen der offentlichen
Verkehrsfliche und der Einfriedung ist vom Eigentimer als Grasstreifen (Schotterrasen)
anzulegen und zu pflegen.

3) Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken kénnen mit einer Hecke hinterpflanzt werden.
Die Hohe der Hecke darf jedoch 1,20 m nicht iberschreiten.

§12
Sichtdreiecke

Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen, Bepflanzun-
gen, Ablagerungen von Gegenstianden und Anbdschungen freizuhalten, soweit diese hoher als
0,80 m, gemessen von der Strafenoberkante, hinausragen.

§ 13
Stromleitungen

Strom- und Fernsprechversorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Hochspannungs-
freileitungen sind nicht zugelassen. Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind in dem 0,50m
breiten unbefestigten Streifen neben der 6ffentlichen Verkehrsflichen zu fithren.

§ 14
Immissionsschutz

Das Wohngebiude direkt siidlich der FLNr. 891/4 und direkt westlich der Ortsverbindungs-
straBe (FLNT. 980/2) -DorfstraBe- ist so zu errichten, daB zum Liiften notwendige Fenster von
Aufenthaltsraumen (Art. 48 BayBO) zur West- oder Sudseite vorhanden sind.



§15
Grinordnung

1) Pflanzengesellschaften
Die Pflanzengesellschaften sind festgesetzt auf der natiirlichen Pflanzengesellschaft des

Waldmeister-Tannen-Buchwaldes (Asperulo-Fagetum) sowie benachbarter Pflanzengesell-
schaften. Gastgeholze und Zierstraucher sind nur in gestalterisch begriindeten Bereichen

zuléssig.

2) Wuchsklassen
Die Biume sind in folgende Wuchsklassen eingeteilt:

1. Wuchsklasse - Béume iiber 15 m Hohe,
II. Wuchsklasse - Baume bis 15 m Héhe.

3) Einzelbdume, Baumgruppen:
Festsetzung gemif Planzeichen fiir Einzelbdume und Baumgruppen. Es sind mindestens die

im Plan eingetragenen Baume zu pflanzen. Die Lage der Baumstandorte ist verdanderlich.
Die Artenauswahl ist den Standortbedingungen anzupassen.

3.1)Baume I.Wuchsklasse:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn,
Fagus sylvatica - Rot-Buche, Pyrus spec. - Mostbirne in Arten
Quercus robur - Stiel-Eiche, Tilia cordata - Winter-Linde,

Ulmus glabra - Berg-Ulme.
Gastgeholze: (nur zur inneren Durchgriinung):
Aesculus carnea - Rotbl. Kastanie, Aesculus hippocastanum - Rof-Kastanie.

MindestpflanzgréfBe: Hochstamm / Stammbusch 3x v. StU 18-20 cm.

3.2) Baume II. Wuchsklasse:

Alnus incana - Grau-Erle Betula pendula - Sand-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus avium - Vogel-Kirsch
Prunus padus - Trauben-Kirsche Sorbus aucuparia - Eberesche

Obstbdume in Arten:
Mindestpflanzgrofe: Hochstamm/Stammbusch 3 x v.StU 16-18 cm (Ausnahme Obstbaume)

4) Stralenbdume:
Festsetzung geméB Planzeichen fur Stralenbaume
Es sind die im Plan eingetragenen Baume zu pflanzen. Die Lage der Baumstandorte ist
unverinderlich.

Béaume I. Wuchsklasse:
Acer platanoides - Spitz-Ahorn Tilia cordata Greenspire - Stadt-Linde.

MindestpflanzengréBe, Hochstamm, 3 x v. StU 18-20 cm.

5) Streuobstwiese:
Festsetzungen gemih Planzeichen fiir Streuobstwiese.

Standortgerechte Obstarten und Lokalsorten fiir rauhe Lagen:

Malus spec. z.B. Bohnapfel, Grahms-Jubildumsapfel, Jakob Fischer,
Prunus spec. z:B. Hauszwetschge, Schattenmorelle,
Pyrus spec. z.B. Osterreichische Weinbirne.

Pflanzabstand: 8 - 12 m



6) Strauchpflanzungen . .
Alle Strauchpflanzungen sind so zu pflanzen und zu unterhalten, daB ihre natiirliche Wuchs-

form auch im ausgewachsenen Zustand erhalten bleibt.

Festsetzungen gemaf Planzeichen fur Strauchpflanzungen:

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf3
Crataegus monogyna Weifldorn
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehdorn
Rosa canina Hundsrose
Rhamnus cathartica ~ Kreuzdorn
Salix Caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Schneeball

Mindestpflanzgrofe: Str. 2xv. 60-100 cm.

Die Straucher sind in unterschiedlicher Artenzusammensetzung und GroBe der Pflanzgruppen
so zu pflanzen, daB sie zusammen mit den Baumpflanzungen standortgerechte Pflanzungen als
dorftypische Ortsrandeingriinung im Ubergang zur freien Landschaft ergeben. Dabei sind
mindestens 30 % der jeweiligen Grundstiicksgrenze zur freien Landschaft zu bepflanzen.

7) Private Griin- und Hofflachen

7.1) Baumpflanzung
Die im Plan fest gesetzten Einzelbaume und Baumgruppen sind zu pflanzen. Ergénzend zu

diesen Baumpflanzungen ist zusatzlich je Gartengrundstiick folgendes zu pflanzen.

Grundstiicksflache bis 800 gm:

Auf dem Grundstiick ist mindestens ein Baum IL. Wuchsklasse zu pflanzen. Baumarten
gemiB Artenliste fir Einzelbdzume und Baumgruppen. Auf Grundstiicken im Anschluf3 an
Streuobstwiesen sind mindestens drei Obstbdume gemaB nachstehender Artenliste zu

pflanzen.

Grundstiicksflache tiber 800 gm: 4

Auf dem Grundstiick ist mindestens ein Bau I. Wuchsklasse zu pflanzen. Baumart gemil
Artenliste fiir Einzelbiume und Baumgruppen. Auf Grundstiicken im Anschluf3 an Streu-
obstwiesen sind mindestens drei Obstbiume gemif nachstehender Artenliste zu pflanzen.
Standortgerechte Obstarten und Lokalsorten fur rauhe Lagen:

Malus spec. z.B. Bohnapfel, Grahams Jubilaumsapfel, J akob Fischer,

Prunus spec. z.B. Hauszwetschge, Schattenmorelle,

Pyrus spec. z.B. osterreichische Weinbirne,

Eventuell absterbende Biume sind zu ersetzen.

7.2) Strauchpflanzung:
Strauchpflanzungen an den Grundstiicksgrenzen zu offentlichen Fléachen und zur freien
Landschaft sind nur mit heimischen Straucharten der Artenliste Strauchpflanzungen auszu-
fithren. Bei der Ausfiihrung ist darauf zu achten, daB durch eine lockere Pflanzung ein
harmonischer Ubergang zu den 6ffentlichen Flachen und der freien Landschaft entsteht.
Geschnittene Hecken sind an den Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Fléachen und zur
freien Landschaft nicht zuldssig.




Ziergeholze sind auf privaten Flichen nur erginzend zu den heimischen Straucharten zu
pflanzen, sie sind dabei auf der Gartenseite der jeweiligen Pflanzung zu verwenden. Im
Ubergang zu offentlichen Bereichen sind heimische Arten zu verwenden. Dabei ist zu beachten,
daB eine lockere Strauchpflanzung mit harmonischer Verzahnung von 6ffentlichen und privaten
Pflanzungen entsteht.

Hecken an den Grundstiicksgrenzen zum Nachbargrundstiick im inneren Siedlungsgebiet sind
mit folgenden Arten erlaubt:

Carpinus betulus ~ Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Lugustrum vulgare Liguster

Nicht gestattet sind Hecken mit Nadelgehdlzen und buntlaubigen Geholzen.

7.3) Befestigte Flidchen
Bei der Befestigung von Wegen, Abstellflichen und Stellplatzen ist die Bodenversiegelung
auf das unumgéngliche Mindestmal zu beschrénken.
Die Stellplitze sind mit versicherungsfahiger Oberfliche zu erstellen (z.B. Rasenpflaster,
Schotterrasen).

8) Sicherstellung des Pflanzenraumes
Oberbodenbedarf:
Biume I. Wuchsklasse - Baumgruben 2,0 x 2,0m, 80 cm tief
Baume IT. Wuchsklasse - Baumgruben 1,5 x 1,5m, 60 cm tief
Biume I. Wuchsklasse - Baumscheiben in befestigten Flachen 3m, Durchmesser 80cm tief.
Pflanzenflichen Aufirag 40 cm
Rasenflachen Auftrag 20 cm.

9) Geholzpflege:
Die festgesetzten Baume und Straucher sind zu pilegen und zu unterhalten. Eingegangene

Geholze sind zu ersetzen.

Planungshinweise:

Fassadenbegriinung:

Ungegliederte Gebaudefassaden, Uberdachungen und Stiitzmauern sollen mit
Kletterpflanzen eingegriint werden.

§16
Ausnahmen

Im Einvernehmen mit der Gemeinde kénnen folgende Ausnahmen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gewihrt werden, wenn Belange des Orts- und Landschaftsbildes, des
Verkehrs und nachbarliche Belange nicht beeintréchtigt werden.

1. Eine Drehung der Firstrichtung der Gebaude (§6) ist bis auf fiinf Grad begrenzt.
2. Balkone mit einer Ausladung bis zu 1,40 m konnen auch auBerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zugelassen werden.



§17
Ordnungswidrigkeit

Mit GeldbuBe bis zu DM 1.000.000,-- kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlissig eine

aufgrund der BayBO erlassenen Bauvorschrift fiir einen bestimmten Tatbestand
zuwiderhandelt.

§18
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit seiner Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Rettenberg, den 23.05.1995

GEMEINDE RETTENBER

Waorle
1. Burgermeister

1. Fassung gem. GR-Beschluff vom 29.06.1994
2. Fassung gem. GR-BeschluB vom 16.08.1994
3. Fassung gem. GR-BeschluB vom 06.10.1994
4. Fassung gem. GR-Beschluff vom 16.01.1995

Bekanntmachungsvermerk:
Der Bebauungsplan wurde im Amitsblatt des Landkreises Oberallgdu vom 27.05. 1995, Nr. 22, amtlich bekannt

gemacht. Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtskréftig.

Rettgdberg, den 29.05.1995

>
Wéorle
1. Biirgermeister




Begriindung

zum Bebauungsplan der Gemeinde Rettenberg
fiir das Gebiet ,,Freidorf -siidlicher Ortsrand®.

1.
Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

In der Gemeinde Rettenberg liegen tiber 30 Bewerbungen fiir den Erwerb von Bau-
grundstiicken zur Wohnungseigentumsbildung vor. Mit der AufStellung des Bebauungsplanes
will die Gemeinde dem dringenden Wohnbedarf der Bevolkerung besonders Rechnung tragen.
Aus diesem Grunde beschloB der Gemeinderat am 07.12.1992 in Freidorf, am stidlichen
Ortsrand einen qualifizierten Bebauungsplan i.S. von § 30 Abs. 1 BauGB aufzustellen.

Die fiir das Baugebiet erforderlich Grundstiicksflichen hat die Gemeinde groBtenteils erworben
und wird sie nach dem vom Gemeinderat beschlossenen Einheimischen-Modell an bauwillige
Gemeindebiirger verdufiern.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Rettenberg
vom 19.06.1987, welcher parallel zum Bebauungsplanaufstellungsverfahren geéndert wird. In
den Anhorungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB wurden seitens der
Trager 6ffentlicher Belange keine Einwinde gegen die Ausweisung und damit Erweiterung des
Ortes Freidorf im Flichennutzungsplan geltend gemacht.

2
Plangebiet

Der Bebauungsplan umfaf3t das Gebiet, das wie folgt umgrenzt wird:

Im Norden: GemeindeverbindungsstraBe ,Oberer Weg* zwischen Untermaiselstein und
Freidorf (F1.Nr. 986/2);

im Stiden: Landwirtschaftliche Grundstiicke FI.Nr. 981/1 (T) und 982 (T), einschlieBlich der
neuzubildenden Grundstiicksgrenze im Grundstiick FL.Nr. 906, Gemarkung

Untermaiselstein;

im Osten:  die Grundstiicksgrenzen zu FI.Nr. 982/2, 982/1, 982/3, 981/2, 981/3, 981/4,
980/2, 906 (T), Gemarkung Untermaiselstein;

im Westen: die neuzubildende Grenze im Bereich des Grundstiickes F1.Nr. 981/1 und 982,
Gemarkung Untermaiselstein.

Das Gebiet umfaBt folgende Grundstiicke F1.Nr. 982(T), 981/1(T) und 906 (T), Gemarkung
Untermaiselstein.



3
Lirmschutz

Die zukiinftige Bebauung des Planungsgebietes erweitert den Ortsteil Freidorf nach sidwesten
und stellt eine organische Entwicklung der Wohnbebauung dar. Weitere Wohnbauentwick-
lungen sind nach den derzeitigen Planabsichten in diesem Bereich nicht mehr vorgesehen.

Die Ausweisung der Wohnbauflichen deckt einen dringend Bedarf fuir die einheimische
Bevolkerung, Zur sinnvollen stidtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Dadurch, da die Gemeinde die Grundstiicke erworben hat, ist eine Bodenordnung nicht
erforderlich. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der Baugrund
ist fiir die vorgesehene Bebauung geeignet.

Der dringende Bedarf an Wohnbauflachen in der Gemeinde ist durch die SchlieBung von
Bauliicken im Ortsbereich von Freidorf und Untermaiselstein nicht mehr abzudecken. Die
Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ist daher unter
Abwigung aller 6ffentlichen und privater Belange gegeneinander und untereinander geboten,
da Bauland mit nicht landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken derzeit im Gemeindebereich
nicht zur Verfligung gestellt werden kann, Tm tibrigen wurden die im Plangebiet ausgewiesenen
Grundstiicke fiir einen Kiesabbau genutzt und daher fiir diese Zwecke der landwirtschaftlichen
Nutzung entzogen. Die Wirtschaftlichkeit oder gar Existenz eines landwirtschaftlichen
Betriebes ist durch die Baulandausweisung nicht gefihrdet. Das Grundstiick F1.Nr. 982, Gem.
Untermaiselstein wurde von einem Nichtlandwirt zur Baulandausweisung angeboten.

4,
Lirmschutz

Westlich des Planungsgebietes befindet sich noch eine Kiesgrube der Firma Ferd. Brutscher,
87561 Oberstdorf. Der Kiesabbau wird jedoch bis Ende des Jahres 1994 eingestellt, das
Grundstiick wird rekultiviert. Trotzdem sieht der Bebauungsplan als westliche Abgrenzung die
Anlegung eines Lirmschutzwalles vor. Es ist jedoch fraglich, ob dieser Larmschutzwall noch
angelegt werden muB. Nach der Rekultivierung des Kiesabbaugebietes werden die
Grundstiicke wieder landwirtschaftlich genutzt und als Ausgleichsfliche (siehe Griinordnung)
zur Verfugung gestellt. Auf die Anlegung des Larmschutzwalles wird verzichtet, wenn vor der
Benutzung der geplanten Wohngebaude am Kiesabbaugebiet keine Tatigkeiten mehr
durchgefiihrt werden.

Jedem Bauherrn, der sich im Plangebiet ansiedelt, miissen die Auswirkungen der Allgauer
Griinlandwirtschaft mit all seinen Immissionen (Geruch, Lérm von Maschinen, Kuhglocken)
bekannt sein. Diese landwirtschaftlichen Immissionen sind entschadigungslos zu dulden.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Schreinereibetrieb. Unmittelbar gegentiber wurden
bereits zwei Wohngebiude mit Eigentumswohnanlagen genehmigt, da aus der Sicht des
Immissionsschutzes keine Beeintrachtigung vorliegt. Aus diesem Grunde sind im 6stlichen
Bereich des Plangebietes keine LarmschutzmaBnahmen vorgesehen.

Jedem Bauherren, der sich im Plangebiet ansiedelt, miissen aber die Auswirkungen einer
Schreinerei mit all ihren schidlichen Umwelteinwirkungen durch Ger4usche und
Luftverunreinigungen (Kamin, Lackierarbeiten) bekannt sein, so daB er diese Immissionen
entschidigungslos zu dulden hat.



5.
Energiemalinahmen

1) Solarenergie - Die Nutzung von regenerativen Energien (Sonnenkollektoren und Solar-
zellen) soll angestrebt werden. In Gebéuden, bei denen derzeit keine Nutzung der Solar-
energie geplant ist, sollen die erforderliche Leitungen (Wasserleitungen, Leerrohre) und
Anschliisse im Dachaufbau und im Gebaude, sowie kollektorgeeignete Warmwasserspeicher
der Heizanlagen vorgesehen werden, um den zukiiftigen Einbau von Solaranlagen mit
minimalstem Aufwand durchfiihren zu kénnen.

2) Energieeinsprarung - Bei der Konzeption der Gebiude sollte der Referenten-Entwurf zur
Novelle der Wirmeschutzverordnung 1994 beachtet werden, um dadurch den Energie-
verbrauch soweit wie moglich zu senken.

Des weiteren sollte durch Mafinahmen wie:

- Hochwertige Warmeddmmung

- Zwangsbeliiftung mit Warmeriickgewinnung

- Niedertemparaturheizung

- Vermeidung von Wirmebrticken (Stahlbetonbalkone 0.4.)

- Nutzung passiver Sonnenenergie und unbeheizbare Wintergarten

- Wirmeschutz durch Laubbaumpflanzungen entgegen der Hauptwindrichtung
der Energieverbrauch soweit als moglich gesenkt werden.

Es sollten gut durchliiftbare Trockenrdume geschaffen werden, damit auf elektrische
Wischetrockner verzichtet werden kann. Fiir Waschmaschinen wie auch fur
Geschirrspiilautomaten sollten Warm- und Kaltwasseranschlisse vorgesehen werden.

6.
VerkehrserschlieBung, Verkehrsflichen

Das Baugebiet ist iiber eine bereits vorhandene Verbindungsstrae erschlossen. Das Planungs-
gebiet hat AnschluB an die Kreisstrallen OA 3 (Sulzber-Sonthofen) und OA 30 (Untermaisel-
stein - Immenstadt). Zur innerortlichen ErschlieBung ist der Neubau einer ErschlieBungsanlage
erforderlich. Hierfiir ist eine Verkehrsfliche von 2000 qm erforderlich.

Fiir die einzelnen Baugrundstiicke sind die erforderlichen Anzahl von Garagen bzw. Stellplatz-
flichen ausgewiesen. Eine entsprechende Festsetzung enthalt § 11 der Satzung zum
Bebauungsplan. Da fiir das Baugebiet der iiberwiegende Verkehr aus Richtung Sonthofen und
Immenstadt kommt, wurde die VerkehrserschlieBung so gewahlt, da der Altteil des Ortes
Freidorf durch den zusitzlichen Verkehr nicht betroffen wird.

7.
Infrastruktur

7.1 VerkehrserschlieBungsstral3e
Die duBere ErschlieBung erfolgt iiber die GemeindestraBen, welche Anschluf} an das
tiberortliche Verkehrsnetz haben.

7.2 Offentlicher Nahverkehr
Eine Bushaltestelle befindet sich in 300 m Entfernung in Freidorf, eine Bahnverbindung
besteht in der Stadt Immenstadt (4 km Entfernung).




7.3 Kindergarten / Kinderspielplatze _ _ _
Ein Kindergarten befindet sich in ca. 500 m Entfernung in Untermaiselstein. Ebenso ein

Spiel- und Bolzplatz.

7.4. Schulen _
Die Grund- und Teilhauptschule befindet sich in Rettenberg (3 km), die Hauptschule

(Klassen7-9) in Immenstadt (4 km), weiter fithrende Schulen in Immenstadt. Nach
Immenstadt besteht ein Schulbus- und Linienverkehr.

7.5 Kirchliche und soziale Einrichtungen
Die Katholische Kirche befindet sich in Untermaiselstein, die Evangelische Kirche in
Rettenberg bzw. Immenstadt. Kirchen anderer Konfessionen befinden sich in Immenstadt.

7.6 Sport und Erholung
Sportplitze sind in Untermaiselstein und Rettenberg vorhanden. Erholung durch Wander-

und Skisport ist in unmittelbarer Nahe méglich.

7.7 Einkaufsmoglichkeiten
Der personliche Bedarf kann in den Geschiften in Untermaiselstein, Rettenberg und

Immenstadt gedeckt werden.

8.
Wasser, Kanal, Strom, Abfall

Das Baugebiet kann an die vorhandene gemeindliche Wasserversorgungsanlage problemlos
angeschlossen werden, ebenso an die Entwisserungsanlage. Durch die vorhandene Ortsent-
wisserung im Trennsystem kann das Baugebiet an die GroBkliranlage des Abwasserverbandes
Obere Iller (AOI) in Thanners angeschlossen werden.

Die Stromversorgung ist durch den AnschluB an das Versorgungsnetz der Elektrizitéts-
genossenschaften Rettenberg eG gesichert.

Die Beseitigung der Abfille ist durch den Zweckverband der Abfallwirtschaft (ZAK) Kempten
i. Allgdu sichergestellt.

Die VerkehrserschlieBung wird vollstandig durch die Gemeinde Rettenberg hergestellt.
9.
Art und Maf der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als ,, Allgemeines Wohngebiet -WA-*
i.S. des § 4 der BauNVO festgesetzt.

Im Baugebiet sind vorgesehen: 17 II-geschossige Wohngebéude, die als Einzel- oder Doppel-
hiuser gebaut werden diirfen (17-68 Wohneinheiten -WE-).



Die Beschrinkung der Wohnungszahl in § 3 Abs. 3 der Satzung kann gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB festgesetzt werden. Die Gemeinde macht hiervon Gebrauch, um bei Ausnutzung der
Baunutzungsziffern familiengerechte Wohnungen zu erhalten und damit Kleinwohnungen zu
verhindern. Der dérfliche Charakter und die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung sollte
unbedingt erhalten bleiben. Eigengenutzte Freizeitwohngelegenheiten sollen verhindert werden,
da sie das intakte Dorfbild durch geschlossene Rolladen, ungepflegte Gérten und Hecken,
fehlende Balkonblumen usw. beeintrachtigen. Aus diesem Grunde hat die Gemeinde auch eine
Satzung nach § 22 BauGB erlassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaB3t eine Flache von ca. 1,8 ha.

Deri.S. von § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB erarbeitete Griinordnungsplan wurde im Bebauungsplan
integriert und bildet die Grundlage fur die erforderliche Grinplanung im Baugebiet. Diese
Planung hat zusammen mit der individuellen Gestaltung durch den einzelnen Grundstiicks-
eigentiimer die Aufgabe, der topographischen Situation des Baugebietes Rechnung zu tragen
und das Neubaugebiet der umgebenden Landschaft anzupassen.

10.
Grinordnung

Bestand und Bewertung

Das geplante Wohngebiet Freidorf, Gemeinde Rettenberg, liegt am siidlichen Ortsrand, im
AnschluB an die vorhandene Bebauung. Das siidorientierte, leicht geneigte Gelande wurde
bisher als Griinland landwirtschafltich genutzt. Auf der westlich angrenzenden Flache wird
noch bis ca. Ende 1994 Kiesabbau betrieben, nach der Rekultivierung ist landwirtschaftliche
Griinlandnutzung vorgesehen. Das Wohngebiet wird an zwei Seiten (Nord und Ost) von
VerbindungsstraBen Freidorf - Untermaiselstein tangiert und dadurch gut an das tiberortliche
Verkehrsnetz angeschlossen.

Da sich das geplante Baugebiet auf gehélzlosem, intensiv genutzten Griinland in direktem
Anschluf an bestehende Siedlungsstruktur befindet und keine 6kologisch bedeutsamen
Vernetzungslinien durchschneidet, ist keine besondere Einschrénkung von Lebensraum-
funktionen zu erwarten. Die aus dkologischen Gesichtspunkten primér zu nennende
Folgewirkung ist die Versiegelung des Griinlandbodens durch Baukorper und befestigte
Flichen, die durch entsprechende Materialauswahl und Ausgleichsmafinahmen allerdings
erheblich reduziert werden kann. -

Die Standortauswahl des Baugebietes im AnschluB} an bestehende Siedlungsflachen, tangiert
von zwei GemeindestraBen und auf 6kologisch gesehen strukturarmen Flache erscheint aus
vorgenannten Grinden vertretbar.

Dennoch stellt die Bebauung der bisherigen Wiesenfliche eine Verénderung des Orts- und
Landschaftsbildes dar, die es durch gezielte griinordnerische Mafnahmen auszugleichen gilt.

Mafnahmen:

Das geplante Baugebiet wird mit heimischen Geholzen entsprechend dem Charakter eines
lindlichen Wohngebietes durchgriint.

Die Baumpflanzung entlang der ErschlieBungsstraBe dient der Gestaltung des Straflenraumes
sowie als Griingeriist fiir weitere PflanzmaBnahmen in den angrenzenden privaten
Gartenflachen.



Die Durchgriinung mit Einzelbdumen und Baumgruppen dient der réumlichen Gliederung des
Baugebietes und erméglicht die Einbindung der einzelnen Baukorper in das Gesamtkonzept.
Zusammenhingende, befestigte Flachen werden durchgezielte Pflanzmafinahmen unterbrochen

und optisch aufgelockert.

Zur Schaffung eines harmonischen Uberganges des Siedlungsgebietes zu angrenzenden
Wiesenflichen, ist im Westen und Norden eine lockere Bepflanzung aus Baumen und
Strauchern vorgesehen. Im Suden bilden Streuobstwiesen als dorftypisches, traditionelles
Gestaltungselement einen aufgelockerten, griinbetonten Ortsrand im Ubergang zur freien
Landschaft, der die Blickbeziehung nach Stden sowie zum Kirchturm von Untermaiseltein
erhilt.

7ur besseren Einbindung der Streuobstwiesen in das Gringerust des Baugebietes sind die
durch Text festgesetzten Baumpflanungen auf Grundstiicken im Anschluf an die Streuobst-
wiesen mit Obstbaumen auzufiihren.

Die neuenstandenen Ortseinginge werden durch verdichtete Baumstellung betont.

Ermittlung der KompensationsmaBnahmen

Um den Umfang der Kompensations- bzw. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, die durch die
dargestellten Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich werden, festlegen zu konnen, wird
im folgenden auf ein Berechnungsverfahren zuriickgegriffen, das von der Stadt Bielefeld schon
seit mehreren Jahren zu diesem Zweck durchgefiihrt wird (vgl. Arbeitspapier fur die fachliche
Beurteilung von Eingriffen in Natur und Landschaft der Unteren LandschaftsbehérdeStadt
Bielefeld; Stand Juli 1990).

Der Kompensationsbedarf fur iiberplante Flichen wird dabei ermittelt, in dem die Flachen
bewertet werden, d.h. einen Verrechnungsfaktor zugeordnet bekommen z.B. intensiv
genutztes Griinland den Faktor 0,5. Die Grundlagen fiir diese Bemessung wurden aus einer
Veroffentlichung des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, NRW
abgeleitet (MURL, 1986: Bewertungsgrundlagen fur KompensationsmafBnahmen bei Eingriffen
in Natur und Landschaft, Diisseldorf).

Fiir die Bebauungs , Freidorf - siidlicher Ortsrand” ergibt sich folgender

Kompensationsbedarf:

Fliche des Bebauungsplanes = intensiv geniitztes Griinland (Faktor 0,5):
2,20 hax=,5= 1,10 ha

Demgegeniiber stehen folgende Kompensationsmal3nahmen:

Private Grinflachen: (Grundstiicksflache abzgl. Bebauung und Zufahrten)
1,100hax 0,3 = 0,33 ha

Baumpflanzungen tber Planzeichen:

(Einzelbdume, Baumgruppen und StraBenbaume)

24 Baume I. Wk. x 15 m? =360 m?

27 Biume II. Wk. x 10 m* =270 m? = 0,06 ha

Baumpflanzung iiber Text (nach Grundstiicksgrofie):
10 Baume I. Wk. x 15 m?= 150 m?
7 Biume II. Wk x 10 m?*= 70 m? = 0,02 ha

Strauchpflanzung (iiber Planzeichen und Text):
3-reihige Pflanzung = ca. 600 m? = 0,06 ha



Streuobstwiese: 0,18 hax 1,0 = 0,18 ha

Extensives Grunland: 0,42 hax 0,8 = 0,34 ha

Fiir die Kompensationsmafnahmen ergibt sich somit zusammengerechnet eine Ausgleichsflache
von 0,99 ha.

Dem steht ein errechneter Flichenbedarf von 1,10 ha gegeniiber, so daf sich ein Defizit von
0,11 ha ergibt.

11.
Kosten der ErschlieBung

1. Herstellungskosten Wasserversorgung DM 66.000,--
2. Herstellungskosten Abwasserbeseitigung DM 322.000,--

3. Herstellungskosten StraB3en, Wege und Platze,
einschlieBl. Strallenentwésserung DM 310.000,--
4. StraBenbeleuchtung DM 15.000,--
5. Grunderwerb und Nebenkosten DM 65.000,--
Gesamtkosten ca. DM 768.000,--

Die ErschlieBung wird durch die Gemeinde hergestellt. Herstellungsbeitrage fur die
Herstellung der Wasserversorgungsanlagen und Abwasserbeseitigungsanlagen werden nach
Satzung erhoben.

Die Finanzierung der Kosten ist durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen in Hohe von
DM 60,--/qm Nettowohnbauland bei rechtzeitiger Einhebung von Vorausleistungen
vorgesehen. Zwischenfinanzierungen werden durch Darlehen gedeckt. Der Zinsaufwand zéhlt
zum beitragsfihigen ErschlieBungsaufwand.

Uber die Hohe der Herstellungsbeitrage nach der gemeindlichen Wasser- und Abwassersatzung
kann erst eine Aussage nach der im Laufe des Jahres 1994 erfolgten Anderung der Beitrags-
satzung mit Neukalkulation der Beitrdgssitze erfolgen.

Rettenberg, den 23.05.1995

GEMEINDE RETTENBERG

Vet
Worle
1. Biirgermeister

1. Fassung gem. GR-Beschluf} vom 29.06.1994
2. Fassung gem. GR-BeschluB vom 16.08.1994
3. Fassung gem. GR-Beschlufl vom 06.10.1994



