Satzung (OAS)

fiir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Emmereis, Bereich
sEmmereis-Sid“

Die Gemeinde Rettenberg erlalt gemal §§ 3, 4, 9, 10, 34 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1, 3 BauGB, §§ 1, 5,
12, 13, 14, 15, 22 BauNVO, Art. 91 Abs. 3 BayBO und Art. 23 GO, in den jeweils geltenden
Fassungen, folgende

Satzung

§1

Die Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Emmereis, Bereich ,Emmereis-Sud®,
werden gemal Lageplan vom 06.12.2002, in der Fassung vom 10.02.2003, festgelegt. Innerhalb
des Geltungsbereichs liegen die Grundstlicke FI.Nr. 1274/2 (T), 1343/2 (T), 1344/1 (T), 1344/3
(T), 1344/4, 1344/5, 1347/3 (T), 1383 (T), 1384/2, Gemarkung Vorderburg und das Grundstiick
FI.Nr. 1400 (T), Gemarkung Rettenberg. Dieser Lageplan ist Bestandteil der Satzung und bildet
zusammen mit den nachfolgenden Vorschriften die Satzung.

§2
Das Satzungsgebiet wird als “Dorfgebiet (MD)" i.S. des § 5 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB, § 5 BauNVO i.V.m. den Regelungen in § 3 dieser
Satzung.

Soweit flr das Satzungsgebiet ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan nach Inkrafttreten dieser
Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 30 BauGB.

§3

Festsetzungen
1. Soweit im Geltungsbereich dieser Satzung ein Wohngebaude errichtet werden soll, ist dieses

lediglich als Einzel- oder Doppelhaus zulassig.

2. Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen wird auf
a) drei Wohnungen im Einzelhaus oder
b) zwei Wohnungen pro zulédssiger Doppelhaushalfte (= 4 Wohnungen im Gesamtgebaude

Doppelhaus) festgesetzt.

3. Im Bereich der privaten Grinflachen sind ausschliellich heimische Obstbaumsorten und
Heckengehdlze zuldssig.

4. Bei einer Wohnnutzung naher als 15 m zum Stralenmittelpunkt der Kreisstralle OA 6 dirfen
keine Ruherdume (Schlaf- und Kinderzimmer) an der Gebaudefassade, welche zur
KreisstralRe hin orientiert ist, errichtet werden.

5. Alle Fenster und Fenstertiren von Aufenthaltsrdumen, die ndher als 15 m zum Strallen-
mittelpunkt hin orientiert sind, missen als Schallschutzfenster ausgefiihrt werden. Die
Ermittlung der Schallschutzklasse hat nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® zu erfolgen.

6. Im Nahbereich der bestehenden Landmaschinenschlosserei (Anwesen ,Emmereis 8%
Grundstiick FILNr. 1347/3, Gemarkung Vorderburg), dirfen keine Fenster und
Fensteréffnungen von Aufenthaltsrdumen zur Landmaschinenschlosserei hin orientiert werden
(s. zeichnerische Festsetzung im Plan).



Hinweis

Aufgrund der differenzierten Gelandeverhaltnisse im Satzungsgebiet, wird die Hohenlage des
Gebaudes vor Baubeginn durch die Gemeinde und die Bauaufsichtsbehtrde einvernehmlich
festgesetzt.

Fur den in Natur und Landschaft erfolgenden Eingriff ist ein Ausgleich/Ersatz zu leisten, §§ 18
Abs. 1 und 21 Abs. 1 BnatSchGNeuregG, sowie §§ 34 Abs. 4 Satz 6 und 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.
Diesem Ausgleich/Ersatz wird im Satzungsgebiet durch die Festsetzung von ,privaten
Grunflachen® Rechnung getragen.

Die landwirtschaftlichen und gewerblichen Immissionen sind entschadigungslos zu dulden.

§4

Diese Satzung tritt am Tage der Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.

Ausgefertigt
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Satzung (OAS)

fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Emmereis, Bereich
sEmmereis-Sid“

Begriindung

Grund fur die Aufstellung der Satzung

Der Gemeinde Rettenberg liegt eine Anfrage fir die Ausweisung eines Baugrundstiickes
im Ortsteil Emmereis zur Wohnungseigentumsbildung vor.

Mit der Aufstellung dieser Satzung will die Gemeinde dem Wohnbedarf der Bevdélkerung in
diesem Ortsteil Rechnung tragen.

Daneben soll insbesondere die Erhaltung und stadtebaulich verninftige Fortentwicklung
des stidlichen Bereichs des Ortsteiles Emmereis beriicksichtigt werden. Deshalb wurde
beschlossen, die Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil mittels
Abgrenzungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB) festzulegen, was den
Uberwiegenden Teil des Satzungsgebietes entspricht. Daneben sollen aber auch einzelne
AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Emmereis einbezogen
werden (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB - Einbeziehungssatzung).

Diese beiden Satzungen werden miteinander verbunden. Auf welcher Rechtsgrundlage
der jeweilige Teilbereich gestutzt wird, ist im Lageplan zeichnerisch definiert und wird in
der nachfolgenden Ziffer 2 naher erlautert.

Bestand:

Der Bestand des Ortsteiles Emmereis im Norden, Osten und Westen, angrenzend an das
Satzungsgebiet, weist ein typisches Dorfgebiet auf, mit landwirtschaftlichen Betrieben
(Wirtschaftsstellen und Wohnungen), sonstigen Wohngebduden und sonstigen
Gewerbebetrieben. Auch Nebengebdude und Obstbdume pragen den Ortsteil und
Dorfrand. Der Gebaudebestand weist Sattelddcher mit Dachneigungen von ca. 22 Grad bis
35 Grad auf.

Das Satzungsgebiet befindet sich im stdlichen Bereich des Ortsteiles Emmereis (Richtung
Gemeindeteil Engelpolz) und liegt auf einer H6he von ca. 860 m Uber NN.

Geltungsbereich der Satzung

Das Satzungsgebiet umfasst insgesamt die Grundstiicke FI.Nr. 1274/2 (T), 1343/2 (T),
1344/1 (T), 1344/3 (T), 1344/4, 1344/5, 1347/3 (T), 1383 (T), 1384/2, Gemarkung
Vorderburg und das Grundsttick FI.Nr. 1400 (T), Gemarkung Rettenberg.

Die Abgrenzungssatzung, § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB, beinhaltet dabei die
Grundstlicke FI.Nr. Nr. 1274/2 (T), 1343/2 (T), 1344/1 (T), 1344/3 (T), 1344/4, 1344/5 und
1384/2, Gemarkung Vorderburg.

Die Einbeziehungssatzung, § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, beinhaltet dabei die
Grundsticke FILNr. 1347/3 (T), 1383, Gemarkung Vorderburg und FIL.Nr. 1400 (T),
Gemarkung Rettenberg.

Auswirkung der Planung

Die kiinftige Bebauung des Plangebietes erweitert den sidlichen Ortsrand von Emmereis
und schlief3t die Bebauung als neuen Dorfrand ab. Eine weitere stadtebauliche Entwicklung
in diesem Bereich ist derzeit nicht erforderlich, grundsatzlich aber fir die Zukunft nicht
auszuschliel3en.

Die ausreichende ErschlieRung des Satzungsgebietes ist gesichert.



4.1

4.2

4.3

Das verplante Gelénde ist groRteils baum- und strauchfrei. Der unbebaute Bereich wurde
bislang als Grunland landwirtschaftlich genutzt. Der bestehende bebaute Bereich
(Anwesen ,Emmereis 18) wird zu Wohnzwecken genutzt. Im Anschluss an das
Satzungsgebiet (Slden, Westen und Osten) beginnt die freie Landschaft, die als
landwirtschaftliche Flache weiterhin bewirtschaftet wird. Im Norden wird das
Satzungsgebiet durch die bestehende Bebauung des Ortsteiles gepragt.

Jedem Bauherrn, der sich im Satzungsgebiet ansiedelt, miissen die Auswirkungen der
Allgauer Grinlandwirtschaft mit all ihren Immissionen und Emmissionen (Geruch, Larm von
Maschinen, Kuhglocken, Kirchenglockengeldut usw.), sowie die aus den angrenzenden
Gewerbebetrieben bewusst sein. Diese landwirtschaftlichen und gewerblichen Immissionen
sind entschadigungslos zu dulden. Gegebenenfalls hat jeder Bauherr selbst die Aufgabe,
die Be- und EntlUftung von Aufenthaltsrdumen entsprechend anzuordnen.

Natur und Landschaft

Flr den in der Natur und Landschaft erfolgenden Eingriff ist ein Ausgleich/Ersatz zu
leisten, §§ 18 Abs. 1 und 21 Abs. 1 BNatSchGNeuregG, sowie §§ 34 Abs. 4 Satz 6 und 1a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Diesem Ausgleich/Ersatz wird im Satzungsgebiet durch die
Festsetzung von ,privaten Grinflachen“ Rechnung getragen.

Kenndaten des Plangebietes

Im Ortsteil Emmereis der Gemeinde Rettenberg soll im Anschluss an das bestehende,
bebaute Ortsteilsgebiet, ein ca. 850 gm grofler Bauplatz fir die Wohnnutzung entstehen
(Einbeziehungssatzung).

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Das nach Sudwesten abfallende Plangebiet wird z. Zt. als Grinland genutzt. Die
Bedeutung der Flache des Plangebietes ist sowohl fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume als auch fir die Schutzgiter Wasser, Boden, Klima/Luft und das
Landschaftsbild gering.

Das gesamte Plangebiet ist in Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild) einzuordnen.

Der im Stdwesten vorhandene Gehdlzbestand und Tobel (Béschung) darf nicht verandert
werden und wird in der Planzeichnung als Bestand aufgenommen.

Erfassen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Fir die geplante Bebauung ist eine Grundflachenzahl GRZ von ca. 0,40 zu erwarten.

Die als private Grinflachen festgesetzten Flachen sollen entsprechend der zeichnerischen
Festsetzungen als Streuobstwiese mit Heckengehdlz, Heckengehdlz und extensiv genutzte
Wiese bepflanzt/erhalten werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Ca. 400 m? des Plangebietes entsprechen dem Typ A (= Flachen mit hohem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad).

Ca. 450 m? des Plangebietes entsprechen dem Typ B (= Flachen mit niedrigem bzw.
mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad).

Alle weiteren privaten Grinflachen werden in die weitere Betrachtung nicht mit einbe-
zogen, da hier wegen der geringen naturschutzfachlichen Ausgangsbedeutung der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzflaichen, die Umgestaltung zu kaum versiegelten
Griinflachen nicht als Eingriff zu werten ist.

Mit der Standortwahl (Planung der Bebauung auf einem Gebiet mit geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild) wurde bereits ein wichtiger Schritt in Richtung
Vermeidung von erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen getan.



4.4

4.5

4.6

Einer weiteren Optimierung der Planung unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten bzw.
unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung im Sinne der Eingriffsregelung dienen folgende
Malnahmen:

Vermeidungsmafnahmen

Malnahmen, die der Vermeidung von Beeintrdchtigungen fir Natur und Landschaft
dienen, einschliellich grinordnerischer Mallnahmen zur Wohnumfeldgestaltung.

A. Schutzgut Wasser:

¢ \Verwendung versickerungsfdhiger Beldage fur Zufahrten und Zugdnge, sowie die
Errichtung eines Sickerschachtes, bzw. einer Zisterne flir das anfallende
Oberflachenwasser.

B. Schutzgut Boden:

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

Minimierung der versiegelten Flache durch Reduzierung der Zufahrtsbreiten zur
offentlichen Verkehrsflache.

Grunordnerische MaRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung:
Ortsrandeingriinung mit heimischen standortgerechten Straduchern und Baumen.
Begrinung nicht Gberbauter Flachen.

Begrinung der Garten mit heimischen standortgerechten Gehdlzen.

...O

Hinweis:
Thujastraucher und Nadelgehdlze sind im Satzungsgebiet nicht zuldssig!

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

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

850 m? Flache entsprechen einer Beeintrachtigungsintensitat des Feldes B | (Bauplatz).

Auf der Grundlage dieser Flache ist der Ausgleichsbedarf zu ermitteln. Aufgrund der
geplanten Grundfdchenzahl, sowie der Qualitdt und Quantitdt der geplanten
Vermeidungsmaflinahmen wird folgender Kompensationsfaktor aus der Faktorenspanne
des Feldes B | (0,3 - 0,6) ausgewahlt:

Fur 450 gm (Garten- und Hofflache) wird der Faktor 0,3 ausgewahlt. Daraus ergibt sich ein
Kompensationsbedarf von 135 m?.

Far 400 gm (Grundflache Haupt-, Nebengebéude, stark versiegelte Zufahrtsbereiche) wird
der Faktor 0,6 ausgewahlt. Daraus ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 240 m?.

Es ergibt sich danach ein Gesamtkompensationsbedarf von mindestens 375 m?.

Um einen harmonischen Ubergang zum unbebauten AuBenbereich zu erreichen,
bzw. zu optimieren, soll neben einer Heckenbepflanzung entlang des
Baugrundstiickes noch eine Streuobstwiese geschaffen werden. Die Gesamtflache
dieser ,,privaten Grunfldiche* soll dabei ca. 570 m? betragen (s. Ziffer 4.6).

Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafnahmen

Folgende Flachen bzw. MaRnahmen zum Ausgleich werden festgesetzt:



8.2

Anlage einer privaten Grinfliche als extensiv zu pflegende Streuobstwiese mit
Heckengehdlz zur Abgrenzung des bebauten Bereichs zum unbebauten Aullenbereich. Die
Gesamtflache dieser Ausgleichsflache ist ca. 400 m? grof.

Daneben wird entlang des Baugrundstiickes (slidliche Grenze) eine lockere Heckenbe-
pflanzung auf einer Gesamtflache von ca. 170 m? vorgenommen.

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

Im Ubrigen wird eine Teilflaiche des Grundstlickes FI.Nr. 1347/3, Gemarkung Vorderburg,
auf Antrag des Grundstlckeigentimers als private Grinflache festgesetzt. Diese private
Grunflache soll entlang der Grundstiicksgrenze zur freien Landschaft hin mit heimischem
Heckengehdlz bepflanzt werden (s. Festsetzungen in der Planzeichnung). Die verbleibende
Restflache des Grundstiickes soll als extensiv genutzte Wiese erhalten bleiben. Der im
std-/westlichen Bereich vorhandene Tobelbereich (Bdschung), sowie der bestehende
Gehblzbestand darf nicht verandert werden. Die Gesamtiflache dieser privaten Grinflache
betragt 1661 m2

Aufgrund der beiden privaten Grinflaichen auf den Grundsticken FI.Nr. 1383 (T) und
1347/3 (T), Gemarkung Vorderburg und 1400 (T), Gemarkung Rettenberg, ist der
erforderliche Kompensationsbedarf (ber Bedarf gedeckt.

Die Schaffung/Erhaltung der vg. Ausgleichsmalnahmen wird mittels Vereinbarungen
geregelt.

Energiemafnahmen
Solarenergie

Die Nutzung von regenerativen Energien (Solar und Photovoltaik)  soll
ermoglicht/angestrebt werden. In Gebauden, bei denen derzeit keine Nutzung der
Solarenergie geplant ist, sollen die erforderlichen Leitungen (Wasserleitungen, Leerrohre)
und Anschlisse im Dachaufbau und im Gebaude, sowie kollektorgeeignete
Warmwasserspeicher der Heizanlagen vorgesehen werden, um den zuklnftigen Einbau
von Solaranlagen mit minimalem Aufwand durchfilhren zu kénnen.

Energieeinsparung

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

Hochwertige Warmedammunag,

Kontrollierte Beltftung mit Warmertckgewinnung,

Vermeidung von Warmebrlcken (Stahlbetonbalkone 0.4.),
Nutzung passiver Sonnenenergie und unbeheizbare Wintergérten,

der Energieverbrauch soweit als méglich gesenkt werden.

Regenwasserzisternen werden befurwortet, um den Brauchwasserverbrauch zu senken.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsflachen, Stellplatzflaéchen

Das Baugebiet wird durch die Kreisstrale OA 6 erschlossen, die Anschluss an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz hat.

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



Infrastruktur

Offentlicher Nahverkehr
Eine Bushaltestelle befindet sich im Satzungsgebiet . Eine Bahnverbindung besteht in
Immenstadt (ca. 11 km) oder Sonthofen (ca. 11 km).

Kindergarten
Diese befinden sich im Ortsteil Untermaiselstein (ca. 6 km entfernt) und Kranzegg (ca.
1 km entfernt).

Schulen

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

Kirchliche und soziale Einrichtungen, arztliche Versorgung

Eine katholische Kirche befindet sich im Ortsteil Rettenberg und Vorderburg. In der
katholischen Pfarrkirche in Rettenberg werden auch evangelische Gottesdienste
abgehalten. In Rettenberg befindet sich ein Alten- und Pflegeheim, sowie eine Arzt- und
Zahnarztpraxis.

Einkaufsméglichkeiten

Der personliche Bedarf kann in den Geschaften im Ortsteil Kranzegg, Rettenberg und
Vorderburg oder in den angrenzenden Stadten und Gemeinden gedeckt werden (z. B.
Lebensmittelmarkte, Metzgerei, Backerei usw.).

Sport, Erholung und Kultur

Im Ortsteil Rettenberg ist ein Fulballplatz, Tennisplatz, Freibad, Schitzenheim,
Bibliothek, Minigolfplatz etc. vorhanden. Weiterhin sind Skisportanlagen (Adelharzlift,
Breitensteinlift, Grintenlift und Kammeregglift) am Griinten und diverse Loipen und ein
gut ausgebautes Wanderwegenetz vorhanden. Eine Vielzahl von Denkmalern laden
zur Besichtigung ein.

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

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

Entwéasserung

Das Satzungsgebiet kann an die &ffentliche Entwésserungseinrichtung angeschlossen
werden. Das Abwasser wird der GrolRkldranlage des Abwasserverbandes Obere lller
(AOl) in Thanners zugeleitet. Das Regenwasser kann Uber die Regenwasser-
kanalisation abgeleitet werden, bzw. ist auf eigenem Grund zu versickern.

Strom
Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Elektrizitatsgenossenschaft Rettenberg e.G. gesichert.

Abfall
Die Beseitigung der Abfille ist durch den Zweckverband fur Abfallwirtschaft (ZAK)

Kempten im Allgau sichergestellt.

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

Art und MaR der baulichen Nutzung

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

n



Soweit Wohngebaude errichtet werden, sind diese nur als Einzel- oder Doppehaus
zuldssig. Die max. Wohnungszahl betrdgt dabei bei Einzelhdusern 3 Einheiten und bei
einem Doppelhaus insgesamt 4 Einheiten (je Haushalfte 2 Einheiten).

Die Beschrénkung der Wohnungszahl in § 3 der Satzung kann gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB festgesetzt werden. Der doérfliche Charakter und die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung soll unbedingt erhalten bleiben.

Eigengenutzte Freizeitwohngelegenheiten (sog. Zweitwohnungen) sollen verhindert
werden, da sie das intakie Dorfbild z.B. durch geschlossene Rollladen, ungepflegte Garten
und Hecken, fehlende Balkonblumen usw. stadtebaulich nachteilig beeintrachtigen.

Der Geltungsbereich des Satzungsgebietes erfasst insgesamt eine Flache von ca.
9.620,50 m? (= 0,96 ha).
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