Auszug aus der Niederschrift iiber die offentliche Sitzung des Marktgemeinderates am
07.11.2023

TOP 1 Bauleitplanung ,.Ebersbach West, 3. Anderung und Erweiterung*

- Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "Ebersbach
West, 3. Anderung und Erweiterung”
Kenntnisnahme und abwéagende Betrachtung der zum Verfahren eingegangenen
Stellungnahmen mit Feststellungsbeschluss

- Bebauungsplan "Ebersbach West, 3. Anderung und Erweiterung"
Kenntnisnahme und abwagende Betrachtung der zum Verfahren eingegangenen
Stellungnahmen mit Satzungsbeschluss

Blrgermeister Leveringhaus begriit nochmals Herrn Thomas Haag vom Biro abtplan. Heute sol-
len die Abwagungen der eingegangenen Stellungnahmen behandelt werden.

Eigentlich war der finale Beschluss des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes ge-
plant. Allerdings ab es zum Bebauungsplan zwei Stellungnahmen, wegen denen nochmals eine
verkirzte Auslegung des Bebauungsplanes erfolgen muss. Die Flachennutzungsplananderung soll
heute beschlossen werden.

Den Marktratinnen und Marktraten liegen alle Sitzungsvorlagen (Stand: 02.11.2023) vor.

Blrgermeister Leveringhaus Ubergibt das Wort an Herrn Haag.

Kenntnisnahme der zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen zur Fldchennutzungs-
plandnderung

1. Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Abwagung der Stellungnahmen, wie sie zur Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB vorgetragen
wurden. Diese erfolgte mit Schreiben vom 20.09.2023 und Termin zum 26.10.2023.

1.1. Stellungnahmen ohne Einwénde

¢ HWK flir Schwaben, Augsburg, mit E-Mail vom 25.09.2023

e |HK Schwaben, Augsburg, mit E-Mail vom 20.10.2023

e Landratsamt OAL, Marktoberdorf, Bauamt-Kreisstrallenverwaltung, mit Schreiben vom
27.09.2023

e Landratsamt OAL, Marktoberdorf, untere Naturschutzbehoérde, mit Schreiben / E-Mail vom
27.10.2023

e Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach, mit Schreiben vom 25.10.2023 / ALE-
SCHW-7517-2-199

¢ Kreisheimatpfleger, Bodendenkmalpflege, mit E-Mail vom 26.10.2023

1.2. Stellungnahmen mit redaktionellen Erganzungen

1.2.1. Landratsamt Ostallgau, untere Bodenschutzbehorde, mit Schreiben vom 24.10.2023
Stellungnahme:

(Fachliche Informationen und Empfehlungen)

LJAltlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan flir das Gebiet "Ebersbach West", 3. Anderung, wurde in Bezug
auf Altlasten und Altablagerungen Uberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehoérde vor-
liegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des Planes keine altlastverdachtigen Ab-
lagerungen.




Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ord-
nungsgemald und schadlos zu entsorgen. Hiertuber sind Nachweise zu fuhren und dem Landrats-
amt auf Verlangen vorzulegen.”

Anmerkung des Planers: Die Hinweise sind bereits in der Planung enthalten. Es besteht kein
Anderungsbedarf.

1.2.2. Landratsamt Ostallgau, Komm. Abfallwirtschaft, mit Schreiben vom 11.10.2023
Stellungnahme:

(Einwendungen)

,Wie in unserer Stellungnahme vom 17.05.2023 bereits erwahnt, sind die Parzellen 8 und 9 sowie
die Parzellen 11 bis 18 vom Wendeplatz zu weit entfernt. Um eine geordnete und vorschriftsmafi-
ge Entsorgung (und auch Versorgung) sicher stellen zu kénnen, misste entweder der stdliche
Wendekreis auf einen Durchmesser von mindestens 21 m erweitert werden oder eine Durchfahr-
mdglichkeit zum ndrdlichen Abschnitt mittels Verbindung der beiden Erschlielungsstralen ge-
schaffen werden.”

Rechtsgrundlagen: DGUV 214-03 aus 2016 und DGUV 114-601 aus 2017

Anmerkung des Planers: keine Bewandtnis auf Ebene der Flachennutzungsplanung.

1.3. Stellungnahmen zu den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen

1.3.1. Regionaler Planungsverband Allgau, Kaufbeuren, mit E-Mail vom 26.10.2023
Stellungnahme:

»auf untenstehendes Schreiben vom 22.05.2023 wird verwiesen. Dessen Inhalte gelten fir die vor-
liegenden Bauleitplanvorhaben des Marktes Oberglinzburg (Bebauungsplans "Ebersbach West, 3.
Anderung und Erweiterung" sowie 8. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des Bebau-
ungsplans "Ebersbach West, 3. Anderung und Erweiterung") nach wie vor.

,Gemal Regionalplan der Region Allgéu (RP 16) B V 1.3 Abs. 2 (Z) sollen zur Eingrenzung des
Fléachenverbrauchs insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer stehende Gebéude ge-
nutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Der Markt Ober-
glinzburg hat die Planunterlagen teilweise entsprechend ergénzt. Bei der Untersuchung der vor-
handenen Potenziale im Rahmen der "Fldchenbedarfsanalyse zu Wohnfldchenpotenzialen im
Gemeindebereich" sind nach unserem Kenntnisstand verschiedene im Fldchennutzungsplan des
Marktes Obergiinzburg dargestellte und noch nicht bebaute Wohnbaufldchen unberiicksichtigt
geblieben. Wir weisen in diesem Zusammenhang erneut darauf hin, dass grundsétzlich die Még-
lichkeit besteht, bereits im Fldchennutzungsplan dargestellte Baufldchen zurlickzunehmen, die fiir
eine gemeindlich geplante Nutzung nicht zur Verfligung stehen.

AuBBerdem sollen geméall LEP 3.1. Abs. 2 (G) flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Im Hinblick
auf LEP 3.1 Abs. 2 (G) regen wir erneut an, zu priifen, ob - zumindest in einem Teil des geplanten
Wohngebietes — dichtere Wohnformen (z.B. Reihenhduser oder MehrgeschoBwohnungsbau) er-
maoglicht werden kénnen.*

1.3.2. Regierung von Schwaben, Augsburg, mit E-Mail vom 25.10.2023/Gz.: 24-4621.1-220/8
und 24-4622.8220-10/4

Stellungnahme:

~Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 19.05.2023 (Gz.: 24-4622.8220-10/3). Diese besitzt

fir die vorliegenden Bauleitplanvorhaben des Marktes Oberglinzburg (Bebauungsplans "Ebers-

bach West, 3. Anderung und Erweiterung" sowie Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich

des Bebauungsplans "Ebersbach West, 3. Anderung und Erweiterung") weiterhin Giiltigkeit.*

gemeinsame Abwagung zu 1.3.1 und 1.3.2:

An der bestehenden Abwagung vom 15.09.2023, die am 20.09.2023 mitgeteilt wurde, wird festge-

halten:




,Der Markt hat dargelegt, dass in den ndchsten 10 Jahren ca. 3,18 ha an Flachen / Plétze fiir 40
Haushalte bendtigt werden, die fiir Wohnnutzung bereitzustellen sind. 2,2 — 2,5 ha der bestehen-
den, noch nicht aktivierbaren Fldachen sind dem gegeniibergestellt. In 5.7 der Arbeit werden nicht
Fléachenanteile, sondern tatsédchliche Bauplédtze aufgerechnet, um einen Indexwert zu erhalten, der
realistisch verrechenbar mit noch zu entwickelnden Fldchenanteil sein wird. Dorfgebietsbauplétze
werden hierbei zu 60% zu Gunsten von Wohnnutzung mit dieser belegt. Wohnbauplatze werden
1:1 tbernommen. Nach dem 50/30/20-Schema fiir optimierte Entwicklungen fiir die Wohnbaustruk-
tur errechnen sich die vorgenannten 2,2 ha, die einem Bedarf, der auf die selbe weise zu berech-
nen ist, mit 3,18 ha entgegengestellt. So ergibt sich ein Defizit an Wohnbaufldchen von ca. 1 ha.
Dies entspricht den neu auszuweisenden Fldchen, die urspriinglich nach § 13b BauGB im gegen-
stdndlichen Bebauungsplan ausgewiesen werden sollten (1,6 ha schraffierter Bereich, davon ca.
0,3 ha bisherige Mischbaufldchen und 0,3 ha Regenriickhaltebecken). Auch die flacheneffiziente
Mehrgeschosswohnungsbebauung ist darin vorgezeichnet. Fiir den Mehrgeschosswohnungsbau
wurde der Bereich des WA-4 vorgesehen, wie auch z.B. aus 5.3 der Begriindung hervorgeht.

Es wird anerkannt, dass bei der Interpretation der erhobenen Daten die Einwandfiihrenden zu an-
deren Schliissen kommen, als der Markt. Dem wird entgegnet, dass gerade die kurz- bis mittelfris-
tige Bedarfslage an Wohnbauplétzen nicht der Interpretation obliegt, sondern vor Ort durch Anfra-
gen untermauert dringlich ist. Die Herausnahme von anderen, bereits dargestellten Wohnbaufla-
chen aus dem Fldachennutzungsplan soll an anderer Stelle bei einem geordneten Verfahren zur
(Teil-)Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes des Marktes erfolgen. Auf Grund der Lange und
Komplexitdt eines solchen Verfahrens kann es nicht im Sinne der Wohnraumschaffung und der
Ausweisungsziele des Landes Bayern sein, das gegenstéandliche Verfahren um Jahre zu verzé-
gern. Wie auch der Bauernverband anfiihrt sollte angestrebt werden, méglichst wenig Flache aus
der landwirtschaftlichen Nutzland durch AusgleichsmalBnahmen zu nehmen. Insofern nimmt der
Markt die Anregungen gerne an, wird sich aber erst abseits des gegensténdlichen Verfahrens mit
einer langfristigen Lésung beschéftigen kénnen.*”

Abstimmungsergebnis: 18:0 Stimmen

1.4. Stellungnahmen mit weiteren Einwendungen:

1.4.1. Landratsamt Ostallgau, untere Wasserrechtsbehorde, mit Schreiben vom 24.10.2023
Stellungnahme:

(Fachliche Informationen und Empfehlungen)

,1. Bezlglich des zu erwartenden Hang-/Schichtwassers wird im Punkt 4.1.2 Schutzgut Wasser
formuliert:

,Bauherren eigenverantwortliche Vorsorgemafl3nahmen bei baulichen MalRnahmen an den Gebau-
den (Hohenlage der Gebaude, wasserdichte Keller, Lichtschachte, Heizung und Tanks im Keller)
gegen eine Uberschwemmung (z.B. durch Starkregenereignisse) zu treffen.*

Hier fehlt das Pradikat.

Laut Bodengutachten ist ein Eingriff in den Grundwasserkdrper durch die BaumalRnahmen weitge-
hend ausgeschlossen. Geeignete MaRnahmen zum Umgang mit Schichtwassern werden in den
geologischen Gutachten empfohlen und sind zu beachten. Im Umweltbericht in der Fassung
vom19.09.2023 steht: ,Nicht unweit wird ein neues Regenruckhaltebecken eingerichtet, um die im
Plangebiet anfallenden, nicht direkt vor Ort versickerbaren Wassermengen aufzufangen und zur
Versickerung zu bringen.".

Im Bebauungsplan in der Fassung vom19.09.2023 ist hierzu zu lesen: ,Auf eine Abdeckung (des
Regenriickhaltebeckens) mit Humus ist aus wasserbautechnischer Sicht verzichtbar, da es sich
lediglich um einen Rickhalt von Niederschlagswasser handelt ohne Versickerungsfunktion.*

Dieser Widerspruch sollte geklart werden.

Nach wie vor behalt unsere Stellungnahme vom 20.04.2023 ihre Gultigkeit.

,Bei Stralenbauarbeiten, die sich evtl. im Zuge der Erschliefung ergeben, ist zu bericksichtigen,
dass zumindest bei einer von zwei vorliegenden PAK Analysen des Straltenbelags ,Am Bergblick*
der Schwellenwert von ,gering verunreinigtem® zu ,pechhaltigem® Stralenaufbruch Gberschnitten
wurde. Ausgebauter pechhaltiger Asphalt, darf dementsprechend nur abgedeckt/liberdacht auf
einer befestigten Flache zwischengelagert werden.*




Abwigung:
Die Stellungnahme bezieht sich im Wesentlichen auf die Bebauungsplanungsebene. Das Regen-

rickhaltebecken dient zur geordneten Ableitung. Formell erfolgt deren Versickerung nicht im Plan-
gebiet. Der Umweltbericht wird diesbezuglich redaktionell korrigiert und im Ubrigen in der Abwa-
gung zum Bebauungsplan eingehender auf die Stellungnahme eingegangen.

Abstimmungsergebnis: 19:0 Stimmen

1.4.2. Wasserwirtschaftsamt, Kempten, mit E-Mail vom 26.10.2023 / 2-4622-OAL 154-
21462/2023

Stellungnahme:

Die Durchfuhrung der Bodenschatzung obliegt der Finanzverwaltung des FS BY, die Daten sind

beim zustandigen Finanzamt anzufragen.

Die Zahlen werden hoheitlich ermittelt und kdbnnen weder von uns noch von Ihnen verandert oder

abgewogen werden.

1 Aus unserer Sicht handelt es sich um einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden.

O Aus unserer Sicht werden besonders wertvolle, regional tberdurchschnittliche Flachen in An-

spruch genommen.

[1 Bodenarbeiten und damit einhergehende Eingriffe haben unseres Wissens bereits begonnen,

obwohl die o. g. Verfahren noch nicht abgeschlossen sind.

Unsere Stellungnahme vom 25.05.2023 behalt weiterhin ihre Glltigkeit und wird nachfolgend

nochmal aufgefihrt:

»1. Vorsorgender Bodenschutz

Im Umweltbericht (UWB) werden die Bbden beschrieben und bewertet. Die Bodenfunktionsbe-

schreibung wurde anhand des Leitfadens Schutzgut Boden in der Planung mithilfe des Klassenbe-

schriebs der Bodenschétzungszahlen durchgefiihrt.

Nach uns vorliegenden Daten ist die Bodenschétzung der Flache im sldlichen Bereich des BBP

unterschiedlich zu denen im Westen des BBP und anders als im UWB dargestellt. (vgl. auch Do-

kument Satzung Begriindung) Nach Bodenschétzungskarte der Finanzverwaltung wird im Westen

des geplanten Gebietes das Griinland mit L Il b 2 bewertet, im Siiden mit L I b 2. Griinlandstandor-

te werden nach der Griinlandzahl bewertet. Die Griinlandzahl ist 52 (westl. Standort) und 58 (sddl.

Standort). Bei konsequenter Anwendung der Methode im o.g. Leitfaden fiihrt dies zu unterschiedli-

chen Ergebnissen in der Gesamtbewertung fiir die Schutzwiirdigkeit des Standortes. Im Westen

wére dies die Gesamtbewertung ,hoch”, im Siiden ,sehr hoch*, also deutlich héher zu bewerten als

im UWB mit ,mittel”.

Zu den Ergebnissen der Baugrunduntersuchungen bzgl. der erhbhten Nickelwerte.

Die natiirlichen Hintergrundwerte der vorherrschenden Bbden im Bereich Oberglinzburg-

Ebersbach liegen fiir Lehm/Schluff und das Schwermetall Nickel bei 35 mg/kg TM Feinboden, die

Vorsorgewerte bei 50 mg/kg TM Feinboden BBodSchG. Die im UWB beschriebene erh6hten Wer-

te fiir Nickel < Z1.1 Wert nach EPP (100 mg/kg TM Feinboden) findet sich in den ergénzenden

Untersuchungsbericht vom Biiro ICP nicht wieder. Allerdings wird dort die Méchtigkeit der schiuffi-

gen, weichen Verwitterungsbbden ersichtlich. Vgl. auch Beschreibung zum Boden im Dokument

Satzung Begriindung unter Punkt 4.1.

Fazit weiteres Vorgehen

Der UWB ist entsprechend der o.g. Bodenbewertungen zu &ndern und die Vermeidungs- und

Verminderungsmallnahmen zum Schutz vor erheblichen Eingriffen und zum Umgang mit dem Bo-

den sind dementsprechend anzupassen.

Da erhebliche Eingriffe in B6den mit einer hohen Funktionserfiillung auch durch Geldndeanpas-

sungen zu erwarten sind, raten wir dringend in der Planungs- und Ausfiihrungsphase und bei der

ErschlieBung des Baugebietes eine bodenkundliche Baubegleitung einschliel3lich Bodenschutz-

konzept gemé&R DIN 19639 vorzusehen.

Der belebte Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,

fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder einer Nutzung

zuzufiihren.




Bei allen Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintréchtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu beriicksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden-, Witterungs-
verhéltnissen und Wassergehalten méglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmalinahmen
entsprechend DIN 18915 zu treffen.*

[2. Grundsétzliche Hinweise — gekiirzt, da ohne konkreten Planbezug]

Abwiéqung:

Die Abwagung betrifft, ebenso wie die Darlegungen in der Begriindung mit Umweltbericht, nicht die
vorgelegten Daten, sondern die Bewertung bzw. Interpretation der vorgelegten Sachzusammen-
hange. Auf die PAK-Werte wurde bereits reagiert und ein fachgerechter Umgang ist auf den nach-
folgenden Ebenen veranlasst.

Im Rahmen dieser Abwagung wird die Bodenbewertung wie folgt gesehen: Nach den vorliegenden
Klimadaten liegt Ebersbach mit einer Jahresdurchschnittstemperatur von 6,2°C in der Klimazone
der Einstufung ,c“ nach BodSchG. Die Bodenschatzung verzeichnet L Il 2 fir die westlichen Fla-
chen, fir die sudlichen Flachen ist L | 2“ vermerkt. Bedingt durch den Klimawandel ist moglich,
dass die Einstufung der Flachen in glinstigeren Bereiche folgen wird. Nach BodSchG kdnnen die
Grunlandzahlen bei einer Einstufung in Klima-Kategorie b) von 58 im Suden (bei c: 60 — 52) bzw.
52 (bei c: 51 — 44) im Westen liegen. Damit liegen die Flachen liber dem Gesamtdurchschnitt des
Landkreises mit 46. Nichtsdestotrotz sieht die Gemeinde, dass an der gegebenen Stelle die Fla-
chen nur als intensives landwirtschaftlich genutztes Grinland genutzt werden und nicht fir den
Anbau hoherwertiger Erzeugnisse. Die Hanglage stellt keine idealen Erzeugungsumstande fiir die
Betriebe dar und die bestehende Pragung durch die von der Ortslage ausstrahlende anthropogene
Nutzung fiihren zu einer Abwertung der betrachteten Flachen gegeniber dem reinen Zahlenwert.
Far die Landwirtschaft werden die Flachen nicht dringend bendtigt, fur die Wohnnutzung hingegen
schon. Vom Markt werden daher auf Grund der bereits als ausreichend anzusehenden Konzepte
zum Bodenschutz weitere MalRnahmen oder der ganzliche Wechsel auf andere Flachen als ent-
behrlich erachtet. Die Ansicht, es handle sich um eine erhebliche Betroffenheit wird insgesamt
nicht geteilt. Anderungen an der Planung werden nicht vorgenommen.

Abstimmungsergebnis: 19:0 Stimmen

1.4.3. Amt fiur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kaufbeuren, mit Schreiben vom
02.10.2023/F2/L.2-4611-25-2

Stellungnahme:

(Fachliche Informationen und Empfehlungen)

.Bereich Forsten:

Innerhalb des geanderten Flachennutzungsplans liegt kein Wald i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz

(BWaldG) i.V.m. Art. 2 Abs. 1 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG).

Waldabstand / Baumfallzone:

Sldwestlich zu den im geanderten Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflache grenzen

Waldgrundstiucke an. Diese Wohnbauflachen ricken dabei sehr nahe an die Waldgrundstucke

heran. Erfahrungsgemal erreichen Waldbaume im hiesigen Bereich Baumhohen von ca. 30 Me-

ter. Die geplanten Wohnbauflachen befinden sich somit noch im Baumfallbereich der angrenzen-

den Waldbestande.

Wir empfehlen dringend, bei der Errichtung von Gebauden, die zum dauerhaften Aufenthalt von

Personen dienen, einen Sicherheitsabstand entsprechend der Endbaumhdhe des angrenzenden

Waldes zu diesem einzuhalten, um Schaden von Personen und Eigentum vorzubeugen (vgl. Art. 3

und 4 BayBO).

Fir die betroffenen Waldbesitzer ergeben sich durch die am Waldrand gelegene intensive Nutzung

Bewirtschaftungserschwernisse sowie eine erhdhte Verkehrssicherungspflicht und ein hdéheres

Haftungsrisiko. Auf diese, sich durch die geplante Bebauung ergebenden, Erschwernisse und das

erhohte Haftungsrisiko sollten die angrenzenden Waldbesitzer durch die Kommune dringend hin-

gewiesen werden.

Feuergefahr:

Zum Schutz der angrenzenden Waldflachen weisen wir darauf hin, dass offene Feuerstatten oder

unverwahrtes Feuer (z. B. Lagerfeuer- oder Grillplatze) auf den Grundstlicken, welche weniger als




100 Meter Abstand zum Wald haben, gem. Art. 17 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayWaldG, erlaubnispflichtig
sind.

Bereich Landwirtschaft:

Das Ansinnen, den entstehenden naturschutzfachlichen Eingriff in funktionaler Kombination mit
dem erforderlichen Regenriickhaltebecken im Slidosten der Planung zu kompensieren und hierflr
keine weitere landw. Nutzflache zu verwenden wird begrifit.

Keine weiteren Anmerkungen®

Abwéaqung:

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung wird der Stellungnahme kein direkter Widerspruch zur
Flachenausweisung entnommen. Auf der Bebauungsplanebene wird detaillierter auf die Nahe zum
Wald eingegangen.

Abstimmungsergebnis: 19:0 Stimmen

2. Stellungnahmen der Offentlichkeit

Abwagung der zur Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a BauGB vorgetragenen Stellung-
nahmen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom 25.09.2023 bis 26.10.2023.

2.1. Es sind keine Anreqgungen oder Stellungnahmen eingegangen.

3. Feststellungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Oberglinzburg stellt nach Kenntnisnahme und Abwagung der
zur Veréffentlichung vorgetragenen Anregungen und Stellungnahmen die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "Ebersbach West, 3. Anderung und Erweite-
rung", bestehend aus Planzeichnung und Begriindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung
vom 07.11.2023, fest.

Abstimmung: 19:0 Stimmen

Kenntnisnahme der zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen zur Bebauungsplanan-
derung

Herr Haag informiert, dass zwei Stellungnahmen eingegangen sind, mit denen nicht gerechnet
wurde. Deshalb ist eine erneute Beteiligung der betroffenen Stellen erforderlich. Diese erfolgt ver-
kurzt auf zwei Wochen und auf den betreffenden Sachbereich beschrankt.

Herr Haag erlautert diese zwei Stellungnahmen:

Zu Punkt 1.4.3 Landratsamt Ostallgdu, Bauplanungsrecht: Hier gibt es noch Anderungsbedarf in
Bezug auf den Begriff ,Geschoss* und ,Vollgeschoss*.

Biirgermeister Leveringhaus erldutert nochmals die Uberlegungen zur Ausgestaltung von Dach-
gauben. Die Vorgaben wurden in der Planung bewusst nicht zu eng gefasst.

Zu Punkt 1.4.4 Landratsamt Ostallgdu, untere Naturschutzbehdrde: Bei einer Besprechung mit
dem Landratsamt wurde die aufgefiihrte Problematik besprochen. Die vorliegende Stellungnahme
weicht nun von dem Gesprachsergebnis ab. Frau Frank-Krieger (Fachplanerin Ausgleichsflachen)
hat mit Herrn Zasche vom Landratsamt diesen Punkt besprochen. Die vorliegende Stellungnahme
wird wohl zuriickgenommen. Allerdings war die Sachbearbeiterin vor der Sitzung nicht zu errei-
chen.



1. Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Abwagung der Stellungnahmen, wie sie zur Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB vorgetragen
wurden. Diese erfolgte mit Schreiben vom 20.09.2023 und Termin zum 26.10.2023.

1.1. Stellungnahmen ohne Einwédnde
HWK fur Schwaben, Augsburg, mit Schreiben vom 25.09.2023
IHK Schwaben, Augsburg, mit E-Mail vom 20.10.2023
Landratsamt OAL, untere Immissionsschutzbehorde, mit Schreiben vom 20.10.2023
Landratsamt OAL, Komm. Bauamt-Kreisstraltenverwaltung, mit Schreiben vom 27.09.2023
Amt fir Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach, mit Schreiben vom 25.10.2023 / ALE-
SCHW-7517-2-199
¢ Kreisheimatpfleger, Bodendenkmalpflege, mit E-Mail vom 26.10.2023

1.2. Stellungnahmen mit redaktionellen Erganzungen

1.2.1. Landratsamt Ostallgau, untere Bodenschutzbehérde, mit Schreiben vom 24.10.2023
Stellungnahme:

(Fachliche Informationen und Empfehlungen)

LAltlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Ebersbach West", 3. Anderung, wurde in Bezug
auf Altlasten und Altablagerungen Uberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehoérde vor-
liegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des Planes keine altlastverdachtigen Ab-
lagerungen.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ord-
nungsgemall und schadlos zu entsorgen. Hiertuber sind Nachweise zu fuhren und dem Landrats-
amt auf Verlangen vorzulegen.”

Anmerkung des Planers: Die Hinweise sind bereits Bestandteil der Planung

1.3. Stellungnahmen zu den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen

1.3.1. Regionaler Planungsverband Allgau, Kaufbeuren, mit E-Mail vom 26.10.2023
Stellungnahme:

»-auf untenstehendes Schreiben vom 22.05.2023 wird verwiesen. Dessen Inhalte gelten fir die vor-
liegenden Bauleitplanvorhaben des Marktes Oberglinzburg (Bebauungsplans "Ebersbach West, 3.
Anderung und Erweiterung" sowie 8. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des Bebau-
ungsplans "Ebersbach West, 3. Anderung und Erweiterung") nach wie vor.

,Gemal Regionalplan der Region Allgéu (RP 16) B V 1.3 Abs. 2 (Z) sollen zur Eingrenzung des
Fléachenverbrauchs insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer stehende Gebéude ge-
nutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Der Markt Ober-
glinzburg hat die Planunterlagen teilweise entsprechend ergénzt. Bei der Untersuchung der vor-
handenen Potenziale im Rahmen der "Fldchenbedarfsanalyse zu Wohnfldchenpotenzialen im
Gemeindebereich" sind nach unserem Kenntnisstand verschiedene im Fldchennutzungsplan des
Marktes Obergiinzburg dargestellte und noch nicht bebaute Wohnbaufldchen unberiicksichtigt
geblieben. Wir weisen in diesem Zusammenhang erneut darauf hin, dass grundsétzlich die Még-
lichkeit besteht, bereits im Fldchennutzungsplan dargestellte Baufldchen zurlickzunehmen, die fiir
eine gemeindlich geplante Nutzung nicht zur Verfiigung stehen. AuBBerdem sollen gemafl3 LEP 3.1.
Abs. 2 (G) flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden. Im Hinblick auf LEP 3.1 Abs. 2 (G) regen wir
erneut an, zu priifen, ob - zumindest in einem Teil des geplanten Wohngebietes — dichtere Wohn-
formen (z.B. Reihenh&user oder MehrgeschoBwohnungsbau) erméglicht werden kénnen.




1.3.2. Regierung von Schwaben, Augsburg, mit E-Mail vom 25.10.2023/Gz.: 24-4621.1-220/8
und 24-4622.8220-10/4
Stellungnahme:
,wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 19.05.2023 (Gz.: 24-4622.8220-10/3). Diese besitzt
fir die vorliegenden Bauleitplanvorhaben des Marktes Oberglinzburg (Bebauungsplans "Ebers-
bach West, 3. Anderung und Erweiterung" sowie Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich
des Bebauungsplans "Ebersbach West, 3. Anderung und Erweiterung") weiterhin Guiltigkeit.
gemeinsame Abwagung 1.3.1 und 1.3.2:
An der bestehenden Abwagung vom 15.09.2023, die am 20.09.2023 mitgeteilt wurde, wird festge-
halten:
,Der Markt hat dargelegt, dass in den ndchsten 10 Jahren ca. 3,18 ha an Flachen / Plétze fiir 40
Haushalte bendtigt werden, die fiir Wohnnutzung bereitzustellen sind. 2,2 — 2,5 ha der bestehen-
den, noch nicht aktivierbaren Fldachen sind dem gegeniibergestellt. In 5.7 der Arbeit werden nicht
Fléachenanteile, sondern tatsédchliche Bauplédtze aufgerechnet, um einen Indexwert zu erhalten, der
realistisch verrechenbar mit noch zu entwickelnden Fldchenanteil sein wird. Dorfgebietsbauplétze
werden hierbei zu 60% zu Gunsten von Wohnnutzung mit dieser belegt. Wohnbauplatze werden
1:1 tbernommen. Nach dem 50/30/20-Schema fiir optimierte Entwicklungen fiir die Wohnbaustruk-
tur errechnen sich die vorgenannten 2,2 ha, die einem Bedarf, der auf die selbe weise zu berech-
nen ist, mit 3,18 ha entgegengestellt. So ergibt sich ein Defizit an Wohnbaufldchen von ca. 1 ha.
Dies entspricht den neu auszuweisenden Fldchen, die urspriinglich nach § 13b BauGB im gegen-
stédndlichen Bebauungsplan ausgewiesen werden sollten (1,6 ha schraffierter Bereich, davon ca.
0,3 ha bisherige Mischbaufldchen und 0,3 ha Regenriickhaltebecken). Auch die fldcheneffiziente
Mehrgeschosswohnungsbebauung ist darin vorgezeichnet. Fiir den Mehrgeschosswohnungsbau
wurde der Bereich des WA-4 vorgesehen, wie auch z.B. aus 5.3 der Begriindung hervorgeht.
Es wird anerkannt, dass bei der Interpretation der erhobenen Daten die Einwandfiihrenden zu an-
deren Schliissen kommen, als der Markt. Dem wird entgegnet, dass gerade die kurz- bis mittelfris-
tige Bedarfslage an Wohnbauplétzen nicht der Interpretation obliegt, sondern vor Ort durch Anfra-
gen untermauert dringlich ist. Die Herausnahme von anderen, bereits dargestellten Wohnbaufla-
chen aus dem Fldachennutzungsplan soll an anderer Stelle bei einem geordneten Verfahren zur
(Teil-)Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes des Marktes erfolgen. Auf Grund der Lange und
Komplexitdt eines solchen Verfahrens kann es nicht im Sinne der Wohnraumschaffung und der
Ausweisungsziele des Landes Bayern sein, das gegenstéandliche Verfahren um Jahre zu verzé-
gern. Wie auch der Bauernverband anfiihrt sollte angestrebt werden, méglichst wenig Flache aus
der landwirtschaftlichen Nutzland durch AusgleichsmalBnahmen zu nehmen. Insofern nimmt der
Markt die Anregungen gerne an, wird sich aber erst abseits des gegensténdlichen Verfahrens mit
einer langfristigen Lésung beschéftigen kénnen.*”

1.4. Stellungnahmen mit weiteren Einwendungen:

1.4.1. Landratsamt Ostallgau, untere Wasserrechtsbehorde, mit Schreiben vom 24.10.2023
Stellungnahme:

(Fachliche Informationen und Empfehlungen)

»1. Bezlglich des zu erwartenden Hang-/Schichtwassers wird im Punkt 4.1.2 Schutzgut Wasser
formuliert:

,Bauherren eigenverantwortliche Vorsorgemalinahmen bei baulichen MalBnahmen an den Gebé&u-
den (Hbéhenlage der Gebdude, wasserdichte Keller, Lichtschdchte, Heizung und Tanks im Keller)
gegen eine Uberschwemmung (z.B. durch Starkregenereignisse) zu treffen.”

Hier fehlt das Pradikat.

Laut Bodengutachten ist ein Eingriff in den Grundwasserkdrper durch die BaumalRnahmen weitge-
hend ausgeschlossen. Geeignete MalRinahmen zum Umgang mit Schichtwassern werden in den
geologischen Gutachten empfohlen und sind zu beachten. Im Umweltbericht in der Fassung
vom19.09.2023 steht: ,Nicht unweit wird ein neues Regenriickhaltebecken eingerichtet, um die im
Plangebiet anfallenden, nicht direkt vor Ort versickerbaren Wassermengen aufzufangen und zur
Versickerung zu bringen.".




Im Bebauungsplan in der Fassung vom19.09.2023 ist hierzu zu lesen: ,Auf eine Abdeckung (des
Regenriickhaltebeckens) mit Humus ist aus wasserbautechnischer Sicht verzichtbar, da es sich
lediglich um einen Riickhalt von Niederschlagswasser handelt ohne Versickerungsfunktion.*
Dieser Widerspruch sollte geklart werden.

Nach wie vor behalt unsere Stellungnahme vom 20.04.2023 ihre Giiltigkeit.

,Bei Strallenbauarbeiten, die sich evtl. im Zuge der ErschlieSung ergeben, ist zu berticksichtigen,
dass zumindest bei einer von zwei vorliegenden PAK Analysen des StralRenbelags ,Am Bergblick”
der Schwellenwert von ,gering verunreinigtem® zu ,pechhaltigem® StraBenaufbruch (iberschnitten
wurde. Ausgebauter pechhaltiger Asphalt, darf dementsprechend nur abgedeckt/liberdacht auf
einer befestigten Fldche zwischengelagert werden.”

Abwéaqung:

Der Umweltbericht wird redaktionell orthografisch korrigiert. Die Funktionsweise des Regenriick-
haltebeckens wird klarer formuliert. Es handelt sich um die Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers zum Regenriickhaltebecken.

Hinweise zum korrekten Umgang mit den PAK-Materialien ist in der Planung bereits enthalten und
normenkonform auf der Ausfiihrungsebene zu beachten.

1.4.2. Wasserwirtschaftsamt, Kempten, mit E-Mail vom 26.10.2023 / 2-4622-OAL 154-
21462/2023

Stellungnahme:

Die Durchfihrung der Bodenschatzung obliegt der Finanzverwaltung des FS BY, die Daten sind

beim zustandigen Finanzamt anzufragen.

Die Zahlen werden hoheitlich ermittelt und kénnen weder von uns noch von Ihnen verandert oder

abgewogen werden.

0 Aus unserer Sicht handelt es sich um einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden.

[ Aus unserer Sicht werden besonders wertvolle, regional tberdurchschnittliche Flachen in An-

spruch genommen.

[ Bodenarbeiten und damit einhergehende Eingriffe haben unseres Wissens bereits begonnen,

obwohl die o. g. Verfahren noch nicht abgeschlossen sind.

Unsere Stellungnahme vom 25.05.2023 behalt weiterhin ihre Gultigkeit und wird nachfolgend

nochmal aufgeflhrt:

»1. Vorsorgender Bodenschutz

Im Umweltbericht (UWB) werden die Béden beschrieben und bewertet. Die Bodenfunktionsbe-

schreibung wurde anhand des Leitfadens Schutzgut Boden in der Planung mithilfe des Klassenbe-

schriebs der Bodenschétzungszahlen durchgefiihrt.

Nach uns vorliegenden Daten ist die Bodenschétzung der Flache im sidlichen Bereich des BBP

unterschiedlich zu denen im Westen des BBP und anders als im UWB dargestellt. (vgl. auch Do-

kument Satzung Begriindung) Nach Bodenschétzungskarte der Finanzverwaltung wird im Westen

des geplanten Gebietes das Griinland mit L Il b 2 bewertet, im Siiden mit L | b 2. Griinlandstandor-

te werden nach der Griinlandzahl bewertet. Die Griinlandzahl ist 52 (westl. Standort) und 58 (sddl.

Standort). Bei konsequenter Anwendung der Methode im o.g. Leitfaden fiihrt dies zu unterschiedli-

chen Ergebnissen in der Gesamtbewertung fiir die Schutzwiirdigkeit des Standortes. Im Westen

wére dies die Gesamtbewertung ,hoch”, im Siiden ,sehr hoch*, also deutlich hbher zu bewerten als

im UWB mit ,mittel”.

Zu den Ergebnissen der Baugrunduntersuchungen bzgl. der erhéhten Nickelwerte.

Die natiirlichen Hintergrundwerte der vorherrschenden Bbden im Bereich Oberglinzburg-

Ebersbach liegen fiir Lehm/Schluff und das Schwermetall Nickel bei 35 mg/kg TM Feinboden, die

Vorsorgewerte bei 50 mg/kg TM Feinboden BBodSchG. Die im UWB beschriebene erhéhten Wer-

te fiir Nickel < Z1.1 Wert nach EPP (100 mg/kg TM Feinboden) findet sich in den ergdnzenden

Untersuchungsbericht vom Bliro ICP nicht wieder. Allerdings wird dort die Mé&chtigkeit der schluffi-

gen, weichen Verwitterungsbbden ersichtlich. Vgl. auch Beschreibung zum Boden im Dokument

Satzung Begriindung unter Punkt 4.1.

Fazit weiteres Vorgehen

Der UWB ist entsprechend der o.g. Bodenbewertungen zu &ndern und die Vermeidungs- und

Verminderungsmallnahmen zum Schutz vor erheblichen Eingriffen und zum Umgang mit dem Bo-

den sind dementsprechend anzupassen.




Da erhebliche Eingriffe in Béden mit einer hohen Funktionserfiillung auch durch Geldndeanpas-
sungen zu erwarten sind, raten wir dringend in der Planungs- und Ausflihrungsphase und bei der
ErschlieBung des Baugebietes eine bodenkundliche Baubegleitung einschliel3lich Bodenschutz-
konzept gemé&l3 DIN 19639 vorzusehen.

Der belebte Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder einer Nutzung
zuzufiihren.

Bei allen Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintréchtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu beriicksichtigen. Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden-, Witterungs-
verhéltnissen und Wassergehalten méglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalBnahmen
entsprechend DIN 18915 zu treffen.*

[2. Grundsétzliche Hinweise — gekiirzt, da ohne konkreten Planbezug]

Abwiéqung:

Die Abwagung betrifft, ebenso wie die Darlegungen in der Begriindung mit Umweltbericht, nicht die
vorgelegten Daten, sondern die Bewertung bzw. Interpretation der vorgelegten Sachzusammen-
hange. Auf die PAK-Werte wurde bereits reagiert und ein fachgerechter Umgang ist auf den nach-
folgenden Ebenen veranlasst.

Im Rahmen dieser Abwagung wird die Bodenbewertung wie folgt gesehen: Nach den vorliegenden
Klimadaten liegt Ebersbach mit einer Jahresdurchschnittstemperatur von 6,2°C in der Klimazone
der Einstufung ,c* nach BodSchG. Die Bodenschatzung verzeichnet ,L 1l 2“ fiir die westlichen Fla-
chen, fir die sudlichen Flachen ist L | 2“ vermerkt. Bedingt durch den Klimawandel ist moéglich,
dass die Einstufung der Flachen in glinstigeren Bereiche folgen wird. Nach BodSchG kdnnen die
Grunlandzahlen bei einer Einstufung in Klima-Kategorie b) von 58 im Suden (bei c: 60 — 52) bzw.
52 (bei c: 51 — 44) im Westen liegen. Damit liegen die Flachen liber dem Gesamtdurchschnitt des
Landkreises mit 46. Nichtsdestotrotz sieht die Gemeinde, dass an der gegebenen Stelle die Fla-
chen nur als intensives landwirtschaftlich genutztes Grunland genutzt werden und nicht fir den
Anbau hoherwertiger Erzeugnisse. Die Hanglage stellt keine idealen Erzeugungsumstande fiir die
Betriebe dar und die bestehende Pragung durch die von der Ortslage ausstrahlende anthropogene
Nutzung fiihren zu einer Abwertung der betrachteten Flachen gegeniber dem reinen Zahlenwert.
Far die Landwirtschaft werden die Flachen nicht dringend bendtigt, fur die Wohnnutzung hingegen
schon. Vom Markt werden daher auf Grund der bereits als ausreichend anzusehenden Konzepte
zum Bodenschutz weitere MalRnahmen oder der ganzliche Wechsel auf andere Flachen als ent-
behrlich erachtet. Die Ansicht, es handle sich um eine erhebliche Betroffenheit wird insgesamt
nicht geteilt. Anderungen an der Planung werden nicht vorgenommen.

1.4.3. Landratsamt Ostallgau, Bauplanungsrecht / Stadtebau, mit Schreiben vom
25.10.2023

Stellungnahme:

(Einwendungen)

.1. Stadtebauliche Stellungnahme.

Auf die Stellungnahme vom 22.05.2023 wird vollinhaltlich verwiesen. Zusatzlich wird zu einzelnen

Festsetzungen, Regelungen u.a. im Entwurf des o0.g. Bebauungsplans wie folgt Stellung genom-

men:

2. Stellungnahme zu einzelnen Festsetzungen, Regelungen etc.

a. Regelung zur Geschossigkeit

Bei der Regelung der Geschossigkeit als Teil des MalRes der baulichen Nutzung ist nur die Fest-

setzung von Vollgeschossen moglich, vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 1, § 9a Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe b BauGB,

§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs. 1 BauNVO. Der Verweis auf § 9 Abs. 2d Satz 4 BauGB

(sektoraler Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung im Innenbereich) geht an der Sache vorbei.

In § 9 Abs. 2d Satz 4 BauGB wird nicht das Maf} der Nutzung geregelt, vgl. § 9 Abs. 2d Satz 2 Nr.

1 BauGB, sondern die horizontale Gliederung der Art der baulichen Nutzung, vergleichbar § 1 Abs.

7 BauNVO.

Auch wenn umstritten ist, ob es sich beim Verweis auf Art. 83 Abs. 6 BayBO um eine dynamische

oder statische Verweisung handelt, wird bei Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans

der Vollgeschossbegriff iber § 20 Abs. 1 BauNVO i.V.m. Art. 83 Abs. 6 BayBO eindeutig definiert.




Eine Anderung wiirde sich nur ergeben, wenn der Gesetzgeber die Definition in die BauNVO auf-
nimmt.

Dies ist nicht absehbar.

Der Begriff des Geschosses ist weder im Baugesetzbuch noch in der Baunutzungsverordnung
definiert. Also musste auf die allgemein gliltige Begriffsdefinition zurlickgegriffen werden. Nach
Frommhold (Bauwoérterbuch — Begriffsbestimmung aus dem Bauwesen) umfasst ein Geschoss,
eine Etage, ein Stockwerk eines Gebaudes alle Rdume auf gleicher Ebene einschliellich der dar-
Uber liegenden Decke.

Die Bayer. Bauordnung regelt in Art. 2 Abs. 7 lediglich, wann es sich um ein oberirdisches Ge-
schoss handelt und das Hohlraume zwischen der obersten Decke und Bedachung, wenn keine
Aufenthaltsraume moglich sind, keine Geschosse sind. Wird also die geplante Regelung beibehal-
ten, sind auch Kellergeschosse auf die Geschosszahl anzurechnen und Dachgeschosse ebenfalls,
sobald in diesen Aufenthaltsraume mdglich sind.

b. Regelung zum Standort von Garagen

Nr. 6.1 Satz 1 der textlichen Festsetzung lasst Garagen auch aufierhalb der iberbaubaren Fla-
chen mit der Einschrankung zu, dass diese nicht in den festgesetzten Grunflachen zulassig sind.
Nr. 6.2. regelt, dass Grenzgaragen die Baugrenzen um bis zu 3m Uberschreiten dirfen. Diese
Uberschreitung lasst aber bereits Nr. 6.1 Satz 1 zu.

c. Giebelbreiten

Bei der Festsetzung von Giebelbreiten handelt es sich nicht um eine Regelungen zur Baugestal-
tung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO). Die geplante Regelung ist mangels Rechtsgrundlage unwirk-
sam, vgl. BayVGH 08.02.2008, 2 N 04.2141 RdNrn. 17 ff.

d. Wand- und Fristhéhe

Nach Nr. 8.1 ist unterer Bezugspunkt fur die Wandhohe/Firsthohe die Geldndeoberflache. Dabei
handelt es sich um die natirliche (bestehende) Gelandeoberflache, was der Verweis auf Art. 6
Abs. 4 Satz 2 BayBO verdeutlicht. Nachdem der Bebauungsplan keine weitere Regelung enthalt,
ist die Wandhohe bei Bauvorhaben fir jede Wandseite/Gebaudeecke separat zu bestimmen und
die zulassige Wandhohe ist an jeder Wandseite/Gebaudeecke einzuhalten. Bei einem entspre-
chend hohen Gelandeunterschied hat dies zur Folge, dass die niedrigste Gebaudeecke (Talseite)
mafgeblich ist und die eigentlich mdgliche Wandhdhe auf der Bergseite nicht realisiert werden
kann. Es ist zu klaren, ob es Ziel der Planung ist, dass Gebaude auf Bauparzellen mit groReren
Hohenunterschieden auf der Bergseite nur ein Vollgeschoss aufweisen dirfen und nur auf der Tal-
seite zweigeschossig in Erscheinung treten.

Es wird dringend empfohlen eine talseitige Wandhohe festzusetzen und gerade flr die Bauflachen
mit groReren Hohenunterschieden statt einem Baufenster (Uber mehrere Parzellen reichende Bau-
grenzen), mittels Baugrenzen eine erweiterte Baukorperfestsetzung zu treffen (an den geplanten
Parzellengrenzen orientierte grundstiicksbezogene Baurdume). Mit der Festsetzung der Baugren-
zen in Form von erweiterten Baukorperfestsetzungen lasst sich im Planungsprozess nachvollzieh-
bar darstellen, ob die vorgesehene Geschossigkeit und vorgesehenen Wandhéhen auch sinnvoll
verwirklicht werden kénnen und ob grobe Fehlentwicklungen zu beflrchten sind.

e. OK FFB

Wenn die geplanten Stralienhdhen aus der Tiefbauplanung bereits bekannt sind, sollten fiir die
Hoéhenlage des RFB Erdgeschoss jeweils entsprechende Werte in m UNN (DHHN2016) im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden.

Im Ubrigen fehlt bei der Regelung in Nr. 8.1 die Angabe des Geschosses.

f. Dachgauben

Die Abwagungsentscheidung ist nicht nachvollziehbar. Der Bebauungsplan lasst Dachgauben zu,
regelt aber die GroRRe nicht. D.h. der Nachbar kann sich nicht auf die eine bestimmte Maximalgro-
Re einstellen. Damit wird das Konfliktpotential verscharft, nicht vermindert. Sollte der Markt Ober-
glnzburg in dem Bereich, in dem Gebaude mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss,
das jedoch kein Vollgeschoss sein darf (Festsetzung Il — WA 1 und WA 2), das stadtebauliche
Ziel verfolgen, dass keine umfangreichen Ausbauten der Dachgeschosse stattfinden, sind gerade
fir diese Bereiche entsprechende Einschrankungen bei der Grofe flir Dachgauben zwingend er-
forderlich.

g. Wandhéhe Quergiebel




Die textlichen Festsetzungen enthalt hierzu keine Regelung. Die Ausfiihrungen in der Begriindung
reichen nicht aus, es bedarf einer Definition in den textlichen Festsetzungen. Ohne gesonderte
Regelung gilt fir Quergiebel dann die normale Wandhoéhe, so wie diese in § 8.1 vorgesehen ist.
Dies wirde bedeuten, das Quergiebel letztlich nur bei sog. | + D-Gebaude realisierbar sind.

h. Dachneigung Anbauten

Nach Nr. 8.3 Satz 2 mussen angesetzte Pultdacher von Anbauten die gleiche Dachneigung wie
das Hauptdach aufweisen.

Hat z.B. das Hauptdach des Wohngebaudes eine Dachneigung von 34° musste somit der erdge-
schossige, mit Pultdach an das Wohngebaude angesetzte Wintergarten ebenfalls eine Dachnei-
gung von 34° aufweisen. Hier sollte flr untergeordnete Anbauten auch eine geringere Dachnei-
gung zugelassen werden.

i. Abgrabungen

Die Regelung der Nr. 9.3 ist zu unbestimmt.

Gerade wegen der vorhandenen Topographie ist es von besonderer Bedeutung hier konkrete Re-
gelungen zu treffen und dem Umfang von Abgrabung durch konkrete MaRangaben zu steuern.

j. Dachformen Garagen und Nebengebaude

Nr. 6.5 lasst fir Garagen, Uberdachte Stellpatze (Carports) und Nebengebaude Walm-, Pult- und
Flachdacher ohne Grolienbegrenzung zu. Nr. 8.3 schrankt dies fiir Garagen wieder ein. Soll an der
Einschrankung flr Garagen festgehalten werden, empfiehlt sich dies gebiindelt in Nr. 6.5 zu re-
geln.

k) Regelung zur Fassadengestaltung

Die Zielrichtung der Regelung in Nr. 8.4 Satz 3 ist nicht nachvollziehbar. Sollen 50 % der Fassa-
den mit Solaranlagen belegt werden dirfen, oder dirfen Fassaden zu 50 % mit Farben gestrichen
werden, die fur Solarenergieanlagen (Schwarz, Braun etc.) Ublich sind und das unabhangig davon,
ob Solarenergieanlagen an der Fassade angebracht werden?

3. Stellungnahme zum Verfahren

Fir den bereits tberplanten Bereich westlich der Stralen ,Am Bergblick* soll die Anderung des
geltenden Bebauungsplans im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB erfol-
gen. Dieser Bereich ist noch unbebaut und nicht Teil des Siedlungszusammenhangs.

Eine Anderung des Bebauungsplans in diesem Bereich nach § 13a BauGB als Innenentwick-
lungsmaRnahme scheidet somit aus, vgl. RdNr. 28 ff BVerwG v. 25.06.2020 - 4 CN 5.18.

Dieser Anderungsbereich muss bei der Abarbeitung der Eingriffsregelung beriicksichtigt werden.
Wird der Inhalt des vorliegenden Entwurfs geandert und in das Regelungsgeflige eingegriffen (z.B.
Geschossigkeit, Wand- und Firsthéhen, Dachaufbauten) ist eine nochmalige Beteiligung nach § 4a
Abs. 3 BauGB erforderlich.

AbschlieBend verweisen wir nochmal auf den Inhalt der letzten Stellungnahme des Was-
serwirtschaftsamtes Kempten vom 25.05.2023. Diese ist zwingend zu beachten und in der
Abwiagung entsprechend zu beriicksichtigen, insbesondere was die Durchfiihrung der Bo-
denschatzung sowie der erhebliche Eingriff in den Schutzgut Boden betrifft!“

Abwéaqung:

a) Geschossigkeit
Der Markt hat seine Gestaltungsabsichten, was die mdgliche Geschossauspragung angeht, konk-
ret umrissen. Wegen der vorgetragenen Bedenken wird davon wieder abgewichen und auf den
Vollgeschossbegriff zurlickgegriffen. Statt der Geschosse werden Vollgeschosse festgesetzt. Die
Ausfuhrungen zu Dachgeschossen werden gestrichen und im WA-3 und WA-4 ein drittes Vollge-
schoss festgesetzt, um weiterhin drei Vollgeschosse auspragen zu kénnen. Die zuldssigen Wand-
und Firsthdhen stellt sicher, dass die Gebaudehohen begrenzt bleiben.

b) Standort Garagen
Die Doppelung wird redaktionell entfernt.

c) Giebelbreite
Auf Grund der positiven Erfahrung mit bestehenden Festsetzungen in anderen Bebauungsplanen
wird an der Formulierung festgehalten. Die Einhaltung eines potenziell unwirksamen Absatzes der
Satzung birgt in der realen Praxis mehr Vorteile, insbesondere flir das Ortsbild, als die Formulie-
rung von vornherein wegzulassen.



d) Wand- und Firsthdhe
Die Formulierung ist, wie korrekt angemerkt, analog zum Abstandsflachenrecht auf die talseitige
Hohe zu beziehen. Dies wurde vom ehemaligen Kreisbaumeister so gewinscht und wurde ent-
sprechend Ubernommen. Klarstellend wird das Wort ,talseitig“ eingeflgt.

e) OKFFB
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist der Planzeichnung zu entnehmen. § 4 wird klarstellend
angepasst, um dies deutlicher herauszustellen. Im Ubrigen sind die geplanten Achsenhéhen in den
Abschnitten auf der Planzeichnung redaktionell Gbernommen worden. Damit ist eine Einordnung
der Héhenlage der Gebaude bereits moglich. Konkret ergeben sich die maximal zulassige Hohe
OK FFB EG erst mit der Baueingabeplanung, in der der Eingang des Gebaudes festgelegt wird.

f) Dachgauben
Ungeachtet der Ausfiihrungen zur Vollgeschossthematik wird anerkannt, dass konkretisierende
Festsetzungen flr Dachaufbauten erforderlich sind, auch wenn Dachgeschossausbauten vom
Markt grundsatzlich befurwortet werden. Dachaufbauten werden auf 2/3 der Lange der jeweiligen
Gebaudeseite beschrankt. Der Schutz der Nachbarinteressen und die Vermeidung von Konflikten
wird so erreicht.

9) WH Quergiebel
Auf Grund der Erfahrungslage bei Eingabeplanen wurde eine Formulierung in die Begrindung
ubernommen, die die Eindeutigkeit der beabsichtigten Festsetzungen klarstellen soll. Die nun von
der bisherig festgestellten Genehmigungspraxis abweichende Interpretation wird zur Kenntnis ge-
nommen und es wird eine Uberschreitung von bis zu 1,50 m fir die Wandhéhen der Dachaufbau-
ten festgesetzt.

h) Dachneigung Anbauten
Es wird redaktionell klargestellt, dass sich die Festsetzung auf traufseitig angesetzte Pultdacher
bezieht, da auf abgeschleppte Gebaudeteile bezug genommen werden sollte.

i) Abgrabungen
Nach Ricksprachen mit dem Einwendeflihrenden kann der Passus beibehalten werden, da er sich
in der Praxis bewahrt hat.

j) Dachformen Garagen und Nebengebaude
In § 6.5 wird ein redaktioneller Hinweis auf die Einschrankungen nach § 8.3 eingefugt.

k) Fassadengestaltung
Nach gangiger Formulierungspraxis dient dies der positiven Zulassigkeit von PV-Anlagen an der
Fassade, der die gestalterischen Festsetzungen nicht entgegengehalten werden sollen. Dies wird
klarstellend in der Begrindung erganzt.
zu 3.) Anwendung § 13a BauGB
Der Markt wird die Formulierungen zu § 13a BauGB streichen. Da Eingriff- und Ausgleich im Plan-
bereich bereits rechtskraftiger Anderungen des Bebauungsplanes ,Ebersbach-West liegen, in
denen die Ausgleichsbehandlung bereits erfolgt ist, ergibt sich eine rein formelle Anpassung und
keine Neubewertung in der Sache.
erneute Auslegung:
Wegen der Anderung am Festsetzungsgehalt der Satzung ist eine erneute Beteiligung der be-
troffenen Stellen erforderlich. In Abstimmung mit dem Einwendenden und da die Anderungsberei-
che sich auf den alleinig vom Einwendenden angeflhrten Satzungsabschnitten befinden, erfolgt
diese verkirzt auf zwei Wochen und auf den Sachbereich Bauplanungsrecht / Stadtebau be-
schrankt.
Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt:
Wie mitgeteilt wird die Einschatzung nicht geteilt und eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes ist in der Gesamtbetrachtung nicht gegeben. Im Ubrigen wird auf die Abwagung zur
entsprechenden Stellungnahme verwiesen.

Blrgermeister Leveringhaus und Herr Haag verdeutlichen, dass eine endgiiltige Entscheidung erst
nach der erneuten Beteiligung des Landratsamtes Bauplanungsrecht/Stadtebau erfolgt.



1.4.4. Landratsamt Ostallgau, untere Naturschutzbehorde, mit Schreiben vom 26.10.2023

Diese Stellungnahme wird heute nicht behandelt.

1.4.5. Landratsamt Ostallgdu, Kommunale Abfallwirtschaft, mit Schreiben vom 11.10.2023
Stellungnahme:

(Einwendungen)

»Wie in unserer Stellungnahme vom 17.05.2023 bereits erwahnt, sind die Parzellen 8 und 9 sowie
die Parzellen 11 bis 18 vom Wendeplatz zu weit entfernt. Um eine geordnete und vorschriftsmafi-
ge Entsorgung (und auch Versorgung) sicher stellen zu kénnen, misste entweder der stdliche
Wendekreis auf einen Durchmesser von mindestens 21 m erweitert werden oder eine Durchfahr-
mdglichkeit zum ndrdlichen Abschnitt mittels Verbindung der beiden Erschliefungsstralen ge-
schaffen werden.”

Rechtsgrundlagen: DGUV 214-03 aus 2016 und DGUV 114-601 aus 2017

Abwiqung:

An der bestehenden Abwagung vom 15.09.2023, die am 20.09.2023 mitgeteilt wurde, wird festge-
halten:

,Die Wendehdmmer wurden zusammen mit der ErschlieBungsplanung entworfen. Die Stellung-
nahme wurde bereits zum Vorentwurf an die ErschlieBungsplanung weitergeleitet. In Riicksprache
mit dem IB Jellen wird den Ausfiihrungen entgegnet, dass das Wenden in drei Zligen kein Rlick-
wértsfahren i.S.d DGUV darstellt und DIN-konform durchgefiihrt werden kann. Die Grundstiicke
sind somit normengerecht als anfahrbar einzustufen. Wendeh&dmmer sind zudem aufgrund der
Geléndesituation - wegen Querneigung und nétiger Aufschiittung - nicht in der geforderten Grél3e
von 21 m Durchmesser méglich, die ein wendefreies Durchfahren erméglichen wiirden.

Nach den géngigen Regelwerken sind die Wendehammer als ausreichend fiir die vorgebrachten
Belange anzusehen. Es besteht somit keine Erfordernis zu einer Plan&nderung.

Die Hausnummer 1 der Stralle ,Am Bergblick” wird zudem im Bestand bereits durch die Entsor-
gung angefahren. Die Versorgung erscheint daher fiir Bauplatz 8 und 9 gegeben. Fiir die Bauplét-
ze 10, 22, 23 und 24 ist ein Miillfonnensammelbereich am grol3en Wendehammer vorgesehen.*”
Zudem wird wegen der wiederholten unveranderten Entgegnung erganzt, dass die Vorschriften
nach DGUV fir das Rangieren, Zurlicksetzen und Wenden besondere VorsichtsmaRnahmen vor-
sieht. Die Grundstiicke 11 — 18 liegen an einem Wendehammer nach RaSt06, Bild 59 oben. Ran-
giervorgange fur groRere Fahrzeuge werden zwar erforderlich, doch wirde der Flachenbedarf ei-
ner Schleife fir die Durchfahrt in einem Zug mit 25 m erforderlicher lateraler Ausdehnung auf
Grund der Gelandesituation nicht mdglich.

1.4.6. Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Kaufbeuren, mit Schreiben vom
02.10.2023/F2/L.2-4611-25-2

Stellungnahme:

(Fachliche Informationen und Empfehlungen)

.Bereich Forsten:

Innerhalb des Satzungsgebietes liegt kein Wald i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art.

2 Abs. 1 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG).

Waldabstand/Baumfallzone:

Auf die aktuell abstrakte Gefahr des Waldabstandes, bzw. der Baumfallzone zum sidwestlich an-

grenzenden Waldgrundstick wurde bereits in der letzten Stellungnahme von 2021 hingewiesen.

Aus den aktuellen Planunterlagen geht hervor, dass der Abstand der geplanten Bebauung zum

angrenzenden Waldbestand im Sidwesten ca. 14 Meter aufweist. Erfahrungsgemal’ erreichen

Waldbdume im hiesigen Bereich Baumhdhen von ca. 30 Meter. Die geplanten Gebaude befinden

sich somit noch im Baumfallbereich des angrenzenden Waldbestandes.

Wir empfehlen dringend, bei der Errichtung von Gebauden, die zum dauerhaften Aufenthalt von

Personen dienen, einen Sicherheitsabstand entsprechend der Endbaumhdhe des angrenzenden

Waldes zu diesem einzuhalten, um Schaden von Personen und Eigentum vorzubeugen (vgl. Art. 3

und 4 BayBO).




Fir die betroffenen Waldbesitzer ergeben sich durch die am Waldrand gelegene intensive Nutzung
Bewirtschaftungserschwernisse sowie eine erhohte Verkehrssicherungspflicht und ein hdheres
Haftungsrisiko. Auf diese, sich durch die geplante Bebauung ergebenden, Erschwernisse und das
erhdhte Haftungsrisiko sollten die angrenzenden Waldbesitzer durch die Kommune dringend hin-
gewiesen werden.

Feuergefahr:

Zum Schutz der angrenzenden Waldflachen weisen wir darauf hin, dass offene Feuerstatten oder
unverwahrtes Feuer (z. B. Lagerfeuer- oder Grillplatze) auf den Grundstlicken, welche weniger als
100 Meter Abstand zum Wald haben, gem. Art. 17 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayWaldG, erlaubnispflichtig
sind.

Dieser Hinweis sollte in die Satzung aufgenommen werden.

Bereich Landwirtschaft:

Es wird begrifdt, dass der nun doch erforderlich werdende naturschutzfachliche Aus-gleich inner-
halb des Plangebiets erfolgt und hierfur keine weitere landw. Nutzflache in Anspruch genommen
wird. Keine weiteren Anmerkungen.”

Abwiqung:

Die Flachen hangabwarts sidlich des Krautgartenwegs fallen unter die Walddefinition. Auf Grund
der relativen Lage wird die Gefahr umstlirzender Baume fir die Neubauten als eher niedrig einge-
schatzt. In die Planung werden Hinweise zu dieser Gefahr und erganzende Hinweise zum Brand-
schutz werden entsprechend ebenfalls erganzt. Da die dem Baugebiet zugewandte Seite der
Grundstiicke mit Wald teil des Krautgartenweg-Flurstiickes sind, welches in Gemeindehand ist,
kann sichergestellt werden, dass die Verkehrssicherung sichergestellt ist und der Aufwuchs des
Bewirtschaftsungsaufwandes einvernehmlich erfolgt.

2, Stellungnahmen der Offentlichkeit

Abwagung der zur Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a BauGB vorgetragenen Stellung-
nahmen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom 25.09.2023 bis 26.10.2023.
2.1 Es sind keine Anregungen oder Stellungnahmen eingegangen

3. Beschluss
Beschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Obergiinzburg beschlie3t nach Kenntnisnahme und Abwagung
der zur Veréffentlichung vorgetragenen Anregungen und Stellungnahmen den Bebauungsplan
"Ebersbach West, 3. Anderung und Erweiterung” auBer Punkt 1.4.3 Landratsamt Ostallgiu,
Bauplanungsrecht/Stadtebau und 1.4.4 Landratsamt Ostallgau, untere Naturschutzbehorde,
bestehend aus den textlichen Festsetzungen, der Planzeichnung und der Begrindung mit Um-
weltbericht, jeweils in der Fassung vom 07.11.2023.

Abstimmung: 19:0 Stimmen

Die endglltige Abwagung und Satzungsbeschluss bleiben einer weiteren Sitzung vorbehalten.



