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Markt Obergiinzburg Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Willofs stlich Falkenweg”

Satzung des Marktes Oberginzburg
for den Bebauungsplan ,Willofs &stlich Falkenweg”
mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund
* der 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
* des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
* der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
*  der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),
*  der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und Gber die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV),
* des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

in der jeweils giltigen Fassung erlésst der Markt Oberginzburg folgende Satzung:

81 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am sidéstlichen Ausgang der Ortslage Willofs, &stlich des Falken-
wegs an der Ebersbacher Strafle.

Der Bebauungsplan umfasst das Grundstiick mit der FI. Nr. 23/2 und Teilflachen der Grundsticke mit der FI.
Nr. 342, 342/5, 342/4, 342/3 (Ebersbacher Str.), Gemarkung Willofs. Das Plangebiet weist eine Graf3e von
ca. 0,7 ha auf. Maf3geblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den folgenden textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung
vom 06.02.2018. Der Satzung ist eine Begrindung mit Umweltbericht in der selben Fassung beigefigt.

§3 Art der baulichen Nutzung

3.1 Das Bauland im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Dorfgebiet gem&B § 6 BauNVO
mit den Teilgebieten MD-1 und MD-2 festgesetzt.

3.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die geméf § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstétten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

84 Maf der baulichen Nutzung

4.1 Im MD-1 haben sich Bauvorhaben nach § 30 Abs. 3 i.V.m. § 34 und § 35 BauGB zu richten.

4.2 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im MD-2 durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Geschossfléchenzahl
(GFZ), die Zahl der Vollgeschosse, die Kniestockhdhe und die Wand- und Firsthéhe der baulichen Anlagen
bestimmt, sieche Tabelle in § 8 Abs. 1 dieser Satzung. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf an-
gewendet werden.

85 Bauweise / Stellung der Gebdude / Grundstiicksgréfle

5.1 Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise gemaf3 § 22 Abs. 2 BauNVO.
5.2 Es sind Einzel- und Doppelhé&user zuléssig.
5.3 Die tberbaubare Fléche wird im MD-2 durch Baugrenzen bestimmt.

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

Gemdf § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne, untergeordnete Ge-
baudeteile, wie beispielsweise Vordach, Dachiberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Gberschritten
werden.

5.4 Die vorgenannten stddtebaulichen Werte und die in der Planzeichnung eingetragenen Zahlen gelten als
Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO.
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5.5 In der Bebauungsplanzeichnung ist die Stellung der Gebé&ude durch die eingetragene Hauptgebduderichtung
vorgeschlagen; fir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Dachgauben, Garagen und dgl.
kann hiervon abgewichen werden. Dies gilt auch fir Abweichungen zur optimalen Ausnutzung der Sonnen-
energie auf der Dachfléche. Hierfor kann von der Hauptgebdéuderichtung um bis zu 12° abgewichen werden.

86 Garagen / Stellplétze / Nebengebdude

6.1 Garagen dirfen im MD-2 nur innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Gberbaubaren Fléchen errichtet
werden, Stellplétze auch auBerhalb, jedoch nicht in festgesetzten Grinfléchen.

6.2 Soweit Grenzgaragen entlang einer gemeinsamen Grenze ohne Grenzabstand errichtet werden, sind sie ein-
heitlich zu gestalten, mindestens in gleicher Trauthéhe und Dachneigung. Vor dem Garagentor ist ein Ab-
stand zur StraBenbegrenzungslinie (= Hinterkante Strafle bzw. Grundstiicksgrenze) von min. 5 m (= Stell-
platztiefe) einzuhalten.

6.3 Bei der Bestimmung der Anzahl der Stellplétze gilt die Stellplatz- und Garagensatzung des Marktes Ober-
ginzburg.

87 Griinordnung

7.1 Die nicht Gberbauten Fléchen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen
Geholzen geméf der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten.

7.2 Auf den Baugrundstiicken sind pro 350 m2 ein Baum der Wuchsklasse 2 oder 2 Obstb&ume (Halbstamm) zu
pflanzen. Fir die Bepflanzung sollen heimische Gehdlze verwendet werden. In der Bebauungsplanzeichnung
sind zu pflanzende B&ume eingetragen. Von den Standorten kann geringfigig abgewichen werden.

7.3 Fur die EingrinungsmafBBnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewéhlt werden. Das Forstver-
mehrungsgutgesetz (FoVG,”*") ist zu beachten.
Neben den untenstehenden Obstgehdlzen kénnen fir die Grinflachen auch folgende Arten ausgewdhlt wer-
den, wobei auf Bdume der 1. Wuchsklasse verzichtet wurde:

Bédume 2. Wuchsklasse Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 — 300 cm
Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus* Berg-Ahorn
Betula pendula* Birke
Carpinus betulus™® Hainbuche
Prunus avium* Vogelkirsche
Quercus robur* Stieleiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata™ Winterlinde
Tilia platiphyllos* Sommerlinde
Ulmus laevis Flatterulme
Obstbéume Stréucher, Mindestqualitéit: 2 xv. H. 60 =100 cm
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel Cornus mas Kornelkirsche
James Grieve Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Glockenapfel Corylus avellana Haselnuss
Birnen: Clapps Liebling Ligustrum vulgare Liguster
Gellerts Butterbirne Lonicera xylosteumn Heckenkirsche
Kirsche: Hedelfinger Prunus spinosa Schlehe
Zwetschge Wangenheims Frih Prunus padus Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréuchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdléndische Gehdlze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige Ge-
holze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben.

7.4 Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen

7.5 Externe Ausgleichsfléchen
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Auf den externen Ausgleichsfléchen der Fl. Nr. 342/4 (Gemarkung Willofs) und 1518/2 (Gemarkung Ebers-
bach) wird der notwendige Ausgleich von insgesamt 0,1 ha erbracht. Geméf Planzeichnung ist eine mindes-
tens dreireihige Feldgehslz-Hecke (FI. 342/4, 305 m?) bzw. ein blitenreicher Waldsaum, anfangs mit exten-
siver Bewirtschaftung bis zur vollsténdigen Etablierung einzurichten (FI. 1518/2, 690 m2).
Die Flachen sind vor dem Inkrafttreten der Satzung durch Grunddienstbarkeit zu sichern.

Pflegemafinahmen / -pléne:

Die Pflegemaf3nahmen erfolgen geméf der Anlagen ,MafBnahmen zum Ausgleich und Ersatz gemaf3 § 15
Abs. 2 Sétze 2 und 3 BNatSchG” und der Plane ,Bauvorhaben Rietzler”, jeweils erstellt am 23.01.2018
durch Anette Frick, Landschaftsarchitektin fir die Garten & Freiraum GmbH, Oberginzburg.

88 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebédude
(8 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

8.1 Fur das Gebiet werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebietsteil | Max. Wandhéhe | Max. Firsthéhe | Dachneigung | Bauweise | Max. Anzahl Voll- | Max. Knie-

geschosse stockhéhe
MD-2 Siehe Planzeich- | Siehe Planzeich- 12° - 38° ED, o I[* 1,8 m
nung nung
MD-1 Nach § 34 u. § 35 BauGB

Definition

E = Einzelhausbebauung, D: Doppelhausbebauung

o = offene Bauweise,

WH (Wandhéhe) = Als Maf3 for die Wandhshe gilt die senkrechte Entfernung vom natirlichen Gelénde bis
zur Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verlédngerung der (talseitigen) AuBenwand.

FH (Firsthdhe) = Als Maf3 for die Firsthdhe gilt die Entfernung vom natirlichen Gelénde bis zur Oberkante
First. Bezugspunkt ist das natirliche Gelénde der (talseitigen) Auflenwand.

[I* = maximal zwei Geschosse, wobei das Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist.

8.2 Es sind Satteldécher vorgeschrieben. Fir Dachaufbauten gilt:

* Quergiebel und Gauben sind zuléssig.
* Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zuléssig.
* Dachiberstdnde betragen bei Hauptgeb&uden mindestens 0,60 m; bei Garagen min. 0,40 m.

Materialien und Farben:
Fir die Dachdeckung fir Gebdude ab 30 m3 umbautem Raum sind ausschlief3lich zuléssig:

* Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Betondachsteine etc.),

¢ Beschichtete Metallbleche,

e Holzschindeln,

* Bitumenbahnen/Folien und begriinte Décher (auch extensiv),

* fir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuléssig.

Unabhdngig von den o. g. Vorschriften sind Materialien zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Son-
nenenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

8.3 Farben fir die Dachdeckung:

Als Farbe fir Dachplatten sind nur natur-ziegelrote bis dunkelbraune Téne zuldssig.

Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuléssig, die for Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

8.4 Fassaden:
Gestaltung der Aulenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an untergeordne-
ten Bauteilen (Kamin/Gauben) zugelassen. Grelle Farben (aufer weif}) sind unzuldssig bzw. auf begrenzte
Fassadenbereiche zu reduzieren. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind bis zu 50 % der gesamten Fas-
saden des jeweiligen Gebdudes in Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-
nenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

8.5 Fir das &stliche Baufenster werden ab dem 1. Obergeschoss, mindestens aber ab einer Hohe von 3,0 m
Uber dem Gelénde Holzverkleidungen auf der 8stlichen Gebéudeseite vorgeschrieben.
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8.6 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemessen
von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade auen) zuléssig. Sie dirfen die Gesamthéhe des zur
Anbringung der Anlage verwendeten Gebdudeteils nicht Gberschreiben und nicht hdher als der Dachfirst
sein.

8.7 Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebdudes abzustimmen und
sind mafistéblich und unaufféllig in die Fassaden einzufigen.

89 Einfriedungen / Freifléchengestaltung

9.1 Es gilt die Abstandsfléichenregelung der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO).

9.2 Hecken sind zuléssig, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht beeintréchtigen. Zéune dirfen in Héhe und
Farbgestaltung das Landschaftsbild nicht beeintréchtigen.
Mauern Uber eine Hdhe von 0,40 m Gber dem Gelédnde als Einfriedungen sind unzuléssig.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen sind
* optisch zu gliedern und
* in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser- und Kleinlebewesen durchléssig ist (z.B. Trockenmau-
ern aus Natursteinen, Gabionen etc.) und
* daverhaft zu begriinen.

9.3 Garageneinfahrten dirrfen pro Grundstiick héchstens 6 m breit sein. Dies gilt nicht fir zusétzliche Stellplétze.
Der Belag ist wasserdurchléssig auszufihren, (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugen-
pflaster). Das anfallende Oberfléchenwasser darf nicht auf &ffentliche Verkehrsflachen abgeleitet und muss
auf dem eigenen Grundstick versickert werden.

9.4 Der Anteil von versiegelten Flachen ist méglichst gering zu halten. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der
Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Geméf § 202 BauGB ist der Oberbo-
den in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schijtzen.

9.5 Das natiirliche Geldnde ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorha-
bens erforderlichen Maf3 gecindert werden. Hohendifferenzen sind durch natirliche Geldndeverzige und Bé-
schungen innerhalb des jeweils eigenen Grundstiicks auszugleichen; dies ist in entsprechenden Gelénde-
querschnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Grundsétzlich ist eine Abstimmung mit
dem jeweiligen Nachbarn anzustreben. Die vorgenannten Anforderungen sind auch fir das Freistellungsver-
fahren gemdaf BayBO anzuwenden.

9.6 Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufigen.

§10 Werbeanlagen

10.1 Werbeanlagen diirfen durch Gréfle und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und Landschafts-
bild nicht wesentlich stéren, auffallende Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet Verwendung finden. Die Be-
leuchtung von Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

10.2 Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieBllich auf die freie Landschaft hin ausgerichtet sind,
sind unzuléssig. Sie dirfen nicht in die freie Landschaft wirken. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmen-
namen und —-logos sind mit einer Héhe von 0,80 m zuléssig. |hre Héhenlage ist auf 3,00 m Gber dem Ge-
l&nde zu beschrénken.
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811 Hinweise und Empfehlungen

11.1 Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch-
und Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Flachen
entschdadigungslos hinzunehmen. Dazu gehdren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirtschaftli-
chen Maschinen.

11.2 Denkmalpflege

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der Melde-
pflicht gemé&B Art. 8 Abs. 1 —2 DSchG unterliegen, siehe auch nachfolgende Zitate des Art. 8 Abs. 1 und
2 DSchG.

LAt 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichiet sich auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leifer der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die iibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdlnisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unfer-
nehmer oder den Leifer der Arbeifen befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu versténdigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38, Fax 0827 1/8157-
50, e-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustindige Untere Denkmalschutzbehérde.”

11.3 Hinweise der Kreisbrandinspektion

Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Fléchen fir die Feuerwehr, der dffentlichen Verkehrsflachen,
der Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Merkblatt der Kreisbrandinspektion Ostall-
gdu hingewiesen. Das Merkblatt ist als Anlage der Begrindung beigefigt.

812 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Willofs &stlich Falkenweg” bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung und
der Begrindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 06.02.201 8, tritt mit der Bekanntmachung in
Kraft.

. den & 5, April 2018

Markt Obergiinzb

Leveringhaus, Erster Bijrgermeister
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Begrindung

1. Geltungsbereich

Willofs liegt etwa mittig zwischen den Marktgemeinden Ronsberg und Obergiinzburg. Der Geltungsbereich des

Plangebietes liegt am sidéstlichen Ausgang der Ortslage Willofs, éstlich des Falkenwegs an der Ebersbacher
Strafe.

Der Bebauungsplan umfasst das Grundstiick mit der FI. Nr. 23/2 und Teilfléchen der Grundsticke mit der FI.
Nr. 342, 342/5, 342/4, 342/3 (Ebersbacher Str.), Gemarkung Willofs. Das Plangebiet weist eine Grafle von
ca. 0,7 ha auf. Maf3geblich ist die Bebauungsplanzeichnung.
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Abbildung 1.1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes, unmafistéblich

33/3

2. Veranlassung

Der Markt Obergiinzburg méchte fir den Ortsteil Willofs die Maglichkeit schaffen zwei Wohnhéuser und eine
Betriebshalle zu errichten. Die Erweiterung ist eine organische Entwicklung fir die ortsanséssige Bevélkerung und
wird als Ortsabrundung gesehen. Dabei folgt die Gemeinde dem schon im Flachennutzungsplan dargestellten

Entwicklungsgedanken an dieser Stelle. Die Ausweisung als Dorfgebiet soll die &rtliche Landwirtschaft nicht be-
nachteiligen.
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3. Planunasrechiliche Voraussetzungen

3.1. Regionalplan / Landesenitwicklungsprogramm

GemdfB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern — LEP 2013 — und im Regionalplan der Region Allgéu 16 dargelegt. Der
Markt Obergiinzburg gehért zur gleichnamigen Verwaltungsgemeinschaft. Diese gehért nach landesplanerischer
Einstufung zum Léndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mafle gestérkt werden soll. Es gibt kei-
ne Konflikte mit Gbergeordneten Planungen.

3.2. Flachennutzungsplan

Der Markt Obergiinzburg verfigt Gber einen wirksamen Fléchennutzungsplan aus dem Jahre 2011. In diesem
wird das Plangebiet bereits als Mischbaufldche (WM Ill) dargestellt, siehe untenstehende Abbildung 2. Es soll,
wie in der Begrindung zum Fléchennutzungsplan dargestellt, ein Dorfgebiet entstehen. Ein Anderungsverfahren

des Fléchennutzungsplanes wird aufgrund der geringen Uberschreitung der Siedlungsfléche im Parallelverfahren
gemdf § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

nur bei gleichzeitiger Neuausweisung eines

Um‘. andlung des bestehenden Sponplatzes
ausreichenden Spielfeldes

Abbildung 3.1: Ausschnitt des Fléchennutzungsplanes des Marktes Obergiinzburg bei Willofs, unmaf3stéblich

4. Lage und Bestand

4.1. Derzeitige Nutzungsstruktur/ Bestandsaufnahme:

In der Umgebung herrschen zweistdckige Wohnbauten sowie Hofstellen vor, die sich zum Straflenraum hin ori-
entieren. Die Giebel der Hauptgebdude orientieren sich meist zur Mindeltalstrafle hin und sind damit in Ost-
West-Richtung ausgerichtet. Die Décher sind mit roten bis anthrazitfarbenen Satteldéchern gedeckt. Weier Putz
und Holzverschalung dominieren die AuBenwandgestaltung, Quergiebel sind iiblich. Das Plangebiet ist weitge-
hend eben auf ca. 835 m & NN und wurde auch auf Grund dieser Eigenschaft zur Darstellung im Flachennut-
zungsplan ausgewdhilt.

Am nérdlichen Orsrand von Willofs (Festgelénde) finden regelméflig Musikveranstaltungen mit Freiluftbihnen
stait.

Die nérdlich gelegene Hofstelle ist derzeit noch aktiv. Die Grofiviehhaltung wurde inzwischen in einen anderen
Stall verlagert. Eine besondere immissionstechnische Begutachtung der Geruchsimmissionen eribrigt sich daher.

4.2. Voraussichtliche Auswirkungen

Die maf3volle Erweiterung der Bebauung entspricht den bereits vorhandenen Entwicklungsplénen im Fléchennut-
zungsplan. Auf Grund der geringen Gréfle werden keine erheblichen Auswirkungen durch die Planung erwartet.
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Die vorgesehene Ortsrandeingriinung kann hier an Stelle der bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Gras-
flache positiv zum Einbinden des derzeitigen Ortsrandes ins Landschaftsbild beitragen.

4.3. Denkmalschutz

Die Pfarrkirche St. Johannes der Taufer D-7-77-154-49 liegt sidwestlich abseits des Plangebietes. Die wichtigen
Sichtachsen aus stdlichen Richtungen werden nicht beeinflusst. Ein Auftreten von unbekannten Bodendenkmalen
ist nicht zu erwarten. Sollten doch Funde auftreten, ist geméf Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG (siehe Satzung unter
LHinweise”) zu verfahren.

5. Planung

5.1. ErschlieBung

5.1.1. Verkehr

Das Plangebiet wird Uber den Falkenweg und die MindeltalstraBe/ OAL 11 an die St 2012 in Ronsberg (ca. 2,5
km nérdlich) und Oberginzburg (ca. 3 km sidlich, mit St 2055) angebunden. In Ginzach (ca. 7 km) besteht
ein kleiner Bahnhof mit regionalen Zugverbindungen der Strecke Kaufbeuren - Kempten.

5.1.2. Kanal - Entwésserung

Die Anbindung erfolgt an das Ortsnetz.
Bei der Behandlung des Oberflachenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben werden.

5.1.3. Bestehende Wasserleitung

Im Bereich liegt eine Wasserleitung. Diese darf im Bereich je 3 m beiderseits nicht Uberbaut werden. Es besteht
eine Grunddienstbarkeit.

5.2. Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird als Dorfgebiet gemé&B § 5 BauNVO festgesetzt.

Der nérdliche Teil mit Hofstelle und Wohnhaus (MD-1) erhélt hierbei nur die Festsetzungen eines Einfachen Be-
bauungsplanes (§ 30 Abs. 3 BauGB).

Fir den neu zu bebauenden Bereich im sidlichen Teil (MD-2) gelten die differenzierteren Festsetzungen eines
Quadlifizierten Bebauungsplanes geméf3 § 30 Abs. 1 BauGB.

Die Uberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenze darf fir Dachibersténde, Kellerlicht-
schachte, Treppenabgénge, Vordécher u. dgl. Vorbauten bis zu 1,50 m Gberschritten werden.

Generell gilt, dass alle Gebédude Sattelddcher erhalten, sodass die das Ortsbild wesentlich préagende Dachland-
schaft weiterhin einen ruhigen und ausgeglichenen Eindruck vermittelt. Das erste Obergeschoss ist als Dachge-
schoss auszubilden. Hierzu gibt es eine Obergrenze mit zwei Vollgeschossen mit der Bezeichnung II*. Zur besse-
ren Definition wird die maximale Wandh&he und Firsthdhe festgesetzt.

Im &stlichen Baufenster sind die Gebdude ab dem 1. Obergeschoss oder eine Héhe von 3 m Gber dem natirli-
chen Gelénde im Osten mit einer Holzverkleidung zu versehen. Dies dient dazu, das Gebdude zuriickhaltend in
die Landschaft zu integrieren. Zudem erhdlt dies das Ortsbild der dorftypischen traditionellen Hofstellen.

Garagen und Stellplétze:

Vor den Garagen ist zur Strafle ein Abstand von mindestens 5 m einzuhalten. Dies entspricht einer Stellplatztiefe
und soll die éffentlichen Verkehrsfléchen freihalten wéhrend das Tor zur Einfahrt gedffnet wird.

Die rechtliche Grundlage fir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab aus Artikel 81
BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

6. Griinordnung und Ausgleich

6.1. Natirliche Grundlagen

Die nicht bebauten Fléchen des Plangebietes sidlich der Ebersbacher Strafie (0,3 ha) werden bisher noch intensiv
landwirtschaftlich genutzt.
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6.2. Begrindung der grinordnerischen Festsetzungen

Die Festsetzungen in den privaten Grundstiicken sollen zur Einbindung in die Umgebung beitragen und den Ein-

griff in die Natur vertréglich gestalten. Die fldchige Versickerung Uber nicht versiegelte Bereiche und die belebte
Bodenzone unterstitzen die Grundwasserneubildung.

6.3. Private Grinflachen des Gebietes

Die nicht Gberbauten privaten Grundsticksfléchen sind als Grinfléchen anzulegen und mit standortgerechten
B&aumen, Stréuchern und Stauden zu bepflanzen und gértnerisch anzulegen. Der dem Straflenraum zugewandte
Bereich ist als halbéffentlicher Bereich méglichst entlang der Hinterkante Strafle ohne Einzéunung offen zu ge-
stalten. Die Flatterulme wird nur sehr selten von der Pilzerkrankung "Ulmensterben" befallen, die Berg- und Feld-
ulmen ab einem Alter von 20 - 30 Jahren regelméflig zum Absterben bringt, daher wurde der Flatterulme der
Vorzug gegeben.

6.4. Anwendung der naturschutzrechtlichen Einariffsregelung

Der Ausgleich soll im Gebiet erbracht werden. Auf Grund der Versiegelung und der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung des Eingriffsbereichs (geringe Bedeutung) wird nach der Matrix des Bayerischen Leitfadens ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft” Feld B | ermittelt und ein Kompensationsfaktor von insgesamt 0,3 fir die
Bauplétze fir Wohnungen (1646 m2), Grinflachen (337 m2) und die Gewerbehalle (1296 m2) gewdhlt.

Der Eingriffsbereich umfasst nur die o.g. Fléchen von insgesamt 0,3 ha. Somit fallen 0,1 ha an Ausgleichsfléche
an.

Durch Dipl.-Ing Anette Frick, Landschaftsarchitektin (FH), Garten & Freiraum GmbH, Inh. Roland Schmid, Ober-
ginzburg, werden auf Flachen der FI. Nr. 342/4 der Gemarkung Willofs und 1518/2 der Gemarkung Ebers-
bach AusgleichsmaBBnahmen vorgesehen (sieche Anlage). Ca. 80 m &stlich des Eingriffs stehen 305 m2, und 800
m sUddstlich stehen 690 m2 an Fléchen zur Entwicklung als Ausgleichsfléche zur Verfigung. Die Fléchen befin-
den sich im Eigentum der Bauwilligen und werden privatrechtlich mittels Grunddienstbarkeit gesichert. Dort sol-
len eine mindestens dreireihige Feldgehdlzhecke bzw. ein abgestufter, blitenreicher Waldrand entstehen, der mit
Strduchern und Wildobst ergénzt wird. Die genaue Lage und MaBnahmen sind der Anlage der Garten & Frei-
raum GmbH entnommen.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1. Immissionsschutz

Fir den Schallschutz in der stédtebaulichen Planung wird die DIN 18005 mit dem zugehérigen Beiblatt 1 nach
Maf3gabe der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren vom 3.8.1988 zur Anwendung
empfohlen.

7.2. Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgéu.

1. Alle Grundsticke, auf denen regelmaflig Abfélle anfallen, sind an die &ffentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieflen. Hierfir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erforderlichen Ab-
fallsammelbehdélter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemdfle Entsorgung der Haus-, Sperr- und Ge-
werbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises méglich ist. Unter Ein-
haltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der einschldgigen UnfallverhGtungsvorschriften, missen die
Grundsticke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwértsrichtung uneingeschrénkt angefahren werden
kénnen.

3. Im Markt Obergiinzburg steht ein Weristofthof zur Verfiigung. An diesem k&nnen gebrauchte Verkaufsverpa-
ckungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden.

7.3. Altlasten / Bodenschutz

Altlasten:
Der vorliegende Fléchennutzungsplan /Bebauungsplan fir das Gebiet ,Willofs 8stlich Falkenweg” wurde in Be-
zug auf Altlasten und Altablagerungen Uberprift.

Nach den bei der Unteren Bodenschuizbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des
Planes keine altlastverdéchtigen Ablagerungen.
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Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfdallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schadlos zu
entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

7.4. Regenerative Energie

Der Markt wird Formen der regenerativen Energie befirworten und unterstisizen. Dies gilt fir eine Solaranlage
auf dem Dach oder auch in der Fassade, fir Blockheizkraftwerke und fir Geothermie. Fir die entsprechenden
Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewdhrt.

8. Technische Infrastruktur

8.1. Straflen

Die privaten Verkehrsfléchen sind soweit méglich mit wassergebundener Decke versickerungsféhig auszufihren.

8.2. Wasserwirtschaft

Die anfallenden héuslichen Abwdésser sind an die Kanalisation und an die Kléranlage anzuschlieen. Gewerbli-
ches Schmutzwasser ist der gemeindlichen Klédranlage zuzuleiten, ggf. nach Vorbehandlung.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die gemeindliche zentrale Wasserversorgung gesichert.

Das Oberfléchenwasser soll grundsétzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschéadlich — Gber die belebte
Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhdltnisse zulassen.

Niederschlagswasser ist unter Beachtung von DWA M 153 und A 138 zu versickern. Nicht sickerféhiges Nieder-
schlagswasser ist nach A 117 in ein Oberflachengewdsser abzuleiten.

Hinweis:
Auf Grund der Topografie muss bei Starkregen mit erhéhtem Anfall von Hangwasser gerechnet werden.

Im frohzeitigen Verfahren wurde vom Wasserwirtschaftsamt Kempten darauf hingewiesen, dass der Bereich von
einer Aufstellung eines Wasservorranggebietes fir das Wasserversorgungsunternehmen Wasserbeschaffungsver-
band Mindelberg betroffen sein kénnte. Der WBV Mindelberg wurde am Verfahren beteiligt, es wurden keine
Einwénde erhoben.

8.3. Stromversorgung / Telekommunikation

Es soll aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes bei einer Erdverkabelung der Medien Strom, Telekom und
sonstige Kommunikationsmodule verbleiben.

Die LEW Verteilnetz GmbH, Buchloe teilt mit Schreiben vom 21.06.2017 mit:

Elekirifizierungskonzept
Die geplanten Neubauten werden wir iber Erdkabel anschlielBen.

Bestehende 1-kV Freileitung

Im Geltungsbereich befindet sich eine 1-kV-Freileitung (Mindeltalsirale Haus Nr. 14). Wir biften um Beachfung

folgender Mindestabsténde und Unfallverhitungsvorschriffen:

*  Bei jeder Annéherung an unsere Versorgungsleifung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die
Unfallverhitungsvorschriften fiir elekirische Anlagen und Betriebsmittel DGUV 3 der Berufsgenossenschaf?
Energie Textil Elektro einzuhalfen.

*  Alle zum Einsatz kommenden Arbeitsgeréte, Maschinen und Fahrzeuge missen so befrieben werden, dass
eine Annéherung von weniger als 1,00 m an die Leiterseile der 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlos-
sen ist. Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fir die am Bau Beschdftigen le-
bensgeféhrlich.

Allgemeiner Hinweis

Bei jeder Annéherung an unsere Versorgungseinrichfungen sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr

die Unfallverhiitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossen-

schaft Energie Textil Elekiro einzuhalten.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Kabelauskunft eingeholt werden.

Wir biften zu gegebener Zeit mit unserer Betriebsstelle Oberginzburg

Giinzacher Strafe 11

87634 Obergiinzburg

Tel. 08372/9214 -44
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