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A

11

1.2

Praambel

Nach 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB), i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) jeweils in der
zur Zeit des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung (siehe Rechtsgrundlagen ) hat der
Gemeinderat des Marktes Altusried den Bebauungsplan ,Alpenblickstrasse” in dffentlicher

Sitzung am 14.04.2011 als Satzung beschlossen.

R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alpenblickstrasse” ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil.

Das Baugebiet befindet sich auf den Grundstiicken mit den Flurnummern 167,167/39*%,
167/36*,172/46,172/41,

(mit * gekennzeichneten Flurnummern nur zum Teil) der Gemarkung Altusried, sidlich
und dstlich dem Baugebiet ,Am Wegacker I11“. Sowie Ostlich der Strasse ,Am Wegacker"
nordlich des Schleifweges westlich der Alpenblicktrasse. Es umfasst eine Flache von
ca.2,9 ha.

Die Festsetzungen des gultigen Bebauungsplanes Josefshthe | und des Bebauungspla-
nes Wegacker IlI* werden im abgegrenzten Geltungsbereich mit in Kraft treten des Be-

bauungsplanes ,Alpenblickstrasse™ ersetzt.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Alpenblickstrasse” mit Griinordnungsplan besteht aus:

a) dem Bebauungsplan zeichnerischer Teil in der Fassung vom 14.04.2011 im
Maf3stab 1:1000

b) dem Ausgleichsflachenbebauungsplan zeichnerischer Teil —in der Fassung vom
23.11.2010 im Mal3stab 1:1000

c) dem textlichen Teil vom 23.11.2010, redaktionell geandert am 14.04.2011,
bestehend aus:
den planungsrechtlichen Festsetzungen,
den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen,

den Hinweisen

der Begriindung mit eigenstandigem Umweltbericht
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1.3

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Alpenblickstrasse” des Marktes Altusried tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung vom 29.April 2011 in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB). Gleichzeitig wer-
den fir den Uberlappungsbereich die Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplanes Jo-
sefshdhe | und des Bebauungsplanes Wegacker IlI“ mit den Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes ,Alpenblickstrasse” ersetzt.

Markt Altusried , den 29.April 2011 oo

(1. Burgermeister Kammel)
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B. Rechtsgrundlagen

I. Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.Juli. 2009 (BGBI. | S. 2585,2617).

[I. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grunds tiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBL.IS132), zuletzt geén-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.April. 1993. (BGBI. | S. 466).

[ll.  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl  &ne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 )

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

IV. Bayerische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588BayRS2132-1-
), zuletzt geé&ndert durch Art,78 Abs.4 des Gesetzes vom 25.Feb.2010 (GVBI. S. 66).

V. Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (Gemein  deordnung - GO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796Bay.RS2020-1-
1-1), zuletzt geandert durch 8§ 10 des Gesetzes vom 27. Juli 2009 (GVBI S. 400).
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1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal? 8§ 9 BauG B

Art der baulichen Nutzung

11

Malf3 der baulichen Nutzung

1.2

1.3

1.4

WA

0,3

FOK max
745,00

Firsthbhe Max. 8,5 m

Allgemeines Wohngebiet (8 9 Abs. 1 Nr. 1 u. § 31
Abs. 1 BauGB; § 4 BauNVO; Nr. 1.1.3. PlanzV; siehe
Planzeichnung).
Zulassig sind:
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke
Nicht zu gelassen sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbe

2. sonstige nicht storende Gewerbegebiete
3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5.  Tankstellen

Grundflachenzahl 0,3 (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16
Abs. 2 Nr. 1 u. 8§ 19 BauNVO; Nr. 2.5 PlanzV) als
Hochstmak.

FertigfuRbodenhdhe des Erdgeschosses in miNN
Hier 745,00m U0.NN fir das Wohngebaude festge-
setzt. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 und
§ 18 Abs. 1 BauNVO; Nr. 2.8. PlanzV).

Firsthéhe (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4
u. 818 Abs. 1 BauNVO; Nr. 2.8 PlanzV) gemessen
am hoéchsten Punkt des Daches bezogen auf die Fer-
tigfulRbodenoberkante (FOK) des Erdgeschosses darf

maximal 8,50m betragen.
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1.5 Wandhohe = Wandhohe im Bereich der ,Einzel und Doppelh&user*
max.5,5m entlang dem Wegacker und teilweise Schleifweg, ge-

messen an der Auf3enwand, von FOK FertigfuBboden
bis Schnittpunkt Dachhaut). Wandhthe max. 5,50 m
Bei Grenzgaragen ist die max. Wandh6he 3,0 m .
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

1.6 Wandhdohe = Wandhodhe im Bereich der ,Einzelhduser® gemes-
max.4,60m sen an der AufRenwand von FOK Fertigfu3boden bis
Schnittpunkt Dachhaut. Wandhdéhe max. 4,60 m
Bei Grenzgaragen betragt die max. Wandhohe 3,0
m. (Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

Bauweise, Baugrenzen

1.7 O Offene Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22
Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1. PlanzV).

1.8 Nur Einzelhduser sind zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB; 8§ 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1 PlanzV; sie-

he Typenschablonen in der Planzeichnung).

1.9 Nur Einzel und Doppelhauser sind zulassig (8 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1
PlanzV; siehe Typenschablonen in der Planzeich-
nung).

1.10 ———— Baugrenze (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 1 u.
3 BauNVO; Nr. 3.5 PlanzV).

1.11 Umgrenzung von Flachen fur Garagen bzw. Car-
— — ports (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr.

| GA | 15.3. PlanzV); Grenzgaragen sind nur innerhalb der

——— gekennzeichneten Flachen zulassig. Im Ubrigen

missen Garagen einem Mindestgrenzabstand von

3,0 m einhalten.
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1.12

1.13 Wohneinheiten

Verkehrsflachen

1.14

1.15

1.16

1.17

First — Richtung: Hauptfirstrichtung wahlweise. (8§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

In Wohngebauden dirfen max. 2 Wohneinheiten
pro Gebaude bzw. Doppelhaushélfte errichtet
werden. (89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanzV); Ausfih-
rung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflaster-
flachen, bzw. wassergebundene Decke, etc.). Ver-

kehrsberuhigter Ausbau ohne separaten Gehweg.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Parkplatze offentlich, (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.
6.3. PlanzV); sind in Rasenpflaster, Schotterasen

oder als wassergebundene Decke, auszufiihren ).
StraRenbegrenzungslinie (8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB; Nr. 6.2. PlanzV) mit Bemal3ung fir das Re-

gelprofil.

FuRwege (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Freiflachengestaltung / Griinordnung

1.18

1.19

1.20

1.21

OIOO

0bo

)

Pflanzgebot

Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen (8 9 Abs. 1 Nr.25
a BauGB; Nr. 13.2 PlanzV). Artauswahl nach Arten-
liste unter 3.5, verbindliche Anzahl in den jeweiligen
Bereichen. Mind. St.Umf 18-20 cm;?

Offentliche Griinflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB;
Nr. 9 PlanzV). als Stellplatze, Versickerungsflachen
zur Oberflachenentwéasserung, Schneelagerflachen
sowie fur Stralenbegleitgrin (Pflanzauswahl s. 3.5)
Ortsrandeingrinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB,;
13.2.1 PlanzV), Umgrenzung von Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Be-

pflanzungen. Pflanzenauswahl siehe Liste 3.5

Pflanzgebot in den privaten Grundstiicken (89 Abs.

1 Nr. 25 a BauGB):

Auf jedem Baugrundstuick ist je angefangene 250 m?
Bauplatzflache mindestens ein heimischer Laubbaum
(siehe 3.5) oder ein heimischer Obstbaumhochstamm
zu pflanzen. Die Baumstandorte sind variabel und
bezlglich ihrer Lage nicht an zeichnerische Festset-
zungen gebunden, wobei mindestens ein Baum in
unmittelbarer Nahe zur ErschlieBungsstralle ge-
pflanzt werden muss.

Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell
die in der Verordnung zur Bekampfung der Feuer-
brandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. I. 1985 S. 2551) genannten.
Unzulassig sind Thuyahecken.

Neben heimischen Obstbaumhochstdmmen sind vor-
rangig Gehdlze aus der Liste gem. Pkt. 3.5 zu ver-
wenden. Die Mindestgréf3e der zu pflanzenden Bau-
me I. und Il. Ordnung betrégt 18-20 cm StU.
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MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun g der Landschaft

1.22

1.23

1.24

Ausgleichsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB);

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
der Landschaft als Ausgleich werden auf der Teilfla-
che der Flur Nr. 748 TF, Gmk. Altusried erbracht, die
noch nicht den Eingriffen durch den Radweg zuge-

ordnet sind.

Maflinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirku ngen

Passive Schall-

schutzmaflinahmen

Larmschutzeinrichtung als Wall (8§ 9 Abs. 1 Nr. 23a
BauGB, Nr. 16.5 PlanzV);

Entlang der GS 12 bis GS 19 ist die Larmschutzein-
richtung mit der Oberkante 2 m Uber der tatsachli-
chen Geldndeoberkante zu erstellen;

Fiur alle Gebaude der o6stlichen Randbebauung im
Bereich der Larmschutzanlage ist passiver Schall-
schutz im 1.0G zu erbringen:

Zum Luften notwendige Fenster von Schlafrédumen
sind an der Ostfassade nicht zulassig.

Fur Schlafriume, an denen diese Festsetzung aus
zwingenden Grinden nicht eingehalten werden kann,
ist zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen
sicherzustellen, dass eine ausreichende Frischluftzu-
fuhr durch kontrollierte schallgeddammte  Liftung
(z.B. mechanische schallgedammte Liftungseinrich-
tungen) gewahrleistet ist. Hierbei dirfen Liftungsein-
richtungen das resultierende Luftschallddmm-Mal3 R’
w,res der Umfassungsbauteile des schutzbedurftigen
Raums nicht wesentlich verringern.

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschalldammung
der Umfassungsbauteile schutzbedurftiger Aufent-
haltsraume, d.h. Raume, welche nicht nur dem voru-
bergehenden Aufenthalt dienen, sind die Anforderun-
gen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, einzu-

halten
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Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

1.25

1.26

1.27 i—5 5t

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (8 9
Abs. 7 BauGB, Nr. 15.13 PlanzV) des Bebauungs-
planes mit Grinordnungsplan ,Alpenblickstrale” des
Marktes Altusried.

Grenze des Geltungsbereiches (8 9 Abs. 7 BauGB,
Nr. 15.13 PlanzV) der rechtskraftigen Bebauungspla-
ne ,Am Wegéacker IlI* und ,Josefshthe I“ des Marktes

Altusried als Abgrenzung der Anderungsbereiche.

MalRzahlen

10
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2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 Ab  s. 4 BauGB
und Art. 81 BayBO

2.1 Abstandsflachen Fur die Abstandsflachen von Gebauden gilt Art. 6
der BayBO. Garagen siehe. Ziff. 1.11;

2.2 Dachformen Es sind folgende Dachformen zulassig:

Satteldach, Versetztes Pultdach, Walmdach, Zelt-
dach; (Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO) Dacheinschnitte
sind unzulassig (Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO).

Die Dachformen gelten auch fur untergeordnete Bau-
teile (z.B. Gauben) sowie fir Gebaude innerhalb und
auRRerhalb der Uberbaubaren Flachen (z.B. Garten-
hauschen, Nebengebaude), Garagen kénnen zudem
mit Flachdachern und Grindéchern versehen wer-

den.

2.3 DN 26°-32° Dachneigung; DN 26°- 32 ‘maximaler Winkel zwi-
schen der Horizontalen und der Ebene des Daches in
Grad als Mindest- und Hochstmal3. Festgesetztes
Mal3 gilt fir das Dach des Hauptgeb&udes. (Art. 81
Abs. 1 Nr.1 BayBO;).
Die Dachneigung von Garagen, Wintergarten und
Nebengebauden betragt DN 0°bis 325

2.4 Bedachung Als Dachdeckung fur geneigte Dacher sind nur
Dachplatten in rot - bzw. rotbraunen - und anthrazit-
farbenen Ténen zulassig. Blechbedachungen sind
nicht erlaubt.

Dachrinnenverblendungen sind nicht erlaubt. (Art. 81
Abs. 1 Nr.1 BayBO).

25 Wiederkehre und Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorsprin-

Zwerchgiebel gende Bauteile mit First-Richtung quer zur Haupt-

11
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2.6

Dachaufbauten

First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bauteile mit First-
Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, in der Flucht
mit der AuRenwand, die Traufe ist unterbrochen) sind
unter folgenden Voraussetzungen zulassig: (Art. 81
Abs. 1 Nr.1 BayBO).

Max. Breite (AuRenkante AuRenwand): 30 % der
Gebaudelange (AulRenkanten der Giebelwénde
ohne Berlcksichtigung von untergeordneten Vor-
und Rickspriingen).

Mindest-Abstand (Auf3enkanten) untereinander

bzw. zu evtl. Dachaufbauten: 1,25 m.

Mindest-Abstand (AuRenkanten) zur Gebaudekan-

te der jeweiligen Giebelseite: 2,50 m.

Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum

nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,50 m.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden

Voraussetzungen zulassig:

Dachaufbauten sind nur bei Satteldachern zulas-
sig.

Ausfihrung als sog. Giebelgaube (auch "stehen-
de Gaube" genannt) oder als Schleppgaube Brei-
te (AuRenkante ohne Dachuberstand): max.3,0

m.

Mindest-Abstand untereinander (AuRRenkanten
ohne Dachiberstand) und zu evtl. Wiederkehren:
1,25 m.

Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweili-
gen Giebelseite: 1,50 m

Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,50 m.
(Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO).

12
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2.7

Dachuberstande

Oberflachengestaltung

2.8

2.9

Bodenmodellierung in

den Grundstiicken

Bodenversiegelung
und Oberflachenwas-

ser

Der Dachiberstand (Abstand zwischen Auf3enkante
der AuRenwand und Aul3enkante des am weitesten
Uberragenden, durchgehenden Bauteiles des Uber-
stehenden Daches, waagerecht gemessen) bei
Hauptgebauden, Garagen bzw. Carports darf trauf-
und giebelseitig maximal 1,20 m betragen (Art. 81
Abs. 1 Nr.1 BayBO). Abschleppungen uber Freisit-

zen, Hauseingangen und Balkonen sind zulassig.

Abgrabungen fir Lichtgrdben an Kellerfenstern sind
erlaubt.

Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden
Zufahrten sind nicht erlaubt. (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4
BayBO).

Stellplatze und Zufahrten auf privaten und offentli-
chen Grundstiicken sind nur in einer Ausfiihrung als
Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begrin-
ten Fugen, Schotter-Rasen, Drain - Pflaster oder als
wassergebundene Flachen zulassig.

Die Entwéasserung des Baugebietes ist im Wesentli-
chen im Trennsystem vorgesehen

Das gesamte anfallende private Oberflachenwasser
darf nicht auf den 6ffentlichen Grund geleitet werden.
Aufgrund der geologischen Verhdltnisse ist eine Ver-
sickerung des anfallenden Niederschlagswassers aus

dem ErschlieRungsgebiet nicht moglich.

Das Niederschlagswasser wird Uber eine neu zu er-
richtende Sammelleitung Uber den Schleifweg und
Wiesengrundstiicke nach Osten geflihrt und dann in

einen bestehenden Tobel und von dort in die lller

eingeleitet.

Vier Grundsticke im Norden zum Trettachweg hin

sowie vier Grundsticke im Westen an die Strasse

13
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Garagen / Carports und Stellplatze

2.10

Stauraum vor Gara-

gen

»,Am Wegdacker" angrenzend werden aufgrund lhrer
Topographie Uber das bestehende Mischsystem ent-
wassert.

Da nur eine Teilwassermenge im Starkregenfall Uber
den bestehenden Tobel in die lller abgegeben wer-
den darf, muss vor der Einleitung in den Tobel eine
Regenriickhaltung geschaffen werden. Der Ruckhal-
tekanal DN 1600 wird im Schleifweg nach Osten ver-
legt.

Eine wasserrechtliche Behandlung der Einleitung ist

erforderlich.

Fur die Versickerung von nicht verunreinigtem, ge-
sammeltem Niederschlagswasser gelten grundsétz-
lich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW). Grundlage

sind immer die zum Zeitpunkt giltigen Verordnungen.

Bei der Planung und Ausfuhrung der Niederschlags-
wasserbeseitigungsanlagen sind die Grundsatze der
Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem.
ATV-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.

Far Dachflachen sind keine metallische Materialien

zulassig.

Vor Garagen ist zur offentlichen Verkehrsflache hin
eine Aufstellflache von mindestens 5,00 m einzuhal-
ten, diese diurfen nicht eingefriedet werden. Diese

Flache z&ahlt nicht als Stellplatzflache.
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2.11

2.12

2.13

2.14

Stellplatzschlissel

AulRenantennen

Einfriedungen und

Stutzmauern

Fassadengestaltung

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Stell-
platzsatzung des Marktes Altusried vom 15.07.2008.

Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fern-
seh-, CB-Anlagen o.4. sind zulassig.

Antennen, die den o.g. Umfang lberschreiten (z.B.
zum Betrieb von (berregionalen Funkanlagen mit
seitlich abgespanntem Sendemast) sind unzuldssig.
(Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO).

Einfriedungen zum offentlichen Stra3enraum sind als
senkrechte Holzlattenzdune oder Metallzdune mit ei-
ner maximalen Hohe von 1,00 m auszubilden. Zwi-
schen den einzelnen Baugrundstiicken sind neben
senkrechten Holzlattenzdunen oder Metallzaunen
auch Maschendrahtzdune bis zu einer maximalen
Hohe von 1,00 m zuldssig. Sockelmauern sind unzu-
lassig. Laubgehdlzhecken (siehe Pflanzliste unter
3.5) sind zulassig.

Sichtschutzmatten und Mauern jeglicher Art als Ein-
friedung sind nicht zulassig.

Stitzmauern sind unzulassig (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5
BayBO).

Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgebaude und

Garagen sind Putze und Wandverkleidungen mit hel-

lem Anstrich oder Wande aus Holz zulassig.
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3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
3.1 Bestehende Grundstuicksgrenzen
32 T — — — — Vorschlag fur Grundstucksparzellierung
3.3 143 bestehende Flurnummern
3.4 GS 1/ 710 m? Parzellierungsnummer / ca. Parzellengrofie
3.5 Pflanzempfehlungen Es wird empfohlen im Bereich der privaten Géarten

Geholze aus der nachfolgenden Liste (einheimische

Geholze) zu verwenden.

Baume I. Ordnung:
Spitzahorn
Bergahorn
Esche
Walnussbaum
Vogelkirsche
Stileiche
Winterlinde
Sommerlinde
Wildbirne
Wildapfel

Baume II. Ordnung:

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Fraxinus excelsior
Juglans regia
Prunus avium
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Pyrus communis

Malus sylvestris

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Obstbaumhochstamme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

Grolstraucher und Straucher
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Felsenbirne Amelanchier spec.
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnu3 Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Stachelbeere Ribes grossularia
Johannisbeeren Ribes nigrum, R. Alpina
Heimische Rosen R. canina, R. arvensis, R.
gallica, R. pimpinellifolia
Salweide Salix caprea
Weil3dorn Crataegus spec
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus
Ranker:
Waldrebe Clematis spec.
Efeu Hedera helix
Wilder Wein Parthenocisuss spec.
Schling-Knéterich ~ Polygonum aubertii
Thuja - Hecken sind nicht erlaubt.
Im Bereich der privaten Grunflachen und der StralRe
zugewandten Bereiche ist die Verwendung von nicht
standortgerechten Gehdlzen sowie buntlaubigen und
buntnadeligen Gehdlzen zu vermeiden.
Zu vermeiden ist die Pflanzung der Geholze, die als
Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und
Ackerbau laut Verordnung zur Bekampfung der Feu-
erbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.I. 1985 S. 2551) gelten.
3.6 Plangenauigkeit Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer

nachdigitalisierten Flurkarte erstellt. Somit ist von ei-

ner hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich den-
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3.7 Erganzende Hinweise

Archéologische Funde;

ErschlieBungsmal3-

nahmen

Einrichtungen in der 6f-
fentlichen bzw. privaten

Flache;

Landwirtschaft Emissi-

onen;

Baumaterialien;

noch im Rahmen einer spateren Ausfihrungsplanung
oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen.
Dafur kann seitens der Marktgemeinde und des Pla-
nungsbiros LARS consult, Memmingen, keine Ge-
wahr tbernommen werden.

Archaologische Funde bzw. das Auftreten von Bo-
dendenkmaélern oder Teilen davon sind laut Art. 8
Abs.1- 2 DSchG (Bayerisches Denkmalschutzgesetz)
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege in Minchen (Referat B1) zu melden.
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande freigibt

oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Gemeinde behalt sich das Recht vor, wéhrend
der offentlichen ErschlieBungsmaflnahmen uneinge-
schrankt die bereits verauf3erten Bauparzellen nutzen
zu durfen. Mit dem Tag der Abnahme der Erschlie-

Bungsmaflnahmen erlischt dieses Recht.

Die Festlegung geeigneter Standorte fir notwendige
Kabelverteilerschranke, Leuchten oder ahnliche Ein-
richtungen in der 6ffentlichen bzw. privaten Flache
sowie mdgliche Vereinbarungen diesbeziiglich behalt

sich die Gemeinde vor.

Die von der Landwirtschaft bzw. den landwirtschaftli-
chen Flachen ausgehenden Emissionen sind von den
kunftigen Eigentimern bzw. Anwohnern des Plange-
biets uneingeschrankt zu dulden.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fur
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Grund- und Schicht-

wasseraustritte;

Meldung der Aus-
gleichs- und Okokonto-
flachen an das Lan-
desamt fur Umwelt
(LfU)

Mensch oder Umwelt zur Folge haben, sollten bei der

Bauausfuhrung vermieden werden.

Bei event. Grund- und Schichtwasseraustritten wird
empfohlen entsprechende bauliche Vorsorgemal3-

nahmen (z.B. wasserdichte Keller )zu treffen.

Die Meldung der Ausgleichsflachen durch den Markt
Altusried in das Okoflachenkataster des Landesam-
tes fur Umwelt ist gesetzlich gefordert, geman

Art. 6a Abs. 3a BayNatschG bzw. Art. 6b

Abs.7 BayNatSchG
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4

Verfahrensvermerke

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung am
08.07.2010.der Gemeinderatsbeschluss wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB am
30.07.2010 ortsliblich bekannt gemacht

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, ortsiiblich be-
kannt gemacht am 08.10.2010, mit der Gelegenheit zur Einsichtnahme in die
Planung, hat vom 11.10.2010 bis 12.11.2010 stattgefunden.

Beteiligung der Behorden
Fir die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal 84 Abs. 1 BauGB, wurde am 12.10.2010 bis.12.11.2010 eine

vorgezogene Beteiligung durchgefihrt.

Beteiligung der Offentlichkeit
Die o6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
28.02.2011 bis 28.03.2011, die Bekanntmachung fand am 18.02.2011 statt.

Beteiligung der Behdrden

Fur die von der Planung berihrten Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemall 84 Abs. 2 BauGB wurde vom 28.02.2011 bis
28.03.2011 die Beteiligung durchgefuhrt

Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung am
14.04.20110ber die Planfassung vom 14.04.2011.
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4.7

Fir die Richtigkeit
Markt Altusried den 27.April 2011

(1.Burgermeister Kammel)

4.8 Ausfertigungsvermerk
Der Textteil und der zeichnerische Teil bilden eine Einheit und stimmen mit

dem Inhalt des Satzungsbeschlusses Uberein.

Markt Altusried, den .29.April 2011

(1. Burgermeister Kammel )

21



Markt Altusried L

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Alpenblickstrasse”

consult

Anderung Teilbereiche Bebauungsplan Wegécker 1l und Josefshohe |

Begriindung
5 Begrindung
5.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Uberplante Bereich ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan und Landschafts-
plan als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Ausgleich fur den Eingriff in die Natur wird im

Kapitel 5.5.2 (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) behandelt.

Das Landesentwicklungsprogramm  aus dem Jahr 2006 ordnet den Markt Altusried in
die Gebietskategorie ,Stadt- und Umlandbereich im landlichen Bereich” ein, die Infolge
der Ausstrahlung der Verdichtungsraume hohe Bevolkerungs- und Arbeitsplatzzuwéchse
verzeichnen und entsprechendem raumstrukturellen Veranderungsdruck ausgesetzt sind.

Diese Radume sollen gezielt so entwickelt werden, dass sie einer ,iibermaRigen, ringférmi-

gen Erweiterung der Verdichtungsrdume entgegenwirken®.

Einzelne Ziele sind:

- Durch eine ausgewogene gemeindliche Planung soll der Nachfrage nach Wohnbau-
land und gewerblichen Bauland Rechnung tragen und auf deren sinnvolle Zuordnung
hingewirkt werden.

- Die Dorfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, erneuert und weit

entwickelt werden.

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan dient folgen den Zielen und Zwecken:

1. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Alpenblickstrasse” soll Wohnraum und
Bauflachen fur Familien zu erschwinglichen Kosten, zur Verfigung stellen. Dies ist
gewabhrleistet, da sich das Uberplante Gebiet im Eigentum der Marktgemeinde Altus-
ried befindet sowie durch die Gréf3e der Baugrundstiicke die mit einer Flache von 450
bis maximal 600 m2 noch zu finanzieren sind. Gleichzeitig ist durch den baulichen
Lickenschluss im Osten von Altusried, der nachhaltige Umgang mit Flachenressour-
cen gewabhrleistet. Gleichzeitig werden Bereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane
~Am Wegécker I11“ sowie der ,Josefshéhe I gedndert. Das geplante Gebiet ist an die

vorh. ErschlieBung von Wasser und Abwasser ohne grof3en Aufwand anschlie3bar.
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5.2

521

522

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Baugebietes
Lage und Grol3e

Das Baugebiet befindet sich auf den Grundstiicken mit den Flurnummern 167,167/39*,
167/36*,172/46,172/41,

(mit * gekennzeichneten Flurnummern nur zum Teil) der Gemarkung Altusried, sidlich
und 6stlich dem Baugebiet ,Am Wegacker I11“. Sowie dstlich der Strasse ,Am Wegacker*
nordlich des Schleifweges westlich der Alpenblicktrasse. Es umfasst eine Flache von
ca.2,9 ha.

Topographische und hydrologische Verhaltnisse

Das Gelande liegt nach Stiden, Osten und Westen geneigt zwischen bestehender Bebau-
ung im Norden und der ErschlieBungsstral3e ,Am Schleifweg" im Suden. Die Verkehrser-
schlieBung erfolgt auf den Schleifweg, fuBlaufige ErschlieBungen erfolgen Richtung Osten
zur AlpenblickstralRe, im Westen zum Wegéacker, im Norden zum Trettachweg.

Im Zuge der Planung wurde fiur das Gebiet ein Bodengutachten der Ingenieursgesell-
schaft ICP Altusried vom 02.08.2010 mit folgenden Aussagen erstellt:

- Grundwasserverhaltnisse

Der Geschiebemergel bildet einen gering durchlassigen Stauboden. Daher wurden in un-
terschiedlichen Tiefen Schichtwasserzutritte festgestellt, die an sandige Einschaltungen
gebunden sind und deren Entwasserung durch den umgebenden Geschiebe-

Mergel behindert ist. Solche Vorkommen wurden in B3 und B4 festgestellt, sie fuhrten hier
zu einem freien Wasserspiegel im Bohrloch.

In den Ubrigen Bohrungen wurde bis auf lokal erhéhte Bodenfeuchte kein freies Grund-
wasser festgestellt. Es muss aber im gesamten Baugebiet mit dem Vorkommen lokaler
Stau- und Schichtwasser gerechnet werden.

- Beurteilung der Versickerungsmaglichkeiten.

Mit kf -Werten unter 10-6 m/s liegt die Durchlassigkeit des Geschiebemergel

unterhalb des nach DWA A 138 erforderlichen Mindestwertes. Bei der etwas hoher lie-
genden Durchlassigkeit in B10 handelt es sich um eine lokale Einschaltung von Kies, de-

ren Durchlassigkeit und Kapazitat nicht fir Versickerungszwecke ausreichen wird.
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Auch im Umfeld sind héherdurchléassige Boden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten. Im Bereich des dstlich der Alpenblickstral3e verlaufenden Schleifweg wurden in
2002 Erkundungen zur Prufung der Sickerfahigkeit durchgefiihrt, die ebenfalls negativ
ausfielen.

- Bewertung

Insgesamt muss daher davon ausgegangen werden, dass eine 0Ortliche Versickerung des
im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers nicht méglich sein wird.

Die Grundungssohle von Fundamenten und Bodenplatten wird innerhalb der Deckschich-
ten und des Geschiebemergel zu liegen kommen.

Bei zumindest steifer Konsistenz ist der Geschiebemergel fir Fundamentgriindungen aus-
reichend tragfahig; so kbnnen dann die zulassigen Sohldriicke nach DIN 1054 Tab. A4
(gemischtkorniger Boden) angesetzt werden.

Werden auf der Grindungssohle die bereichsweise weichen Bdden angeschnitten, so
sind ggf. zusatzliche Bodenverbesserungen zur Herstellung einer ausreichenden Tragfa-
higkeit erforderlich. Je nach Bauwerksgestaltung kénnen dies Tiefergrindungen der Fun-
damente (Magerbetonstreifen), Teilbodenaustausch (Kies/Schottertragschicht) und/oder
Plattengrindungen mit gleichmagiger Sohldruckverteilung und geringen Punktlasten sein.
Die Auswahl des geeigneten Grindungsverfahrens mit Festlegung der zulassigen Sohl-
driicke, Erfordernis und Dicke eines Grindungspolsters etc. muss fur den jeweiligen
Standort und die Gebaudekonstruktion individuell abgestimmt werden. Nahere Angaben

zur Grindung sind bauwerksspezifisch zu ermitteln.
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5.2.3

Immissionen

Im Zuge der Planung wurde eine Schalltechnische Untersuchung des Biiros EM-Plan
Prinzregentenstralle 5, 86150 Augsburg erstellt. Dabei sollte ermittelt werden in wie weit
LarmschutzmafRnahmen notwendig werden und welche Maflinahmen ergriffen werden
massen.

Auszige aus dem Gutachten EM-Plan vom 16.09.2010

Die Abwagung der Belange des Schallschutzes wurde auf der Grundlage des Beiblattes 1

zur DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, vorgenommen.

Das Beiblatt 1 nennt fir allgemeine Wohngebiete einen stadtebaulichen Orientierungswert
von 55 dB(A) tags sowie von 45 dB(A) nachts, wobei der Orientierungswert nachts fir Ge-
rdusche, welche nicht durch Industrie-, Freizeit- oder Gewerbeldrm verursacht werden,
anzuwenden ist.

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 fuhrt hierzu aus:

"Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen
Abwégung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen ...
zu verstehen. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange
- insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurickstellung des
Schallschutzes fuhren.

In vorbelasteten Bereichen, insbhesondere bei bestehenden Verkehrswegen lassen sich
die Orientierungswerte oft nicht einhalten.

Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich
durch andere geeignete MalRhahmen (z. B. geeignete Gebaudeanordnung und Grund-
rissgestaltung, bauliche SchallschutzmalBhahmen - insbesondere fiir Schlafrdume) vorge-
sehen und planungsrechtlich abgesichert werden."

Der Bebauungsplan sieht als angemessene und ausreichende SchallschutzmalRhahme
die Anordnung eines Larmschutzwalles mit einer Héhe von 2 m Uber Geldnde an der dst-
lichen Begrenzung des Bebauungsplangebietes vor. Mit der Anordnung des Schall-
schutzwalls wird der stadtebauliche Orientierungswert von 55 dB(A) in den ebenerdigen

AulRenwohnbereichen aller Grundstiicke eingehalten bzw. unterschritten.
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Mit Ausnahme der Ostfassaden der Geb&dude auf den Parzellen G 12 bis G 19 (es sind
dies nur 8 von 47 geplanten Gebauden) wird zudem an allen Gebauden an allen Fassa-
den und in allen Stockwerken der Orientierungswert tags und nachts eingehalten. Ledig-
lich an den benannten Ostfassaden kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswer-
te um maximal bis zu 4 dB(A) tags und nachts dann, wenn die Bebauung an der &uR3ers-
ten dstlichen Grenze der Baufenster errichtet wird. An diesen Ostfassaden werden jedoch
dennoch auch dann die Grenzwerte der LArmvorsorge eingehalten. Diese sind mit der 16.
Bundes-Immissionsschutzverordnung durch Rechtsverordnung eingefiihrt und dienen
somit entsprechend dem Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes dazu,
"...Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur-
und sonstige Sachgtter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Ent-
stehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen."

Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) gelten einschlagig fur
Schallimmissionen aus Verkehrswegen und sind somit als Maf3stab in der vorzunehmen-
den Abwagung unmittelbar anwendbar.

Ausweislich der schalltechnischen Ausarbeitungen des Bliros em plan besteht fir jedes
der betroffenen Gebaude eine Wahlfreiheit zur Orientierung sensibler Nutzungen zu je
drei Fassaden, an denen auch alle Orientierungswerte eingehalten werden. Hierdurch
wird gewahrleistet, dass an der Randbebauung bei Erfordernis durch geeignete Grund-
rissorientierung Nutzungen hin zu ruhigeren Fassaden orientiert werden konnen.

Eine weitergehende Reduktion der Schallimmissionen auch an diesen betroffenen Ost-
fassaden wirde eine Larmschutzanlage von erheblich gréRerer Hohe erfordern. Zur Ein-
haltung der Orientierungswerte ware eine minimale Héhe der Anlage von 3,5 bis 4 m Uber
GOK dann erforderlich, wenn die 6stliche Randbebauung an der Westgrenze der Parzel-
len errichtet wirde. Wird die Bebauung an der Ostgrenze der Parzellen errichtet, wie dies
die Satzung zulasst, so misste die Larmschutzanlage zumindest die Hohe der Fenster-
oberkante im 1. OG erreichen.

Larmschutzanlagen dieser Héhenentwicklung sind in Altusried bislang nicht vorhanden
und aus stadtebaulicher Sicht auch nicht erwlinscht. Larmschutzanlagen dieser Grof3en-
ordnung stellen eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes dar. Sie fuhren aufgrund
des Zuschnitts der Parzellen zur Verschattung der Garten und der dstlichen Wohnrdume

der Randbebauung und engen zudem die Nutzbarkeit der Grundstlicke zuséatzlich ein.
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Es ist eine reduzierte Verwertbarkeit und Verauf3erbarkeit der Grundstiicke und der um-
gebenden ndheren Nachbarbebauung zu befiirchten. Die Blickbeziehungen in dstlicher
Richtung wirden empfindlich gestort, die Grol3ziigigkeit des Ortsbildes beeintréachtigt. Die
geschlossene und massive Bauweise steht zudem der angestrebten offenen Bebauung
als Planungsziel diametral entgegen. Dariber hinaus sind die Kosten einer derartigen
Larmschutzanlage als betrachtlich anzusehen.

Aus Sicht der Gemeinde wiegen diese Belange erheblich und werden nicht durch die da-
mit erreichte Verbesserung der Larmsituation kompensiert. Vielmehr ist nach Auffassung
der Gemeinde davon auszugehen, dass die mit der MalRnahmenhdéhe verbundenen zahl-
reichen Nachteile eher einem Abwagungsdefizit in der Planung gleichkommen wurden.
Vor diesem Hintergrund wurde durch den Gemeinderat, die Héhe der Larmschutzanlage
auf 2 m tber GOK begrenzt.

Obwohl bei der gegebenen Einhaltung der Grenzwerte der Larmvorsorge, und ganz
Uberwiegend auch der Orientierungswerte der DIN 18005, von der Festsetzung passiver
Schallschutzmalinahmen abgesehen werden kénnte, und der nicht kalkulierbaren Situati-
on die den zukunftigen Verkehr auf der Alpenblickstrasse betrifft und der gemeindlichen
Vorsorge beschloss der Gemeinderat passive Larmschutzmafl3nahmen fir das 10G der
entlang der Alpenblickstrasse bzw. entlang der LArmschutzeinrichtung stehenden Geb&u-
de festzusetzen.

Zum Liften notwendige Fenster von Schlafraumen sind an der Ostfassade nicht zulassig.
Fur Schlafraume, an denen diese Festsetzung aus zwingenden Griinden nicht eingehal-
ten werden kann, ist zur Vermeidung schédlicher Umwelteinwirkungen sicherzustellen,
dass eine ausreichende Frischluftzufuhr durch kontrollierte schallgeddmmte Liftung (z.B.
mechanische schallgeddmmte Liftungseinrichtungen) gewahrleistet ist. Hierbei durfen
Laftungseinrichtungen das resultierende Luftschalldamm-MalR R’ w,res der Umfassungs-
bauteile des schutzbedirftigen Raums nicht wesentlich verringern.

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschallddmmung der Umfassungsbauteile schutzbeduirf-
tiger Aufenthaltsraume, d.h. Raume, welche nicht nur dem vortibergehenden Aufenthalt

dienen, sind die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, einzuhalten

Arché&ologie

Im Planungsgebiet sind keine Denkmaler bzw. Bodendenkmaler bekannt.
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5.3

53.1

5.3.2

5.3.3

5.3.4

Entwicklung und Stadtebauliche Zielvorstellunge n

Stadtebauliche Zielvorstellung

Durch die baulichen Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine mal3volle, angepasste

Bauentwicklung, vor allem fir Einheimische und Familien stattfinden.

Geplante Bauliche Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der
BauNVO festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl 0,3 liegt unter der in § 17 BauN-
VO festgesetzten maximalen Uberbauung.

Da lediglich entlang der StraRe ,Am Wegacker* Doppel und Einzelhduser und sonst nur
Einzelhduser zulassig sind, soll der eher landliche Charakter erhalten bleiben. Gleichzeitig
soll durch die Festsetzung der FOK FuBbodenhohe in mUNN sowie eine maximale First-
héhe die Topographie und die besondere Ortlichkeit ablesbar sein.

Dies wird durch die privaten Grinflachen entlang der ErschlieBungsstral3en noch ver-
starkt.

Die Dachneigung wird mit 26° bis 32° so gewahlt, da ss sich die neuen Baukdrper gut in
das bestehende Ortshild einfiigen konnen.

Die Neubauten sind mit ihren Dachflachen im wesentlichen in Ost - West Richtung ausge-
richtet, die Wahlmadglichkeit die Firstrichtung zu andern besteht. Hiermit ist auch eine wirt-

schaftliche Nutzung von Sonnenenergie mdglich.

Malf3 der baulichen Nutzung

Neben der Festsetzung der maximal Uberbaubaren Grundflache tragt vor allem die Fest-
setzung der FOK (=Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss in miNN) dazu bei, die Bau-

korper malRvoll in die Topografie des Gelandes einzubinden.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA entsprechend § 4 BauNVO festge-
setzt.
Nicht zu gelassen sind:
Betriebe des Beherbergungsgewerbe
sonstige nicht stérende Gewerbegebiete
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Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

5.3.5 Anzahl der Gebaude

5.3.6

5.4

54.1

5.4.2

44 Neubauten entstehen in offener Bauweise mit je maximal 2 Wohneinheiten nach § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB. Das Baugebiet soll in 3 Bauabschnitten realisiert werden.
Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 10 Jahren ab In-Kraft-Treten des

Bebauungsplanes bebaut wird.

Flachenverteilung unbebaute Parzellen

44 Parzellen Wohnbauland 16.638 m? 69 %
Offentliche ErschlieRung 4.471 mz2 18 %
Offentliche Griinflache / Kinderspielpl/ 3.059 m2 13 %
Gesamtflache 24.168 m2 100,0%

Zusétzlich zu den Pflanzgeboten auf den privaten Grundsticksflachen und einer somit er-
folgenden Durchgriinung der Bauparzellen und des Stral3enraumes wird im Bebauungs-
plan mit Grinordnungsplan eine zentrale oOffentliche Grinflache festgesetzt. Die Orts-
randeingriinung mit Larmschutzeinrichtung im Osten in einer Breite von 5,0 m sind private

Eingrinungsmalnahmen die entsprechend der vorgegebenen Raster zu bepflanzen sind.

Bodenordnende MalRnahmen

Verkehr

Die ErschlieBung des neu zu bebauenden Bereichs erfolgt vom Schleifweg aus und er-
schliel3t ringférmig das Baugebiet, wobei ful3laufige Anschliisse in alle Richtungen geplant

sind. Die ErschlieRungsmafinahmen erfolgt durch die Marktgemeinde Altusried.

Wasser

Das Baugebiet wird an das Wasserversorgungsnetz der Marktgemeinde Altusried ange-

schlossen.
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5.4.3

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser des Baugebietes wird tGber eine Sammelleitung an den
bestehenden Mischwasserkanal im Schleifweg angeschlossen und zur Klaranlage des

Abwasserzweckverbandes Kempten weiter geleitet.

5.4.4 Regenwasser

Die Entwasserung des Baugebietes ist im Wesentlichen im Trennsystem vorgesehen

Das gesamte anfallende private Oberflachenwasser darf nicht auf den 6ffentlichen Grund
geleitet werden.

Aufgrund der geologischen Verhéltnisse ist eine Versickerung des anfallenden Nieder-

schlagswassers aus dem ErschlieBungsgebiet nicht maglich.

Das Niederschlagswasser wird Uber eine neu zu errichtende Sammelleitung tber den
Schleifweg und Wiesengrundstiicke nach Osten gefihrt und dann in

einen bestehenden Tobel und von dort in die lller eingeleitet.

Vier Grundstiicke im Norden zum Trettachweg hin sowie vier Grundstiicke im Westen an
die Strasse ,Am Wegacker" angrenzend werden aufgrund lhrer

Topographie Uber das bestehende Mischsystem entwéssert.

Da nur eine Teilwassermenge im Starkregenfall Gber den bestehenden Tobel in die lller
abgegeben werden darf, muss vor der Einleitung in den Tobel eine Regenrickhaltung ge-
schaffen werden. Der Rickhaltekanal DN 1600 wird im Schleifweg nach Osten verlegt.

Eine wasserrechtliche Behandlung der Einleitung ist erforderlich.

Fur die Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlagswasser gel-
ten grundsatzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).
Grundlage sind immer die zum Zeitpunkt gultigen Verordnungen.

Bei der Planung und Ausfihrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind die
Grundsétze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ATV-DVWK Merkblatt
M 153 zu beachten.

Fur Dachflachen sind keine metallischen Materialien zulassig.
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545

5.4.6

54.7

5.4.8

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Lech-Elektrizitatswerke (LEW).

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch Zweckverband. Fir Abfallwirtschaft Kempten.
Wertstoffe werden im Wertstoffhof der Gemeinde gesammelt und von dort von Verwer-

tungsunternehmen abgeholt.

Fernmeldenetz

Der Anschluss an das Leitungsnetz der Deutschen Telekom ist gesichert.

Gasnetz

Der Anschluss an das Leitungsnetz der Erdgas Schwaben ist gesichert
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5.5

55.1

55.2

Grunordnung / Naturschutz /
Grinordnung

Die geplante Freiflachenkonzeption fir den Geltungsbereich zeigt eine 6kologisch wirk-
same Durchgriinung des Plangebiets mit einheimischen Laubbaum- und Obstbaumpflan-
zungen (nach Pflanzempfehlungen Pkt. 3.5). Dadurch wird die festgesetzte Durchgrinung
des offentlichen StralRenraumes unterstitzt und die Funktion der Stral3enraume als unter-

geordnete Griinzlige sichergestellt.

Da das geplante Baugebiet den kiinftigen Ortsrand von Altusried bildet, wird zuséatzlich zu
den privaten Pflanzgeboten, im Osten eine strukturierte 5 m breite Ortsrandeingriinung
durch eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende Baum- und Strauchpflanzung (Flache fur

Bindung mit Bepflanzung laut 3.5) hergestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach den ,Grundséatzen fir die An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”

(StMLU 2003). Dabei muss zuerst der vorhandene Bestand und die Schwere des Ein-
griffs bewertet werden. Unter Berlcksichtigung beider Kriterien sowie unter Einbeziehung
der Durchfuihrbarkeit von Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen , lasst sich dann
ein sog. ,Kompensationsfaktor* ableiten, mit dem die Flache, in die eingegriffen wird, mul-

tipliziert wird. Auf diese Weise wird der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

Daher wird die naturschutzfachliche Eingriffsregelung nur auf die neu zu bebauenden Fla-
chen angewandt. Flachen in denen gegentber dem Bestand kein zusatzlicher Eingriff
stattfindet, werden nicht gewertet. Dies trifft im vorliegenden Fall auf die Anderungsberei-

che und die Grunflachen bzw. Grinordnerischen Mal3nahmen zu.

Die neu zu bebauende Flache wird in Ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das

Landschaftsbild _in die ,Kategorie | — Gebiet mit geringer Bedeutung* eingestuft, da es

sich um landwirtschaftlich intensiv genutztes Grinland handelt, es im Norden, Stiden und
Westen unmittelbar an Siedlungsbereiche grenzt und im Osten durch die Alpenblickstral3e

von weiteren Griinlandflachen abgeschnitten ist.
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Die Ermittlung der Schwere des Eingriffs erfolgt ebenfalls nach dem ,Leitfaden”. Fur

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Wohnbebauung mit einer GRZ von
0,3 festgesetzt. Die ErschlieBung der neu zu bebauenden Flachen erfolgt Gber den
Schleifweg und erschlief3t ringformig das Baugebiet. Insgesamt handelt sich bei dem Vor-
haben um eine MalRnahme mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad (Typ B).

Die fur den Ausgleich relevante Eingriffsflache  wird gemaf leitfaden wie folgt berech-

net:

Gesamtflache des Geltungsbereiches 28.770 m2

Abzgl.: Grinflache bzw. Grinordnerische Malinahmen 2.910 m2
Anderungsbereiche Josefshohe | und Wegéacker |11 4.700 mz

Fur den Ausgleich relevante Eingriffsflache 21.160 m?

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen:

Im vorliegenden Bebauungs- und Grunordnungsplan sind fir den Eingriff in Naturhaushalt
und Landschaftsbild sowie flr die Schwere des Eingriffs folgende Vermeidungs- und Mi-

nimierungsmafnahmen festgesetzt worden.

Tabelle: Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Schutzgut Projektwir- | Vermeidungs- bzw. MinimierungsmafRhahme

kung
Mensch/ Larmimmis- | Einhaltung der fiir allgemeine Wohngebiete zulassigen Grenzwerte (tags und
Larm / sionen nachts) nach TA Larm entweder durch Begrenzung der Baufenster im Osten
Schadstoffe / oder Errichtung einer Larmschutzeinrichtung
Aufenthalts-

Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt mit Durchgriinung und Eingriinung des

qualitat Wohngebietes und Anlage von FuRwegeverbindungen

Luft / Klima Uberbauung | Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse durch entsprechende griin-
ordnerische MalRnahmen als Beitrag fur die Frischluftzufuhr und Lufterneue-
rung (Adsorptions- und Filtervermdgen der Baume).

Reduzierung der Flachenversiegelungen auf ein Mindestmall (zuldssige
GRZ 0,3) und Einplanung einer zentralen Grinflache
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Schutzgut Projektwir- | Vermeidungs- bzw. MinimierungsmafRnahme
kung
Boden Abtrag und | Minimierung der Flachenversiegelung durch die festgelegte GRZ von 0,3
Bodenver-
siegelung Weitere Reduzierung z.B. durch mdgliche Verwen@ung von offenporigen Be-
lagen (Kieswege, Schotterrasen, Rasenpflaster) im Bereich der Stellplatze
und Zufahrten
Reduzierung des Bodenab- bzw. Auftrages auf das notwendige Mindestmaf}
(Festsetzungen durch FOK unter weitestgehender Beriicksichtigung des Re-
liefs)
Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenmaterial (Trennen von Ober-
und Unterboden, sachgerechte Lagerung des Oberbodens)
Wasser / Uberde- Nach Mdglichkeit Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von Nieder-
Grundwas- ckung/ GW- [ schlagswasser auf befestigten Flachen durch Ausbau mit wasserdurchlassi-
ser neubildung | gen Belagen
Vorwiegendes separates Abfiihren des unbelasteten Dach- bzw. Oberfla-
chenwassers (Trennsystem)
Arten und Lebens- Anreicherung der Landschaft durch die Pflanzung von heimischen Gehdélzen
Lebensge- raume im Rahmen der griinordnerischen MaRnahmen
:\;ﬁlnschaf- Nach Mdglichkeit sind Einfriedungen (Zaune) kleintierdurchlassig zu gestalten
Land- Fernwirkung | Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch entsprechende
schaftsbild / griinordnerische MaBBnahmen bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Erholung Randeingriinung und Baugestaltung (weitestgehende Anpassung der Gebau-
dehdhen an bestehende Wohngebiete und vorliegende Gelandesituation) so-
wie Pflanzgeboten innerhalb der Grundsticksflachen
Kultur- und kulturhisto- | Einhaltung der geltenden Bestimmungen des Art. 8 DSchG
Sachguter rische Be-
deutung

Ausgleichsflachenbedarf

Die Zusammenfihrung der beiden Komponenten, Bedeutung des Bestandes fur den Na-

turhaushalt und das Landschaftsbild sowie Schwere des Eingriffs, im Zusammenhang mit

den aufgefiihrten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen (Fachliche Rechtfertigung

fur die Anwendung der niedrigeren Kompensationsfaktoren innerhalb der zur Verfigung

stehenden Spanne) ergibt sich folgender Ausgleichsflachenbedarf

Tabelle 1: Ausgleichsflachenbedarf

Bestand GrolRe Bedeutung fur Naturhaus- | Kompensa- | Ausgleichs-
halt und Landschaftsbild tionsfaktor | flachenbedarf
Intensivgraniand 21.160 m? gering 03 6.348 m>
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Beschreibung der externen Ausgleichsflache:

Die grundsatzliche Eignung einer potenziellen Ausgleichsflache beurteilt sich vor allem
danach, ob diese aus naturschutzfachlicher Sicht sinnvoll aufgewertet und bei Bedarf ver-
fugbar gemacht werden kann. Der Markt Altusried ist Eigentimer einer Flache, die
11.970 m2 umfasst (Flurnr. 748 TF, Gmk. Altusried), auf der Ausgleichsmaf3nahmen reali-

siert werden kdnnen.

Die Flache liegt westlich von Altusried entlang der St 2009 (AuRere Leutkircher StraRe),

bei der Abzweigung Figlers; Norddstlich grenzt ein Gehdlzbiotop an.

59"

Abbildung 1: Lage der Ausgleichsflache FI. Nr. 748 Gemarkung Altusried

Im Rahmen der AusgleichsmalBhahmen — Planung fir den Radweg wurden bereits
4800 m2 der Flache fur AusgleichsmalRnahmen in Form von Gehdlzpflanzungen und Ein-
saat von Blumenwiesen sowie die Pflanzung einer Baumreihe aus 10 Berg-Ahorn tber-

plant, so dass noch 7.170 m2 zur Verfigung stehen (vgl. nachfolgende Abbildung)
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Abbildung 2: Uberplante und noch verfiighbare Anteile der FI. Nr. 748
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Ausgleichsmalnahmen:
Die externen AusgleichsmaRnahmen werden im Folgenden erlautert. Sie kdnnen zudem
dem Planteil entnommen werden.

Entwicklungsziel:
Entwicklung einer extensiven arten- und strukturreichen Glatthaferwiese mit Lebensraum-

Schutzzielen fur die, im ABSP fir extensiv genutzte Grinlandbestande im Naturraum lller
— Vorberge empfohlene Leitart, Feldgrille sowie die fur Glatthaferwiesen in ihrer extensiv
und artenreich ausgepragten Form typische Art Goldammer und Schachbrett
(vgl. ABSP Oberallgau Kap. 3.4 sowie 4.3)

MaRnahmen:

Aushagerung und Auflichtung durch Abschub von Oberboden an Teilbereichen des Han-
ges unterhalb des Altgrasbestandes mit anschlieRender Einsaat einer bliitenreichen Wild-
blumenmischung

Zur Abgrenzung des Flurstiickes sowie zur Strukturanreicherung Anlage von Lesestein-
haufen an der nérdlichen Flurgrenze, die als Versteck- und Schlafplatz fur Kleinsauger
sowie Uberwinterungsplatz fiir wirbellose Tiere dienen

Anpflanzung vereinzelter Straucher an der nérdlichen Flurgrenze als Abgrenzung der Fla-
che

Lichte Anpflanzung vereinzelter Gehdlze im westlichen Randbereich der Flache als Ver-
netzungskomponente zum amtlich kartierten Geholzbiotop

Pflege:
Entwicklungspflege zu einer extensiv genutzten artenreichen Glatthaferwiese durch Ver-

zicht auf Dunger (sowohl mineralischer als auch organischer Dinger) und Pflanzen-
schutzmittel sowie durch zweimalige Sommermahd mit Mahgutabfuhr. Die Mahdhaufigkeit
ist — nach Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde — der tatsachlichen Auf-
wuchsmenge anzupassen. Der erste Mahdzeitpunkt ist Ende Juli anzusetzen und raum-
lich versetzt (abschnitts- bzw. streifenweise Mahd) durchzufiihren. Zwischen erster und
zweiter Mahd ist eine 8-wdchige Nutzungspause einzuhalten.

Nach 3 Jahren, wenn ein Narbenschluss eingetreten ist, ist alternativ anstelle der zweiten
Sommermahd eine Umtriebsweide mit Schafen denkbar; keine Standweide.
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Hinweise zum Abschub des Oberbodens

Der Oberbodenabschub ist nicht als Gelandemodellierung gedacht, sondern zum Zweck
der Aushagerung. Um die Hangstabilitat nicht zu gefahrden ist der Abschub so flach wie
madglich zu halten und die Einsaat der blitenreichen Wildblumenmischung ist unmittelbar
nach Abschub durchzufuhren.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist fur eine mdglichst effiziente Ausmagerung ein Abschub
im oberen Bereich des Hanges sinnvoll, da sich dadurch auch der Eintrag von N&hrstoffen
am Hangful’ durch Auswaschung folglich verringert. Allerdings muss wéahrend der Ausfiih-
rung abgewogen werden, inwiefern ein Abschub im oberen Bereich eine beschleunigte
Hangerosion zur Folge haben kann. In diesem Fall ist der Abschub im unteren Hangbe-

reich zu konzentrieren.

Moglichkeit zeitlich vorgezogener Ausgleichsmalinahm en auf der Flur Nr. 748

Zusammengefasst stehen einem Bedarf an 6.348 m2 Ausgleich eine Flache von 7.170 m?2
auf der Fl. Nr. 748 gegenuber.

Damit verbleiben 822 m2 innerhalb der FI. Nr. 748, die keinem Bebauungsplan zugeordnet
sind. Gemal 8§ 135a Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie § 200a Satz 2 BauGB kdnnen Mal3nah-
men zum Ausgleich bereits vor Baumafinahmen und ihrer Zuordnung sowie rédumlich un-
abhangig zum Eingriff durchgefihrt werden.

Damit empfiehlt sich, die gesamten 7.170 m? der Fl. Nr. 748 als Ausgleichsflache zu nut-
zen, da grofRe Flachen bessere Mdglichkeiten einer Einbindung von Ausgleichsmalf3nah-
men in ein naturschutzfachliches Konzept bieten. AuRerdem sind die Ausfiihrungs- und
PflegemalRnahmen logistisch glnstiger abzuwickeln.

Um die Moglichkeit einer nachtraglichen Anrechnung der 822 m2 als Ausgleich fur zukinf-
tige Bauvorhaben zu sichern, wird der Gemeinde nahegelegt, in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehorde ein Okokonto einzurichten.

Gemal3 Art. 6a Abs. 3a BayNatschG wird fir eine nachtraglichen Anrechnung vorausge-
setzt, ,dass eine ausreichende Dokumentation des Ausgangszustands der Flache vorliegt
und die untere Naturschutzbehérde die grundsétzliche Eignung der Flache und der vorge-
sehenen MalRnahmen bestatigt”.

Im vorliegenden Genehmigungsverfahren erfolgt die Bewertung der Eignung der Flache
und der vorgesehenen Malinahmen.

Die Dokumentation der Flache erfolgt im Okoflachenkataster der LfU.
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Im Art. 6b Abs.7 BayNatSchG ist festgelegt, dass die im Vorgriff durchgefiihrten Kompen-
sationsmalRnahmen gem. Art. 6a Abs. 3a (Okokonto) durch die Gemeinde an das Okofla-

chenkataster des Landesamtes fur Umwelt (LfU) zu melden sind.

Das Formular steht zum Download bereit unter

http://www.Ifu.bayern.de/natur/oekokonto _meldebogen/index.htm. (siehe Anhang)
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Quellen:

Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz (BayLfU) (Hrsg.) (2004): Artenschutzkar-
tierung Bayern— TK-Blatt 8127.

Bayerisches Landesamt fur Umwelt (BayLfU) (Hrsg.) (2007): Biotopkartierung —
Landkreis Oberallgdu. Augsburg.

Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU)
(Hrsg.) (1994): Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) — Landkreis
Oberallgau. Freising. Text und Karten.

IPC (2010): ErschlieBung Baugebiet ,Alpenblickstralle”, Baugrunduntersuchung,
Gutachten Nr. 100503, 8 S. plus Anlagen.

StMLU (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen)
(Hrsg.) (1999): Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Oberallgau.
Aktualisierter Textband plus Kartenteil.

StMLU (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen)
(Hrsg.) (2003): Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft, Leitfaden (Erganzte Fassung). 2. erweiterte Auflage. Miinchen.
44 S.

StMWIVT (Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie) (Hrsg.) (2006): Landesentwicklungsprogramm Bayern. Textteil plus
Anhéange.
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Anhang I: Auszug | aus dem Meldebogen fiir das Okoflachenkataster

BAYERISCHES
OKOFLACHENKATASTER
(geman Art. 39 BayNatSchG AN

und §17 Abs. 6 BNatSchG) E—
LfU Dienststelle Hof - Hans-Hogn-Strale 12 - 95030 Hof/Saale

Bayerisches Landesamt
far Umwelt

| Meldung von Okokonto-Flichen nach BNatSchG bzw. nach BauGB

Angaben zur Okokontofliche

Regierungsbezirk: Landkreis/ kreisfreie Stadt:
Gemeinde: Gemarkung:
Flurnummer(n) der Okokontoflache Teilflache FlachengroRe [m?]

(fur jede Flurnummer gesondert angeben)

I

(sollten weitere Flurnummern betroffen sein, bitte diese in geson_deﬁem Beiblatt mit den oben aufgefiihrten Angaben auflisten)

Grundstlickseigentimer: ] mehrere Grundstiickseigentiimer
Name:

StraRe:

PLZ, Ort:

Telefon/Fax:

E-Mail:

Projektnummer/-name:

(von Naturschutzbehérden)

Flache fur Okokonto: [ | nach BNatSchG [ ] nach BauGB

Angaben zum Okokonto

Eigentiimer des Okokontos:

Bestatigung von Eignung und MaBnahme durch UNB

Bearbeiter:

Name der Behérde:
Datum der Bestatigung:
Auflagen der UNB:

| Anlagen [] Bestatigung der UNB (unbedingt erforderlich) [] Planungsunterlagen |

Sicherung

Die Flachen sind gesichert durch:

[ ] Kauf/Eigentum

[] Zahlung fiir Nutzungsentgang bis: aTmMmdd) ] unbefristet
] Pacht bis: (TT.MM.JJJJ) [] unbefristet
[] grundstiicksgleiche Rechte erworben:

] Dienstbarkeiten bis: (TT.MM.JJJJ) [] unbefristet
[] Reallast:

[] sonstige Sicherung:

MaRnahmentrager/Trager:
(falls nicht Eigentimer)

Art der Nutzungsberechtigung:

Nutzungsberechtigter mit Anschrift:
(falls nicht Eigentuimer)

Seite 1 von 4 Stand: Juni 2010

Bitte ausgefullt senden an: Bayer. Landesamt fur Umwelt, Dienststelle Hof, Referat 56, Hans-Hogn-Strale 12, 95030 Hof/Saale,
eMail: oefk@lfu.bayern.de, Tel.: (09281) 1800 - 4676, -4677 und -4679, Fax -4697
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Anhang II: Auszug Il aus dem Meldebogen fiir das Okoflachenkataster
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