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Satzung des Marktes Kaltental 
f ür den Bebauungspion .,Bionhofen Am Mühlonger " 
gemäß§ 13b BouGB, mit i ntegriertem G r ünord n ungsplan 

Aufgrund 

• der§§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BouGB), 
• des Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Boyern (GO), 
• der Bayerischen Bauordnung (BoyBO), 
• der Verordnung über d ie bauliche Nutzung der Grundstücke (BouNVO), 

l.ondkreis Ostollgäu 

• der Verordnung über die Ausarbeitung der Bouleitplöne und über die Darstellung des Pioninhalts 
(Pionzeichenverordnung 1990 · PlonZV 90), 

in der jeweils gültigen Fassung erlässt der Marlet Kaltental folgende Satzung: 

§ 1 Räumlicher Geltunosbereich 

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt om westlichen Ronde der Ortsloge Blonhofen, zwischen der Straße 
.Mühlonger", dem Hühnerbach und nördlich der Bebauung entlang der Koufbeurer Straße. Es sind Grundstücke 
bzw. Teilflächen (TF) der Flurstücke mit der Fl. Nr. 202 (TF), 201 (.Mühlonger", TF) und 1046/3 (Hühnerboch, 
TF), Gemarkung Blonhofen, erfasst. Das Piongebiet weist eine Größe von 0, 93 ho auf. Maßgeblich ist die Be· 
bauungsplonzeichnung. 

§ 2 Bestandteile der Satzung 

Die Satzung besteht aus den nochstehenden Vorschrihen und der Bebauungsplanzeichnung mit Zeichenerklä· 
rung noch Plonzeichenverordnung, jeweils in der Fassung vom 26.09.2017. 

Der Satzung ist eine Begründung mit Umweltbericht in der gleichen Fassung beigefügt. 

Der Inhalt des Bebauungspiones trifft die städtebaulich und grünordnerisch notwendigen Festsetzungen nach § 9 
BauGB und Art. 3 BoyNotSchG. Damit ist der Grünordnungspion in den Bebauungsplan integriert. 

§ 3 Art der baulichen Nutzung !§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBI 

Das Bauland im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 
BouNVO) festgesetzt und als WA bezeichnet. 

§ 4 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBI 

1. Das Maß der baulichen Nutzung im ollgemeinen Wohngebiet wird bestimmt durch die durch Baugrenzen 
festgesetzten überbaubaren Flächen, durch die Anzahl der zulässigen Vollgeschosse, durch 
Grundflächenzahlen (GRZ) und durch Geschossflächenzahlen (GFZ). 

2 . Die vorgenannten städtebaulichen Werte und die in der Planzeichnung eingetrogenen Zahlen gelten als 
Obergrenzen im Sinne des§ 17 BauNVO. 

3 . Die überbaubare Fläche wird durch Baugrenzen bestimmt. 

Ausnahme(§ 31 Abs. 1 BauGB): 
Gemäß § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1 ,50 m für einzelne Gebäudeteile wie 
beispielsweise Vordach, Dachüberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. überschriHen werden. 

4. Im Allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebäude max. zwei Wohnungen zulässig. Anstelle einer 
Wohnung sind auch maximal zwei Ferienwohnungen oder maximal drei Gästezimmer zulössig sofern eine 
Vermietung auf Dauer an einen wechselnden Personenkreis sichergestellt ist. Das vorgenannte g ilt auch für 
eine Doppelhaushälke. 

§ 5 Bauweise (§ 22 BguNVOl I GrundstückwöBe 

1. Es gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs.1 BouNVO). 

2 . Im ollgemeinen Wohngebiet WA sind nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig. 

3 . Baugrundstücke müssen mindestens 500 m2 groß sein, bei Doppelhäusern mindestens 300 m> je 
Doppelhaushölhe. 
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§ 6 Gorogen I Slellplötze I Nebengebäude (9 Abs. 1 Nr. 4 BouGB1 

1. Es sind pro Wohneinheit zwei Stellplötze und pro Gästezimmer bzw. Ferienwohnung mindestens ein 
Stellplatz nachzuweisen. 

2 . Im Übrigen gilt die Regelung des Art. 6 Abs. 9 BayBO für Grenzgaragen. 

3. Stellplötze sind auch außerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. 

4. Nebengebäude im Sinne des§ 14 BauNVO mit insgesamt maximal50m3 und einer maximalen Höhe von 
3 m sind auch außerhalb der überbaubaren Flächen zulässig, sie dürfen jedoch die Verlcehrsübersicht nicht 
behindern. 

5. Freiflöchensoloronlogen (Photovoltaik- und Kollektoranlogen) sind außerhalb des Gebäudes innerhalb des 
Grundstücks- auch wenn sie noch Ar1. 57 BoyBO verfahrensfrei sind- nicht zulässig . 

§ 7 Grünordnung (§ 9 Al». 1 Nr, 1 5 BouGB1 

1. Die nicht überbauten Flächen der BaugrundstUcke sind in londschoksgerechter Art und Weise mit 
heimischen Gehölzen gemäß der nochfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begrünen und zu 
unterhalten. 

2. Die Anpflanzung der privaten Grünflächen hol spätestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme (Bezug) zu 
erfolgen. Dem Baugesuch ist ein Freiflächengestaltungspion mit Bepflonzungsdorstellung beizugeben. 

3. Auf den Baugrundstücken sind pro 250 m2 mindestens ein Baum der Wuchsklasse 2 oder 2 Obstbäume 
{Halbstamm) zu pflanzen. Je 5 erforderliche Kfz-Stellplätze ist ein Kleinbaum mit einer Wuchshöhe von 5 
bis 10m ouf dem Sougrundstück zu pflanzen. Für die Bepflanzung sollen heimische Gehölze verwendet 
werden. 

4 . Für die Eingrünungsmoßnohmen kann aus der nochfolgenden Pflanzliste ausgewählt werden. Das 
Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG - ... ) ist zu beachten. 

Neben Obstgehölzen können für die Grünflächen auch folgende Arten ausgewählt werden: 

Bäume 2. Wuchsklasse 
Mindeslquolitöt: 3 x v, H. 251 - 300 cm 
Acer compeslm - Feldohom 
Ainus incono 4 Grauerle • 
At1us gfulinoso • Schwarzerle • 
Belufo pendulo - Birke • 
Corpinvs belvlvs · Hainbuche • 
Prunus ovium . Vogelkirsche· 
Guercus rcbvr · Stieleiche • 

Obstbäume 
Äpfel 

Simen: 

Kirsche: 
Zwetschge 

Bemcr Rosenapfel 
Klarapfel 
Jomes Grieve 
Glockenapfel 
Clapps Liebling 
Gellerts BuHerbirne 
Hedelfinger 
Wangenheims früh 

Ströucher Mindestguolitöt: 2 x v. H. 60 100 cm 
ComtJS mos Kornelkirsche 
Comus songuineo 
Cory/us uvelano 
liguslrum vulgore 
tonicero xyloslecJm 
Prunus spinoso 
Soh'x olba 
Viburnum lonlono 

Roter Hortriegel 
Haselnuss 
Liguster 
Heckenkit'$c.he 
Schlehe 
Silber-Weide 
Wolliger Schneeball 

Aus naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdländische Gehölze, sowie rot- und gelblaubige bzw. 
blaunadelige Gehölze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben, wobei ein Anteil von 1 0% 
zulässig sein soll. 

5 . Minimierungsmoßnohmen: 
Die Fläche entlang der westlichen Grenze des Piongebietes am Hühnerbach ist als begrünter Uferstreifen 
zu entwickeln. 
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§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen I Gestaltung der Gebäude 
I§ 9 Abs. 4 BouGB und Art. 81 BovB01 

1. Es sind nur Solteldächer zulässig. Für die Hauptgebäude werden folgende Bestimmungen getroffen: 

Gebiet Geschomohl Oochneiauno Wandhöhe Firsthöhe 
WA II ts• bis 25• 6,10m 8,20m 
Altemotive 1+0 26• bis 38• 5,60m 8,20m 

Edd6rungen: 
Als Maß li;r die Wandhöhe gilt die senkrechte Ennernung von der Gelöndeobenlöche bis Oberkante Doch haut, ge· 
messen in der Verlängerung der Außenwand, siehe auch Art. 6 Abs. 4 BoyS<). 
FH = Firsthöhe; zur Definition siehe WH bis Oberkante FiBt. 
II • maximal zwei VoUgeschosse, 
1+0: = maximal zwei Vollg0$chosse, wobei dos 1. OG ols Dochgeschoss auszubilden ist 

Als Maß für die Wandhöhe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Rohfußboden im Erdgeschoss 
(OKRF EG) bis zum Schnillpunkt der Wand mit der Oberkante Sporren btw. bis zum oberen Abschluss der 
Wand. Die Firsthöhe gilt bis zur OK First. Die OKRFB EG ist maximal mit 0,40 m über Hinterkante der 
Straßenbegrenzungslinie festgesetzt. Als Bezug gilt das Mille! der Höhenon den Gebäudeaußenkonten und 
die milllere Höhe der Straße am zu bebauenden Grundstück. Der Dochstuhl isl jeweils unmiHelbor auf die 
Fußpfeffe aufzusetzen. 

Bei Nebengebäuden I Garagen wird kein Kniestock zugelassen, das heißt, der Dochstuhl ist unmillelbor 
auf das Gebäude aufzusetzen. Die milllere Wandhöhe von Grenzgaragen beträgt gemäß Art. 6, Abs. 9 
BoyBO 3,00 m. Im Übrigen giltfür die Traufhöhe maximal 3 m. 

Die milllere Wandhöhe von Grenzgaragen beträgtgemäß Art. 6, Abs. 9 BoyBO 3,00 m. 
Im Übrigen gilt für die Traufhöhe maximal 3 m. 

2. Die Wohngebäude sind in Ost-Wes!· oder Nord-Süd-Richtung so zu errichten, dass ihre längste 
Gebäudeochse etwa parallel (mit einer maximalen Abweichung von +I· 20") zur Achse des das 
Baugrundstück erschließenden Teilstücks der öffentlichen VerkehrsRöche ausgerichtet ist. Diese Ausrichtung 
kann auch um 90' gedreht werden. 

Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Widerkehr oder Garagen können von der Hauptgebäuderichtung 
abweichen. Dachaufbauten sind im Bereich des 1 . Obergeschosses und nur ob einer Dochneigung von 

26' Dochneigung zulässig. Hierbei istfolgendes zu beachten: 

Die Quergiebelbreite darf mox. 1/3 der Hauslänge betrogen, Abstand zum Giebel mindestens 3,00 m. 
Neben Quergiebel sind auch hier Dochaufbauten als stehende Gauben oder Schleppgauben zulässig 
und zwar: maximal 2 m breit, bei mehreren Gauben mindestens 1 150 m Abstand untereinander. Soweit 
bei Schleppgauben nur eine pro Dochfläche eingebaut wird, darf sie nur maximal 4,00 m breit sein. 
Von der Giebelwand ist ein Abstand von mindestens 3m, von der Firstlinie mindestens 0,75 m, 
senkrecht gemessen, einzuhalten. 

3. Fur die Abstandsflächen von Gebäuden gelten die Bestimmungen der BoyBO. 

4. Die Docheindeckung hat mit noturrotem, braunen bzw. onthrozi!lorbenen Dachziegelmolerial zu enolgen. 
Solar- und Kollektoranlogen sind zulässig; sie sind harmonisch in der DochRöche zu integrieren und 
parallel zur Dochfläche zu befestigen. Es sind keine Dochaufständerungen für Solar- und Kollektoranlogen 
zulässig. 

5. Negative Docheinschniffe gleich welcher Form sind nicht zulässig. Die Dochüberstände betrogen bei 
Hauptgebäuden mindestens 0,60 m und bei Garagen mind. 0,40 m. 

6. Außenfossoden: 
Gestaltung der Außenlossoden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur on 
untergeordneten Bauteilen (Kamin I Gauben) zugelassen. Grelle Farben (außer Weißtöne) sind unzulässig 
bzw. auf begren41e Fassodenbereiche zu reduzieren. 

7. Anlogen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von mox. 0,15 m (gemessen 
von Oberkante Anlage zur Dochhaut bzw. zur Fassode außen) zulässig. Sie dürfen die Gesamthöhe des zur 
Anbringunq der Anlage verwendeten Gebäudeteils nicht überschreiten und nicht höher als der Dochfirst 
sein. 
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8. Balkone, Erlcer und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebäudes abzustimmen 
und sind maßstäblich und unauffällig in die Fassoden einzufügen. Nicht rechteckige Balkone und Vorbau­
ten sind gänzlich unzulässig. 

9. Unzulässig sind bauliche Anlogen für Funk- und Sendeanlogen (Antennenonlogen zur Mobilfunknutzung} 
einschließlich der Mosten. 

1 0. Weiße Wonne: 
Aufgrund der geologischen Bodenverhältnisse wird empfohlen, den Keller mit wasserdichtem Beton 
(sogenannte Weiße Wanne) auszuführen. Dies ist auch bei Lichtschächten, Bodeneinläufen, 
Kelleraußentreppen und dergleichen Öffnungen zu beachten. 

§ 9 Einfriedungen I Freiflächengestaltung I Oberflächenwasser 

1 . Einfriedungen, die keine Zäune sind, sind zu öffentlichen Straßenraum hin., soweit sie die Verkehrssicherheit 
nicht beeinträchtigen, bis zu einer mox. Höhe von 0,80 m über dem Gelände zulässig. Hecken sind von 
dieser Einschränkung ausgenommen, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht beeinträchtigen. 
Mauern über eine Höhe von 0,40 m über dem Gelände als Einfriedungen sind unzulässig. 
Stützkonstruktionen im Bereich der Freiflächen sind 

optisch zu gliedern und 
in einer Bauweise auszuführen, die für Wasser- und Kleinlebewesen durchlässig ist (z.B. Trockenmau­
ern aus Notursteinen, Gabionen etc.} und 
douerhoh zu begrünen. 

2. Garageneinfahrten dürfen pro Grundstück höchstens 6 m breit sein . Der Belog ist als wasserdurchlössig 
auszuführen, (z. B. SchoHerrosen, wassergebundene Decke, Rosenfugenpflostelj . Das anfallende 
Oberflächenwasser darf nicht auf öffentliche Verkehrsflächen abgeleitet und muss auf dem eigenen 
Grundstück versickert werden. 

3. Kfz-Stellplötze sind wassergebunden herzustellen. 

4. Der Anteil von versiegelten Flächen isl möglichst gering zu holten. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der 
Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Gemäß§ 202 BouGB ist der 
Oberboden in nutzbarem Zustand zu erholten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. 

5. Das natürliche Gelände ist weitestgehend zu erholten und darf nur in dem zur Durchführung des 
Bauvorhabens erforderlichen Maß geändert werden. Eine generelle Auffüllung (Erhöhung) des Geländes 
darüber hinaus ist nicht zulässig. Höhendifferenzen sind durch natürliche Geländeverzüge und Böschungen 
innerhalb des jeweils eigenen Grundstücks auszugleichen; dies ist in entsprechenden GeländequerschniHen 
mit dem Baugesuch nochzuweisen und darzustellen. Grundsätzlich ist eine Abstimmung mit dem jeweiligen 
Nochborn anzustreben. Die vorgenannten Anforderungen sind auch für das Freistellungsverfahren gemäß 
BoyBO anzuwenden. 

6. Oberflächenwosser: 
Auf privaten Flächen anfallendes Oberflächenwasser darf nicht auf öffentlichen Grund entwässert werden. 

§ 1 0 Werbeanlogen 

Werbeanlogen sind so zu gestalten, dass sie das Orts- und Landschaftsbild nicht beeinträchtigen. Werbeanlogen 
auf Dochflächen sind nicht zulässig und sind in der Höhe auf maximal Unterkante Traufe zu begrenzen. Oie Be­
leuchtung von Werbeanlogen ist nicht zulässig. 

§ 11 Teilungsgenehmigung 

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird noch § 22 Abs. 1 BouGB bestimmt, dass die Begründung 
oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes - WEG}, von Woh­
nungserbbaurecht oder Teilbaurecht (§ 30 WEG} und von Dauerwohnrecht oder Dauernutzungsrecht (§ 31 
WEG} der Genehmigung durch den Markt Kaltental unterliegt 
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§ 12 Hinweise und Empfehlungen 

1. Denkmolpflege 

Bei der AuHindung frühgeschichtlicher Funde sind die Erderbeilen einzustellen und dos Bayerische 
londesoml für Denkmalpflege, Außenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frühgeschichte, Klosterberg 
8, 86672 Thierhoupten oder die Uniere Denkmolschutzbehärde beim Londrotsoml Ostollgäu unverzüglich 
zu verständigen. 
Im Umfeld von Denkmälern konn für bauliche Veränderungen eine denkmolrechtliche Erlaubnis noch Art. 6 
DSchG erforderlich werden . 
Es wird ausdrücklich dorouf hingewiesen, doss eventuell zu Toge tretende Bodendenkmäler der 
Meldepflicht gemäß Art. 8 Abs. 1 - 2 OSchG unterliegen. 

Atf. 8 Abs. I DSchG: 
Wer Bodendenkmäler ouffindel, isl verpflichlel, dies unverzüglich der Unieren Denkmolschutzbehörde 
oder dem Landesami für Denkmolpflege anzuzeigen. Zur verpflichlel sind auch der Eigentümer und der 
Besitzer des Grundstücks, sowie der Unternehmer und der lei/er der Arbeiten, die zu dem Fund geführt 
hoben. Oie Anzeige eines der Verpflichtelen befrei/ die übrigen. Nimm/ der Finder an den Arbeiten, die 
zu dem Fund geführt hoben, aufgrvnd eines Arbeitsverhältnisses Iei/, so wird er durch Anzeige an den 
Unternehmer oder den lei/er der Arbeiten befrei/. 

Art. 8 Abs. 2 DSchG: 
Oie aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche noch der Anzei­
ge unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmo/schutzbehörde die Gegenstände vorher frei· 
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten geslollel. Zu verständigen ist das Bayerische Landesami für Denk­
molpflege (Bl!DJ, Dienslslelle Thierhouplen, Klosterberg 8, 86672 Thierhouplen, Tel 08271/8157-0; 
Fox08271/8157-50; 
Email· OST_ Thierhaup/en@blfd boyem.de oder die zuständige Uniere Denkmolschutzbehörde. 

2. Hinweise der Kreisbrandinspektion 
Bezüglich der Bereitstellung der notwendigen Flächen für die Feuerwehr, der öffentlichen Verkehrsflöchen, 
der Bereitstell ung von Löschwasser und Hydranten wird auf des Merkblatt der Kreisbrandinspektion 
Ostollgäu hingewiesen. Des Merkblatt ist als Anloge der Begründung beigefügt. 

3. Landwirtschaftliche Immissionen(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BouGB) 
Die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Geruchs- und Lärmimmissionen sind ortsüblich 
und trotz einer ordnungsgemäßen Bewirtschaftung unvermeidbar und müssen deshalb noch § 906 BGB 
hingenommen werden. Oie bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen 
Grünlandflächen entstehenden Beeinträchtigungen in Form von lärm, Staub und Geruch sowie 
insbesondere der ordnungsgemäßen Ausbringunq von organischem Dünger, der Weideviehhaltung und 
der Futteremte, sind unvermeidlich und müssen geduldet werden. 

§ 13 lnkrofttreten 

Der Bebauungspion .Bionhofen Am Mühlenger • mit integriertem Gr\inordnungsplon tritt mit seiner ortsüblichen 
Bekanntmachung in Kroll. 

Koltentoi,Q ~- Q~l Wl7 
MARKT KALTENTAL 
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Begrü ndung 

1. Loge und Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich des Piongebietes liegt om westlichen Ronde der Ortsloge Blonhofen. Zwischen der Straße 
.Mühlonger"', dem Hühnerbach einer aufgelassenen Hofstelle und der nördlichen Bebauung entlang der Kouf­
beurer Straße soll ein Wohngebiet entstehen. Es sind Grundstücke bzw. Teilflächen (TF) der Flurstücke mit der Fl. 
Nr. 202 (TF), 201 (.Mühlonger", TF) und 1046/3 (Hühnerbach, TF), Gemarkung Blonhofen, erfasst. Das Pion­
gebiet weist eine Größe von 0,93 ho auf. Der Logepion (Abbildung 1) gibt den Geltungsbereich der Bebau­
ungsplanzeichnung wieder. 

u '" geo" 

"'' 

Abb;tdung 1: logeplan des Bebauungspiones 'Btonholen Am Mühlonger', unmoßstäblich 

2. Veranlassuno 

ln Bienholen kann in direktem Anschluss on die zentrale Ortsloge ein Wohngebiet entwickelt werden. 

Die Grundstücke im Piongebiet sollen insbesondere dem örtlichen und organischen Bedarf on Wohnbauplöllen 
dienen. Bisher wurde diese Fläche unter anderem wegen der Hochwassergelohr nicht ols Bauland a usgewiesen. 
Dem Markt Kaltentalliegen inzwischen Ergebnisse einer Hochwasseruntersuchung der Gennoch I des Hühner· 
boches vor, welche darlegen, dass das Gebiet nicht von einer Hochwossergelöhrdung betroffen ist und möchte 
es nun entwickeln. Die gute Anbindunq und die im Ort zentrale Loge eignen sich gut für eine Bebauung, die die 
bestehenden örtlichen Strukturen effizienter nullen wird und den Siedlungsschwerpunkt im O rt konzentriert. 

Es soll ein Bebauungspion im Sinne des§ 30 Abs. 1 Baugesellbuch - BouGB - oulgeslelll werden. Der Bebau­
ungsplan erhält die Bezeichnung .Bionholen Am Mühlonger"'. Das Bauland im Bereich des Bebauungspions 
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wird ols .Allgemeines Wohngebiet• (WA) im Sinne des§ 4 Baunutzungsverordnung BouNVO -ausgewiesen. 
Noch dem Verfahrenswechsel ouf dosbeschleunigte Verfahren gemäß§ 13b BouGB om 13.07.2017 wurde die 
Moleriolsommlung und der Umweltbericht ous dem Regelverfahren übernommen. Der Umweltbericht wird fort­
geführt und bleibt Bestandteil dieser Bouleitplonung. Dort wird dargelegt, doss eine Umweltverträglichkeitsprü­
lvng nicht erforderlich ist und euch die Schutzgüter keine erhebliche Beeinträchtigung erfahren. Die ausgewiese­
ne Grundfläche liegt weit unter der Schwelle von 10.000 m2, die der§ 13b BouGB a ls Kriterium vorgibt und 
auch sind keine im engen sachlichen, räumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehenden Planungen bekannt, 
mit denen diese Schwelle überschriHen würde. 

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen 

3.1 Regionalplan und Londesentwicklyngsprogromm (LEPI 

Gemäß§ 1 Abs. 4 BouGB sind die Bouleitpläne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im 
Landesentwicklungsprogramm Boyern -lEP 2013- und im Regionalplan der Region Allgäu 16 dargelegt. 

Blonhofen liegt im o llgemein ländlichen Raum und gehärt zum Markt Koltentol, welcher Teil der Verwaltungsge­
meinschah Westendorf ist. Das Kleinzentrum Westendorf bildet mit Germaringen ein Doppelzentrum. Der Markt 
soll im Interesse einer ausgewogenen räumlichen Entwicklung in ihrer kulturellen, sozialen und wirtschahliehen 
Bedeutung weiterentwickelt werden. Die AHroktivität des Lebensraumes für die Bewohner gilt es entsprechend zu 
erholten und zu stärken. 

Blonhofen liegt on den östlichen Ausläufern des Stadt- und Umlandbereiches des Oberzentrum Kaufbeurens und 
dem Siedlungsschwerpunkt MauersteHen . 

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb des Iandschahiichen oder eines Wasservorbehaltsgebietes. 

Sonstige Ziele und Grundsätze werden durch den Bebauungspion nicht berührt. 

Insoweit wird das Planungsvorhoben den Belangen der Raumordnung bzw. den Zielen der Regionalplanung 
nicht entgegenstehen. 

3.2 Flächenny!zungsplan 

Die Markt Kaltental verfüg! über einen gülligen Flächennutzungsplan. Das neu entstehende Wohngebiet islleils 
noch als Fläche für die Landwirtschaft, teils als Mischbaufläche dargestellt. Diese Darstellung ist gemöß § 13o 
Abs. 2 Ziffer 2 BouGB ouf dem Wege der Berichtigung zu Wohnbaufläche anzupassen. 

4. Bestand 

Bisher führt on der bestehenden Hofstelle der Fl. Nr. 36 bis zum Hous Mühlonger 1 eine geteerte Straße. Die 
östlich gelegene Hof>telle ist zum Feld hin mit Bäumen umpflanzt. Die Fl. Nr. 202 wird derzeit intensiv ols lond­
wirtschohliches Grünfond genutzt. 

Der Hühnerbach durchfließt das Plangebiet im Westen in Angrenzung an die Fl. 202 mit einem schmalen, ver· 
krauteten Ufersaum. Noch den Hochwasserberechnungen kann ein etwo 1 m breiter Bereich entlang des Ost­
ufer des Boches (öffentliche Grunfläche) in Extremfällen überschwemmt werden. 

Die aufgelassene Hofstelle a uf der Fl. Nr. 36 ist nun seit 25 Jahren ohne landwirtschahliehen Betrieb. Ein Wie­
deraufleben des Betriebes häll die Gemeinde für unglaubwürdig. Teile der Gebäude sind inzwischen umgenutzt 
und die bäuerliche Proxis ist nicht mehr vorhanden. Das Amt für Ernährung, Landwirtschah und Forsten äußerte 
hier auch weder Bedenken noch traf es die Aussage, dass eine Betriebswiederaufnahme auf der Fl. Nr. 36 on­
stünde. Zudem wurden in den vergangeneo Jahre n im Gemeindegebiet keine Betriebe wieder aufgenommen, 
sondern sich stetig mehr und mehr von der Landwirtschah obgewondt. Die Entwicklung von Blonhofen kann an 
der gegenständlichen Stelle qua litativ hochwertig geschehen und ist auch mit konkreten Zusagen von Bauwer­
bern untermauert. 

Naturhousholtliche Belange 

Im Geltungsbereich des Bebauungspiones befinden sich unmiHelbar keine Bau- oder Bodendenkmole, amtlich 
korfierten Biotope, kein londscholtliches Vorbeholtsgebiet, Naturschutzgebiet, Wald oder sonstige Schutzflöchen. 

Dos Piongebiet ist weilgehend eben a uf einer Höhe von co. 692 m ü NN. 

Bodenverhältnisse 

Zitat aus dem Gutachten von ICP: .Als unterste Schicht in bautechnisch relevanter Tiefe wurde in den Bohrun­
gen ein Tonmergel des Terfiöroufgeschlossen, in BI ab 4,5 m Tiefe, in B2 ab I, Im Tiefe. Es handelt sich um 
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eiMn im unverwifferten Zuslond feslen Tonmerge/, der dann bereils als leichilösbarer Fels zu bezeichnen isl. 
Des Terliör se/zl sich bis in größere Tiefe fort. Es bilde! die Basis und die Ieieroie Begrenzung der sich noch Wes­
len anschließenden Schofferflöche aus Quorlörkies. 

Über dem Tonmergel folg! eine Deckschicht aus schlu!lig-kiesigen Morönenoblagerungen, kiesig·schlu!ligen 
Talfüllungen und schluf!ig·lehmigen Verwifferungsböden. Diese, insgesoml bindig-gemisch/körnigen und weich­
sfe,'fen Böden werden zusammenfassend als Verwifferungsdecke bezeichnet. 

Die Schichlenfolge wird von Oberbaden in co. 20 cm Siörke abgeschlossen. • 

Denkmalpflege 

Es liegen keine bekannten Denkmale im Geltungsbereich. Auf die Finderpflichten nach Art. 8 Abs. 1 und 2 
DSchG wind unter § 12 der Satzung hingewiesen. 
Es befinden sich in der näheren Umgebung östlich drei Baudenkmäler: 

• Ortsstraße 31: katholische Filialkirche .SI. Philippus und Jakobus• (D-7 -77-141-5: Kath . Filialkirche SI. 
Philippus und Jakobus, Saalbau mil SaHeidach und WesHurm mil Spilzhelm, im Kem 15. Jh., 1852 Lang­
haus verlängert und erhöh!; mil AusslaHung) 
Ortsstraße 25: Bauernhaus, (D-7 -77-141-3: Bauernhaus, zweigeschassiger Flachdachbau mit Kniestack 
und östlichem Schopfanbau, Anfang 19. Jh.) 
Ortsstraße 19: MiHertennhaus, (D-7 -77-141-2 : Bauernhaus, zweigeschossiger Mi Hertennbau mit Flach­
dach und Hakenschopf, im Kern MiHe 18. Jh.) 

ln deren Umgebung ist die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 6 DSchG zu beachten. 

5. Planung 

5.1 Allgemeines 

Das Plangebiet ist geprägt von intensiver landwirtschaklicher Nutzung und der umgebenden Wohnbebauung. Es 
soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und mit Wohngebäuden bebaut werden. Es gilt die offene Bauwei­
se, die sich gut in das Orts- und Landschahsbild einfügen lässt. Es können co. 10 Bauplätze für eine Einfamilien­
hausbebauung gebildet werden. Das Konzept der Planung ist so angelegt, dass die Einteilung der Grundstücke 
insofern variabel bleibt, als je noch dem konkreten Bedarf auch Doppelhäuser denkbar sind. Die Grundslücke 
sind in der Regel so groß gewählt, dass dies ohne Minderung der Wohnqualität auch durch einen Anbau oder 
Zwischenbau zwischen Garage und Wohngebäude möglich ist. Hierbei isl doron gedacht, dass solche bauli­
chen Veränderungen im Sinne des Generationenwechsels innerhalb der Familie auch zusätzlich Nutzungen 
möglich sind für die ".Jungen, die Selbsländig werden wollen" ober auch für die "ÄÄteren, die in der Nähe der 
jungen Familie bleiben wollen•. 

5.2 Erschließung 

o) Verkehr 

Das Piongebiet wind über die beslehende Ortsslroße von Osten her erschlossen. Der anschließende Straßenteil 
, Mühlonger" wird zur besseren Verkehrsgängigkeil als Slichstraße bis zum Wohngebiet ausgebaut. Die in Nord­
Süd-Richtung verlaufende Plansfraße ist mit einer Breite von 5 m NeHo vorgesehen und erhält ausreichend 
Randsaum, domil ausreichender Straßenraum für Begegnungsverkehr, Fußgänger und im Winter für den Winter· 
dienst zur Verfügung steht. Die Fahrbahn wird mit entsprechenden Seitensireilen und Befestigungen versehen. Im 
Laufe der Planung wurden gerade sowie verschieden stark geschwungene Erschließungskonzepte mit Wende· 
hommern in verschiedenen Größen betrachtet und schlussendlich der vorliegenden leicht geschwungenen Varia· 
nie mit einem Wendehammer mit 8 m Radius der Vorzug gegeben. Hier isl ein Wenden dreiachsiger Müllfahr­
zeuge möglich, dies ober nicht ausschließlich in Vo!Wärfsrichtung, ohne die Grundstücke stark zu verschmälern. 

b) Kanal - Entwässerung - Oberflächenwasser 

Die ErschließungmilKanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erweilert. Der Ka­
nal wird an die gemeindliche Kläranlage angeschlossen. Das Gebiet wird hinsichtlich Kanal, Wasserleitung, 
Strom und Telekommunikation über die Ortsstraße bzw. den Mühlenger und die Planstraße erschlossen. 

Die Baugrunduntersuchung von ICP kommt zum Schluss, dass die Sickerungsroten der VerwiHerungsschicht zu 
gering für Oberflöchenversickerung sind. Zur Versickerung muss diese Schicht durchdrungen werden. Es ist in 
bis zu 5 m Tiefe nicht mit Grundwasser zu rechnen. Jedoch sollte gegen drückendes Wasser abgesichert wer­
den. 

Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Hühnerbach isl unter Beachtung der DWA-Richtlinien M 153 und 
A 11 7 vorzunehmen. 
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c) Telekommunikation und Stromversorgung 

Zum Verfahren hol die Deutsche Telekom mitgeteilt: 

Landkreis Ostollgäu 

,Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikolionsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Bestand und 
Belrieb müssen weiterhin gewährleistel bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumaßnahmen beriJhrt werden, 
müssen diese gesichert, verändert oder verlegt werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering 
wie möglich zu halten sind 
Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikotionsonlagen der Deutschen Telekom be­
finden, entwidmet werden, biHen wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten. 
Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Logepläne unserer Telekommunikotionsonlagen benötigen, können 
diese angefordert werden bei: 

E-Moil: Plonouskunff.Sued@telekom.de 
Fox: +49 391 5B0213737 
Telefon: +49 251 7BB777701 

Oie Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Te/ekommunikationsinfra­
slrvktur im und außerhalb des Plangebiets bleibt einer PriJfung vorbehalten. 
Damit eine koordinierte Erschließung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informalionen über den Ablauf 
aller Maßnahmen angewiesen. Bi/fe setzen Sie sich deshalb so friJh wie möglich, iedoch mindestens 4 Monale 
vor Boubeginn, in Verbindung mit: 

Deutsche Telekom Technik GmbH 
Technik Niederlassung Süd, PT/ 23 
Gabfinger Straße 2 
D-B636B Getslhofen 

Diese Adresse bitten wir auch für Anschreiben bezüglich Einladungen zu Sportenterminen zu verwenden."' 

Die LEW Verteilnett GmbH, Buchlee teilt mit: 
.ln Bezug auf unsere bestehenden elektrischen Versorgungsanlogen bilfen wir nochstehende AuRagen und Hin­
weise bei den weiteren Planungen zu beriJcksichtigen. 

Bestehende 20-kV-Freileifung T2l2 
Der räumliche Gellungsbereich des Bebauungsplanes wird von unserer 20-kV Freileitung T2L2 übetspannl. Den 
genauen Leitungsverlauf billen wir dem beiliegenden MS-Pian M ~ 1: 500 zu entnehmen. 
Oie Trosse wurde ouch im Bebauungsplanentwurf bereits eingetrogen Der pauschale Leitungsschutzbereich be­
trägt ieweils B,OO m beidetseils der Leilungsmilfelachse. 
Unsere 20-kV-Frei/eilung ist für die öHentliche Stromvetsorgung unverzichtbar und kann deshalb etsl nach der 
vorgesehenen 20-kV-Kobelneuverlegung abgehauf werden. 
Innerhalb des Leitungsschutzbereiches sind folgende Auflagen und Hinweise zu beachten: 

Innerhalb des Schutzbereiches müssen die einschlägigen Vatschriffen der 0/N EN 50423 {vormals 
VDE· Votschriff 021 0) beachtet werden; insbesondere isl nach 0/N VDE 0105 bei Arbeiten in Span· 
nungsnahe immer ein Schutzabsland von mindestens 3,00 m zu den unter Spannung siehenden Lei/er­
seilen einzuhal/en 
Jede auch nur kurzfristige Un/etschreifung des Schutzabslandes isl für die am Bau Beschöffigen lehens­
geftihrlich. 
Im Bereich der Leitungsschutzzone sind die Wuchshöhen von Sträuchern und Bäumen slark beschränkt. 
Werden die notwendigen Normabsiände unlerschrillen, ist kein sicherer Belrieb der Freileitung mehr 
möglich. Eine eventuelle Bepflanzung im Bereich der Leitungsschutzzone ist mil uns abzustimmen. 
Bei ieder Annäherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der domil verbundenen Lebens­
gefahr die Unfallverhütungsvorschriften für elektrische Anlagen und Betriebsmi/lei DGUV Vorschrift 3 
{BGV A3} der Berufsgenossenschaff Energie Textil Elektro einzuhallen. 

Wir legen unserem Schreiben ein Merkheft für Baufach/eule bei. W!r bitfen auch diese Ausfiihrvngen zu beach­
ten. 

Bestehende 1-kV-Leitungen 
Vorsorglich weisen wir auf die besiehenden 1-kV-Kohel- und Freileitungen- welche am Randbereich des räumli­
chen Gellungsbereiches verlaufen - hin. 
Oie bestehenden Leilungen sind im beigeleglen Ortsnetzplan M ; 1 : 500 zeichnerisch dargestellt. 
Der Schutzhereich der Kabelleilungen beträgl 1 m beidetseils der Trosse. 

Unsere Netzplanungen 
Unsere Netzplanungen sehen einen Abbau der 20-kV-Frei/eilung T2L2 im Bereich des zukünftigen Baugebie/es 
vor. 
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Um dieses Pro;eld zu verwirklichen is/ ;edoch eine neue 20-kV-Kobe//eitung zwischen der Trofostolion Nr. 460 K 
und dem Most Nr. 30 der 20-kV-leitung T2l erforderlich. 
Die erforderlichen MoBnahmen hierfür werden bei uns derzeit geplant. 

S/romver;orgung 
Die zukünftige Stromversorgung des ausgewiesenen Baugebietes isl noch enlsprechender Erweitervng des Ver­
sorgungsnefzes gesichet1. 
Die Stromversorgung erfolgt über Erdkabel. 

Unter der Voraussetzung, dass die ongefvhrfen Punkte berücKsichtigt werden, erleNen wir Ihnen noch dem ielzi­
gen Stand unserer Planungen und der derzeit überschaubaren weiteren Entwicklung des Ausbaues unseres Lei­
tungsnetzes zur vorliegenden Bouleitplonung unsere Zustimmung. • 

5.3 Ariderbaulichen Nutzung 

Oos Baufond im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungspiones wird als Allgemeines Wohngebiet 0t/A, § 4 
BauNVO) festgesetzt. 

5.4 Moß der baulichen Nutzung 

Gemäß§ 16 Abs. 3 BauNVO ist bei der Festsetzung des Maßes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan stets 
die Gnmdflöchenzohl oder die Größe der Grundflächen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse 
oder die Höhe baulicher Anlogen, wenn ohne ihre Festsetzung äffentliehe Belange, insbesondere dos Orts· und 
londschohsbild, beeinträchtigt werden können. Der Markt hot sich im vorliegenden Fa ll für eine maximale 
Grundflächenzahl (GRZ), die Geschossflächenzahl und die Bestimmung der Höhenloge der Gebäude, sowie die 
moximolen Wand- und Firsthöhen entschieden. Oie überbaubare Fläche wird durch Baugrenzen geregelt Oie 
Baugrenze wurde im Osten im Verfahrensverfoul elwos zurückgenommen, dass die künftigen Häuser weniger 
Gelohr foulen durch Windwurf gefällte Bäume getroffen zu werden. 

Oie Regelung des§ 19 Abs. 4 BouNVO wird prinzipiell angewandt. Insbesondere die Höhenbegrenzungen die­
nen der Erfordernis, die Gebäude harmonisch in dos Gelände und in d ie Landscholl einzufügen. 

Es gilt im WA-Gebiel zweigeschossige Bebauung mil einer maximalen f irsthöhe von B,20 m. Im gesamten Ge­
biet können die Häuser in der sog. 1+0 Bebauung errichtet werden, wobeidoserste Obergeschoos als Dochge­
schoss ausgebildet ist. Für diese sogenonnie 1+0 Bebauung sind Varianten mit unterschiedlichen Knieslockhö­
hen denkbar, die jedoch mit fließenden Übergängen gestaltet werden können. Entscheidend ist die lestgesetzte 
Wandhöhe von 5,60 mundfirsthöhe von 8,20 m. Grundsätzlich kann jedoch auch die klassische zweigeschos­
sige Bebauung gewählt werden, wobei auch hier die vorgenannte Wandhöhe von 6,1 0 m und die maximale 
Firsthöhe von 8 ,20 meinzuhalten ist. Es wird durch die geringe Höhe des Kniestocks bewusst in Kaul genom­
men, dass hierbei in diesem Dochgeschoss kein Vollgeschoos entstehen kann. Dochoulbouten sind in diesem 
Dochgeschoss ausgeschlossen. Mit diesen Begrenzungen sollen auch die Höhenentwicklung der Bebauung und 
damit die Wirkung der Bebauung in die Landschah hinein begrenzt werden. 

Die Begrenzung der Wohnungen pro Wohngebäude soll den Maßvollen Umgang milder vorhandenen Dörfli­
chen Wohnstruktur sichern. Um Auswüchse zu verhindern werden hier die Anzahl der Wohnungen je Wohnge­
bäude begrenzt und Mindestgräßen für die Baugrundstücke leslgeselz!. 

5.5 Stellung der baulichen Anlagen und Gestaltung 

Generell gilt, auch unter Hinweis auf örtliche Bauvorschrillen (§ 9 Abs. 4 in Verbindung mit Art. 81 BoyBO): 

• Alle Gebäude sind mit SoHeldächern zu versehen. 
• Dochaufbauten sind pro Dachfläche nur im Bereich des 1 . Obergeschosses und ob einer Dochneigung 

von 26° zulässig. 
• Quergiebel sind oul1 /3 der Dochfläche zu begrenzen und mindestens 3,00 m von der Giebelwand zu. 

rück zu setzen. 
• Negative Dacheinschnitte sind unzulässig. 

Die Gesamthöhe (Firsthöhe) wird im Gebiet ouf maximal 8,20 m begrenzt. Hiermit soll erreicht werden, dass die 
dosOrtsbild wesentlich prägende Dochfondscholl einen ruhigen und ausgeglichenen Eindruck vermiHelt. Aus· 
nahmen sollen bei Nebengebäuden, Garagen in Form von Flachdächern im Einzelloll zugelassen werden. So­
weit genehmigungsfreie SolorploHen und Kollektoren für die solare Warmwasserbereitung und ähnliches ouf der 
DochRöche montiert werden, ist oul eine harmonische Aufteilung zu achten. Diese Anlogen sind parallel zur 
Dochfläche anzuordnen und dürfen maximal 15 cm über der Dochfläche angebracht werden. Aufgeständerte 
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Anlogen sind ausdrücklich nicht zulässig. Im Übrigen möchte die Markt mögliche Energiesporpotenziale fördern 
und nicht einschränken. Solarenergie lässt sich u. o. auch innerhalb der Fassode gestalten. 

Bei der Festlegunq der Dochforbe, hier noturrotes, braunes oder onlhrozilforbenes Dochziegelmoleriol, hol sich 
der Markt Zurückhaltung auferlegt, weil sich der Gesamteindruck der Dochflächen durch die Solarnutzung nicht 
mehr in der ursprünglichen Einhealichkeil verwirklichen lässt. Es dürfen allerdings nur spiegelfreie Ziegel ohne 
Blendwirkung verwendet werden . 

Wohngebäude sind in Ost-West oder Nord-Süd so zu errichten, dass ihre längste Gebäudeochse etwa parallel 
{mit einer maximalen Abweichung von +I· 20j zur Achse des das Baugrundstück erschließenden Teilstücks der 
äffentliehen Verkehrsfläche ausgerichtet ist . Diese Ausrichtung kann auch um 90• gedreht werden. 

Bei der Fossadengestaltung gelten für Vorbauten und Erker, ebenso wie für die Zaungesta ltung und 
Werbeanlagen Bestimmungen, die im Gesamten ein harmonisches und ruhiges Ortsbild erreichen sollen. 

5.6 Ggrogen und Nebengebäude 

Garagen und überdachte Stellplätze dürfen nur innerhalb der überbaubaren Flächen (Bougrenze) errichtet 
werden. Soweit Grenzgaragen entlang einer gemeinsamen Grenze ohne Grenzabstand errichtet werden, sind 
sie einheitlich zu gestalten, mindestens in g leicherTraufhöhe und Dochneigung. Vor dem Garagentor ist ein 
Abstand zur Straßenbegrenzungslinie von 5 m zu ho lten. Dies entspricht einer Stellplotztiefe. 

( 5.7 Einfriedungen 

Einfriedungen, d ie keine Zäune sind, sind zu äffentliehen Straßenraum hin, soweit sie die Verkehrssicherheil nicht 
beeinträchtigen, bis zu einer mox. Höhe von 0,80 m über dem Gelä nde zulässig. Hecken sind von dieser 
Einschränkung ausgenommen, soweit sie die Verkehrssicherheil nicht beeinträchtigen. 
Mauern über eine Höhe von 0,40 m über dem Gelände als Einfriedungen sind unzulässig. 
Stützkonstruktionen im Bereich der Freiflächen sind optisch zu gliedern und einer Bauweise auszuführen, d ie für 
Wasser· und Kleinlebewesen durchlössig ist {z.B. Trockenmauem a us Notursteinen, Gabionen etc.) douerhoh zu 
begrönen. Die Festlegungen dienen der sicheren und notumohen Gestaltung und einem geordneten Orts bild. 

5.8 Flächenbilgnz 

Das Piongebiet gliedert sich wie folgt auf: 

Flächenbezeichnung Ge.amtgröße Anteil 

Bauplötze WA 7526 m2 81,3% 
{Bestand Hs Nr. I 915 m') 

Verkehrsflächen (bruHo) 1084 m' 11,7% 
Neu 1084 m' 
~stand 91 m2 

Gewö .. erflöche Hühnerbach 532 m' 5,7% 

Grünfläche, öffentlich 118m' 1,3% 

Geplant .. Gebiet 9.260 m' 100% 

6. Notürljche Grundlogen 

Die unbebauten Flächen im Piongebiet werden intensiv durch Mahd und Beweidung genutzt, siehe auch Ziffer 4 
dieser Begröndung. 

6.1 Begründung der g rünordnerischen Feslse!tungen 

Der westliche Rand des Piongebietes wird durch den Uferbereich des Hühnerboches und einer äffentliehen 
Grünfläche { = Überschwemmungsbereich bei Johrhunderthochwosser) von 1 m gebildet. Die Uferanpflanzun­
gen sind lochgerecht und gemäß den Festsetzungen in der gegenständlichen Satzung zu versehen. 
Entlang der Erschließungsstraße sind Baumslandorte zur Stroßenroumgestoltung festgesetzt. Die Baugrenzen sind 
im Westen und Osten von der Vegetation zurückversetzt gelegt worden. Östlich weicht die Baugrenze von den 
Bestandsbäumen zurück um den Windschlagbereich freizuhalten. 

Die Festsetzungen in den privaten Gärten sollen zur Einbindung in die dörfliche und ländliche Umgebung die­
nen beitragen. Insbesondere durch die Pflanzung von Obstböumen oder Bäumen der Wuchsklasse 2 soll die 
dorftypische l ebensroumquolitäl erholten bzw. gefördert werden. Ufergerechte, heimische Gehölze wie die E~e 
oder Weidenorten finden besonders geeignete Standortbedingungen vor. 
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6.2 Prjvote Grünflächen 

Die nicht überbouten privaten Grundstücksflächen sind ols G runflächen anzulegen und mit standortgerechten 
Bäumen, Sträuchern und Stauden zu bepflanzen und gärtnerisch anzulegen. Der dem Straßenraum der Plonstro· 
ße zugewandte Bereich ist als halböffentlicher Bereich möglichst entlang der Hinterkante Straße ohne Einzäu­
nung offen zu gesfolten. 

Für die Durchgrünunq des Baugebietes sollen bevorzugt Obstbäume verwendet werden, wobei auch Halbstäm­
me im seitlichen und rückwärtigen Gartenbereich zulässig sind, gemäß Vorschlagsliste in der Satzung unter§ 7 
Ziffer 4. Auf die Verwendung von fremden bzw. nicht-heimischen Arten {Neophyten) soll aus naturschutzfachli­
cher Sicht verzichtet werden. Gerode entlang der Westgrenze empfehlen sich zur Pflanzung die in den Listen der 
Satzung enthaltenen U fergewächse {Ainus sp, Salix sp.). 

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregeluno 

Es sind keine Ausgleichsmaßnahmen vorgesehen. Es gilt § 13a Abs. 2 Nr. 4 . 
(Im b~schl~uniglen Verfahren gemäß § 13o BouGB gellen in den Fällen des Abso/zes I So/z 2 Nr. I Eingriffe, 
die ouf Grvnd der Aufslellung des Bebauungspions zu erworlen sind, ols im Sinne des § I o Abs. 3 So/z 6 vor 
der plonerischen Enlscheidung erfolgt oder zulässig.) 

Schutzgut Arten und Lebensröume; 

Es handelt sich um einen Bereich, der derzeit a ls Intensivgrünland genutzt wird. Der Uferbereich bleibt intakt und 
zugänglich für die Ö ffentlichkeit. Biotopkartierte Flächen oder FFH-Gebiete sind nicht betroffen. 

Im Bebauungspion sind geeignete Maßnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung vorgese· 
hen: 
- die naturnahe Gestaltung und Durchgriinung der privaten Grunllächen sowie der Wohn- und Nutzgärten, 
- Hofbäume im Stroßenraum, 
- Vermeidung von Flächenversiegelungen durch wassergebundene Oberbelöge. 

Schutzgut Boden: 

Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet nicht betroffen. 

Die Böden besitzen gemäß Einstufung landwirtschahlicher Standortskarte eine mittlere Ertragsfähigkeit und sind 
infolge der langjährigen intensiven G eiinlandnutzung stark anthropogen überprögt. 

Mit dem G rund und Boden wird sparsam umgegangen. Die maximal zulässige Grundfläche von max. 0,3 liegt 
in einem Bereich, die eine Einzelhausstruktur- auch mit Doppelhäusern • ermöglicht mit guter Durchgriinung, 
die ober auch eine passable Verdichtung erwarten lässt. Bei den Baumaßnahmen wird auf eine fachgerechte La· 
gerung des Oberbodens zur Wiedereinbringunq noch Beendigung der Baumaßnahme Wert gelegt. 
Es sind folgende MoBnahmen vorgesehen: 
- versickerungsföhige Flächen im Bereich der privaten Garageneinfahrten und Wege, 
- Regenrückhaltung und Versickerung der öffentlichen Verkehrsfläche innerhalb des Straßenrandes mit An bin· 

dung on eine Rigole und Rückführung in den Regenwasserkanal der Gemeinde, 
- Vermeidung von Flöchenversiegelungen. 

Schutzgut Wasser: 

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen . Das Bodengutachten {ICP, siehe Anhang) liefert geneuere Erkenntnis· 
se. Die Konsequenzen für die geplanten Baukörper werden in der Erschließungsplanung behandelt. Die Versie· 
gelungsßöchen sollen so gering wie möglich geholten werden. Grundwasser ist bis 5 m Tiefe nicht angetro ffen 
worden. Der Hühnerbach liegt höher und ist hydraulisch abgetrennt. 

Der Zweckverbond Hochwasserschutz Gennoch-Hühnerbach und das Wosserwirtschohsomt sind bei Arbeiten im 
Hochwasserbereich mit einzubeziehen. Eine Beeinträchtigung des Hochwosserobflussbereiches und damit ver· 
bundene Folgerisiken oder -schöden sollen dadurch vermieden werden. Als unterstützende Maßnahmen bieten 
sich UferabDachungen on. 

Schut;gut Lyff I Kljma 

Das geplante Wohngebiet schließt westlich on die bestehende Bebauung von Bienholen on. Aufgrund der über· 
wiegend vorherrschenden West· bis Südwestwinde und des insgesamt dörllich geprägten Charakters der umlie· 
genden Bebauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunktion für Siedlungsgebiete auszugehen. Luffoustausch· 
bahnen sind von der geplanten Bebauung ebenfalls nicht betroffen. Dos Plangebiet weist nur eine Fläche von 
0,93 ha auf, der eigentliche Eingriff umfasst nur 0,84 ha. Diese relativ geringliigige Erweiterung der Siedlungs-
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fläche wird keinen Einfluss auf das Schutzgut Luft und das Klima hoben. Im Übrigen ist ein Einfamilienhausgebiet 
mit guter Durchgrünunq vorgesehen, die den vorgenannten Ansatz positiv unterstreicht. 

Schutzgut Londschoftsbild; 

Das Baugebiet grenzt im Süden und Osten on bestehende Bebauung on. Das Gelände ist weitgehend eben. 
Zur Landschaft hin liegt der Hühnerbach mit Uferbewuchs. Die geplante Bebauung wird sich mit einer lockeren 
Einfamilienhausbebauung mit maximal zwei Vollgeschossen gut in das bestehende Orls· und Landschaftsbild 
einfügen. Es sind keine landschaftsprägenden Elemente betroffen. Die Denkmole in der Umgebung des Plonge· 
bieteswerden beachtet und sind nicht beeinträchtigt. 

Zusammenfassung 

Im Piongebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflächenzahl von max. 0,3 festgesetzt. Bei dem 
Gelände handeil es sich um intensiv genutztes Grünland, einem Gebiet von geringer Bedeutung und von niedri~ 

ger Eingriffsschwere. Kein Schutzgut wird erheblich beeinträchtigt. Die Eingrillsfläche umfasst O,B4 ha. Im Einzel ­
nen wird auf den Umweltbericht verwiesen. 

7. Immissionsschutz. Umweltgestgltung 

7.1 Immissionsschutz 

Unter§ 12 Abs. 4 wird oullondwirtschoftliche Immissionen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) hingewiesen; 
Die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Geruchs. und Lärmimmissionen sind ortsüblich und 
trotz einer ordnungsgemäßen Bewirtschaftung unvermeidbar und müssen deshalb nach § 906 BGB 
hingenommen werden. Die bei der Bewirfschaltung der angrenzenden landwi rtschaftlichen Grünlandflächen 
entSlehenden Beeinträchtigungen in Form von lärm, Staub und Geruch sowie insbesondere der 
ordnungsgemäßen Ausbringunq von organischem Dünger, der Weideviehhaltung und der Futterernte, sind 
unvermeidlich und müssen geduldet werden. 

7.2 Ablollvermeidung. Abiollverwertung Abfallentsorgung 

Für hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die öffentliche Müllabfuhr des land· 
kreises sichergestellt. 

7.3 Altlasten 

Der vorliegende Bebauungspion für das Gebiet .Bionhofen Am Mühlanger" wurde in Bezug auf Altlosten und 
Altablagerungen überprüft. 

Noch den bei der Unteren Bodenschutzbehörde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des 
Pion es keine altlostverdächtigen Ablagerungen. 

7.4 Schutzout Boden 

Die Versiegelunq des Bodens ist gering zu holten. 

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bouorbeiten anfällt, ist entsprechend der obfoll- und baden­
schutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemäß und schadlos zu entsorgen. Hierüber sind Nochweise zu führen 
und dem Landrotsamt auf Verlongen vorzulegen. 

7.5 Regenerative Energie 

Der Morkt wird Farmen der regenerativen Energie befürworten und untersHitzen. Dies gilt für eine Soloronloge 
ouf dem Dach oder auch in der Fassade, für Blockheizkraftwerke und für Geothermie. Für d ie entsprechenden 
Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewährt. 

Flachdachbegrünungen und die Anloge von schmalen Pflanzbeeten vor Gebäuden für Kletterpflanzen zur Fosso­
denbegrünung beeinflussen positiv die Energie· und Klimovargoben. 

Es wird empfohlen im Zuge der Planungen eines Gebäudes frühzeitig eine Energieberatung in Anspruch zu neh­
men. 

8. Bodenordnende Maßnahmen 

Eine Umlegunq noch §§ 45 II. oder grenzregelnde Maßnahmen noch §§ 80 II. BauGB wird voraussichtlich nicht 
erforderlich sein. 
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9 . Karteng rundloge 

ner , ürgermeister 

Anhang: 
MerkbloK w r Bouleitplonung der Kreisbrandinspektion Ostallg u 
Erschließung Baugebiet .. Mühlonget", Blonhofen; Bougrunduntersuchung, Geotechnischer Bericht Nr. 170204, 
vom 22.03.2017 
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Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgäu Anlage 

Bei der Aufstellung von Flächcnnutzungs· und Bebauungspläncn, ist darauf zu achten, dass folgende Vorschriften und Bestim­
mungen eingehalten und in die Planzcichnung, die Satzung btw. die Hinweise entsprechend aufgenommen werden. 

A Flächen für die Feuerweh r a uf Grundstücken- OIN 14090 

8 

l . Zufahrten mossen fUr Fahrzeuge bis 16 Tonnen (fnr 10 t Achsenlast) ausgelegt sein, unminelbar von der Offentliehen 
Verkehrsfläche aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3 m, nutzbare HOhe 3,50 m. Hierbei ist auf die GrOnord· 
nungsplanung zu achten und Großbaume sind so zu platzieren, dass das Lichtraumprofil auch nach tangerer Wachs­
tumszcit nicht eingeschränkt wird. 

2. Gradlinig gefllhne Zufahnen können auch als befestigte Fahrspuren von je I, 10m Breite ausgefllhn werden. 
3. Vor und nach Kurven muss die Fahrbahnbreite jeweils aufS m erweitert werden. dies in der Kurve selbst und je ll m 

davor und danach. Kurvenrodien dürfen nicht kleiner als 10,5 m sein. 
4. Aufsrennachen sind so anzuordnen, dass alle zum Retten von Personen notwendigen Fenster vom Hubrettungssatz 

(Dreh Ieiter) erreicht werden können. Dies ist in der Regel gcwllhrlcistc~ wenn im Abstand von 3m bis 9 m von der Ge· 
blludefront (je nach Gcbäudehöhc) ein bcfe.stigter Aufstellstreifen von mind. 3,SO m und daran anschließend ein Geliin­
dcstrcifcn von 2 m ohne fcsle Hindernisse angeordnet wird. Die Zufahnen zu den Aufstellflächen müssen den Forde-

5. 

6. 

I. 

2. 

3. 
4. 

s. 

rungen gemäß Satz I, 2 und 3 ent.spre<:hen. 
Bewegungsflächen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannshaften im Einsatz aufstellen und bewegen 
können. Diese sollen außerhalb des Trtlmmerbereictts liegen, jedoch möglichst Nähe am Schutzobjekt und den Wasse~ 
rentnahmeste11en. FUr jedes im Alarmplan vorgesehene Fahrzeug ist eine Bewegungsfläche von mind. 7 x 12 m erfor­
derlich. 
Alle Flächen für die Feuerwehr sind entsprechend durch Beschilderung zu kennzeichnen. 

Öffentlic.he Verkehrsflächen 

Öffentliche Verkehrsflachen müssen, wenn sie der Anfahrt fUr Feuerwehrfahn:.euge dienen. befestigt fUr ein Gesamtge­
wicht von 16 t (10 tAchslast) sein. Lichtraumprofil von mind. 3m Breite und 3,5 m Höhe aufweisen und den Anforde­
rungen des Abschnittes 1 sinngemäß entsprechend. 
Sei schmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Abständen von ea. SO m Ausweichstellen anzuordnen. Das Par­
ken von Fahrzeugen ist an diesen Stellen durch enlSprcehende Beschilderung zu verhindern. 
Stichstrallen mossen run Ende eine Wendeflache rnr mind. 18 m Wendekreis erhalten. 
Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von Offentliehen VerkehrsflAchen entfernt, so ist eine eigene Feuerwehrzufahrt erfor­
derlich. 
Bei der Planung "verkehrsberuhigter Straßen". die auch der Zufahrt fiir Einsatz- und Renungsfahrzeugendienen, sind 
die Forderungen der Abschnitte I und 2 ebenfalls m berücksichtigen. Eine Aussrauung mit Fahrbahnschwellen o. a . 
•• Geschwindigkeitsbremsen•· ist auch im Hinblick auf Krankentransporte zu vermeiden. 

C B~rtitstellung von Löschwass~r durch di~ öffentlich~ Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 405 DK 
628,1:614 des DVGW 

1. Der Löschwasserbedarf ist zu ermitteln. Er liegt in den meisten Gebieten (WR Reines Wohngebiet, WA AUgemeines 
Wohngebiet, WB besonderes Wohngebiet, MO Oorfgebiet, MI Mischgebiet und GE Gewerbegcbiet) bei feuerhemmen­
der Bauweise, nicht mehr als 3 Vollgeschossen und einer GFZ von bis zu 0.6 bei SO bis SO ebmlh. mehr als 3 Vollge­
schosse und GFZ bisl,2 erfordern einen Lösehw1lSSerbedarfvon 90 bis 190ebmlh. diese Mengen können auch mr 
Kern- und Ge\\'Crbegebiete angenommen werde,n. 

2. Das öffentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen in form von Hydranten sind 
in ausreichender Zahl in der Regel in Abstanden von nicht mehr als 100m. anzuordnen. Die Ausruhrung der Hydranten 
soll in "Oberflurfonn·' erfolgen. das Trinkwassernetz in Form einer Ringleitung. Oie Lage von Hydranten {vorhandene 
und neu zu erstellende) ist in die Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen. 

3. Für die Abdeckung des ma.x. Löschwasse.rbedarfs können Hydmnten im Umkreis von 300 m herangezogen werden. 
4. FOr besonders brandgerhhrdete Schuttobjekte ist der Löschwasserbedarf individuell zu ermitteln. Er kann durch die öf· 

fent liche und zusätzliche private Bereitste.Uung (z. n. Zisterne) sichergestellt werden. 

0 Bereitstellung von Löschwasser durch andere Maßnahmen 

1. Wenn Trinkwasser zur Deckung des Löschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine unerschöpflichen Wasserquellen zur 
VerfUgung stehen, können crsatzweise eventuell auch löschwasserteiche oder Brunnen. Behälter (Zisternen). lienei­
che und Schwimmbecken herangezogen werden. Eine ganz.jAhrige Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Für die Be­
messung gilt das OVGW- Arbeitsblau IV 31 t "Bau von Wasserbehiiltem". 

2. Wenn von '"'anderen Maßnahme-n" Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und Größe in die Planzeichnung und die 
Hinweise aufzunehmen. 

3. Mit besonderem Objektschutz zus:ammenh!lngende Fragen bedOrfcn der Abstimmung mit dem WVU bei Entnahme aus 
dem öffentlichen Netz bzw. mit der Kreisbraodinspektion. 
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E Bebauung 

I. Im Zuge des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des An. 12 ßayBO und alle wei­
teren Artikel zu beachten. 

2. Die Unterschreituns der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsnachen und deren Festschreibung in der Bauleit­
planung ist nur in begrOndetenAusnahmefiUien und unter Einsatz besonderer Brandschutzmaßnahmen vcnrctbar. 

3. Alleeinsch!Agigen Vorschriften, dieden Brandschutz betreffen und in BayBO der GaY (Garagenverordnung). GaSI· 
BauV (Gaststättenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung) und VStättV (Versammlungsstättcnverordnung) fest· 
gelegt sind~ sind möglichst schon in der Bauleitplanung zu berücksichtigen und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die bc· 
sonderen Bestimmungen ffir Hochhäuser in der Bauleitplanung vorzugeben und festzuschreiben. 

4. Die Anlagen zur Alannierung der Feuerwehr s ind entsprechend der Erweiterung der gemeindlichen Bebauung auszu­
bauen. Hierzu kann die Installation von zusatzliehen Feuersirenen bzw. Erganzung der vorhandenen Meldeempfänger 
notwendig werden. 

5. Die AusrOstung und der Oertltebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Marktbereich sind je nach An und Grö­
ße der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu zu errichtenden Bauten eventuell zu ergänzen und zu erwe.item. Hierzu 
ist zu gegebener Zeit mit dem Kreisbrandrat oder dem zustJndigen Kreisbrandinspektor Verbindung aufzunehmen. 

F Planzeichen 
Neben den in der Planzeichenverordnung festgelegten Zeichen werden folgende Zeichen empfohlen: 

J)); 80 Oydraut Unterflur, z.B. Nenn\\'!ite SO 

DN JOO Jlydrant Übcrf1ur, ~s. Nennweite 100 

I t I 50 Löschwnsserbebälter. z.·B. SO m3 Nut:til".halt- unierirdisch 

~90 Löschwasserbehälter, z.B. 90mJ Nutz.i.nh:tlt- Teich, Sehwim1nbtcken 

1-Lf ßrunoco - feut-riOschbrunncn 

Diese Zeichen und zugehörigen Bezeichnungen werden nach der Nonn auch in den Einsatzplänen der Feuerwehren verwendet 
und sind daher sinnvollerweise auch in der Baufeitplanung anzuwenden. 
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Umwe ltber icht 

1 . Einleitung 

Der Marletrot von Kaltental hat om 29. 11 .2016 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes .Bionhofen 
Am Mühlonger" gefasst. 

Noch § 2o Baugesetzbuch (BouGB) hat die Kommune dem Entwurf eines neuen Bouleitplons im Aufstellungsver· 
fahren eine Begründung beizulegen, die neben den Zielen, Zwecken und wesentlichen Auswirlcungen des Pions 
auch . als gesondertenTeil . einen Umweltbericht enthält. ln diesem werden die durch die (strategische) Um· 
weltprüfungermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargestellt. Die Belange des Umweltschut· 
zes, einschließlich des Nolurschutzes und der Landschaftspflege, sind in § 1 (6) Nr. 7 sowie in § 1 o BouGB be­
nannt; u. o. handelt es sich hierbei um die Auswirkungen des Pions auf die Schutzgüter Tiere, Pflanzen, Boden, 
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefüge %Wischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Viel· 
fo lt. 

Noch dem Verfahrenswechsel auf das beschleunigte Verfahren gemäß § 13b BouGB om 13.07.2017 wurde die 
Materialsammlung und der Umweltbericht aus dem Regelverfahren übernommen. Der Umweltbericht wird fort­
geföhn und bleibt Bestandteil d ieser Bouleitplonung. 

( 1 .1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtiasteo Zjele des Bebauungsplans 

Oie Markt Kaltental möchte einen Bebauungsplan für das Wohngebiet .Bionhofen Am Mühlonger• aufstellen. 
Das Plangebiet weißt eine Größe von 0, 93 ho auf. Ein öffentlicher Grünstreifen von 1 m entlang des Hühnerbo­
ches, sowie eine Planstroße mit Wendehammer sind Teil der Planung für das Wohngebiet mit co. 10 Bouplöf· 
zen. Oie Planung dient der Deckung des örtlichen Wohnbaubedorfs. 

Als An der baulichen Nutzung für das Gebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemäß§ 4 BouNVO festgesetzt. 

1.2 Darstellung der in einscblögjgen Fachgesetzen ynd Fachplänen festgelegten ymweltrelevonten Ziele und 
ihrer Berücksjcbtjgung 

Es sind die ollgemeinen gesetzlichen Grundlogen zu beachten, so das Bougesetzbuch, die Noturschutzgesetzge· 
bung, die Wassergesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen. Zur 
Beachtung der Belange der Baukultur und Denkmolpflege wird das Gesetz zum Schutt und zur Pflege der Denk· 
möler (OSchG) herangezogen. Weiterhin sind die Bodenschufl·, Abfall· und Wossergeseflgebungen zu beoch· 
ten . 

Auf Grund der Nähe zum Hühnerbach wurde ein Bodengutachten erstellt und die Hochwasserbetrachtung für 
die Gennoch und den Hühnerbach zu Rote gezogen. Diese wurden betrachtet, um die hydrogeologische Situofi· 
on und die Voraussetzungen für e ine Bebauung fesflustellen. Das Urteil der Gutachten fällt positiv für die votiie· 

( gende Planung aus. 

2 . Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten 

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen noch Schutzgütern erfolgt verbal argumentativ; 
dabei werden drei Erheblichkeilsstufen der negativen Umweltauswirkungen unterschieden (gering, mittel, hoch). 

Oie Ermittlung des Ausgleichsbedarfs o rientiert sich om Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 
- Ergänzte Fa.ssung• (Boyerisches Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen 2003). Technische 
Schwierigkeiten traten nicht auf. 

Es werden einschlägige Quellen für Kanierungen (Boyemotlos·/ INSPIRE-Ootensätze) zu Geologie, Bodenkunde, 
Flora und Fauna verwendet. 

Die Betrachtung über die Hochwassergefährdung om Hühnerbach, erstellt durch das Büro Mooser Ingenieure, 
Plon-Nr. 110845, und die Baugrunduntersuchung für das Baugebiet, erstellt durch ICP, Nr. 170204 vom 
22 .03.2017, liegt dem Markt vor. 
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3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der Prognose bei Durchführuno 
der Planung 

3.1 Schutzgut Boden 

Beschreibung 

Oie Bodenschätzung geht von mirtleren Böden guter Wossenustondsstufe aus. Den Untergrund bilden tertiäre 
Tonmergel ob 1, I - 4,5 m Tiefe, darüber liegen schluffig-kiesige Moränenoblogerungen, kiesig-schluffige Tal­
füllungen und schluffig-lehmige Verwitterungsböden. Abschließend stehen 20 cm Oberboden an. Oie Versicke­
rvng vor Ort ist nicht ohne Weiteres möglich. 

Auswirkungen 

Ein Eingriff wie der geplante Bau von Gebäuden und erschließender Infrastruktur bewirkt nofurgemöß eine Be­
einträchtigung des bestehenden gewachsenen und belebten Bodenprofils, boubedingf durch mechanische Ein­
griffe bei der Bautätigkeit, betriebsbedingt durch die Fundomentierung der Häuser und durch Versiegelunq des 
Bodens. 
Diese grundsätzliche Problematik ist nicht zu vermeiden, der Mensch lebt von der Nutzung seiner Umweh, und in 
unserer hochtechnisierten Gesellschah heißt das auch von entsprechenden Gebäuden und technischer Infra­
struktur. 
Oie unvermeidlichen Beschädigungen des Naturhaushaltes sind durch geeignete Maßnahmen, durch eine ent­
sprechende Grünordnungsplanung mit einem Kompensationskonzept auszugleichen. 
Wegen der !rotz der recht guten Stoffrückhaltung des Bodens nicht auszuschließenden Gefahr des Eintroges 
wassergefährdender Substanzen in das Grundwasser/ den Hühnerbach isf ollgemein und besonders während 
der Bauphase auf äußerst sorgfältigen Umgang mit entsprechenden Stoffen zu achten. 

Erheblichkeil der Umweltauswirkungen 

Oie Beeinträchtigung des gewachsenen Bodenprofils durch Modellierung, Überbauunq und Überschüttung ist 
als Umwelfouswirkung von mittlerer Erheblichkeil anzusehen. 

3.2 Schutzgut Wasser 

Beschreibung Grundwasser 

Der Abstand des Grundwassers überschreitet 5 m. Im Norden bei 0,8 m Teufe trirt Staunässe auf. 

Beschreibung Oberflächenwasser 

Im Plangebiet befindet sich der Hühnerbach. Eine Hochwassergefährdung der Bauflächen ist nicht gegeben. 

Auswirkungen 

Der Wegfall der durch die Landwirtschah bedingten Düngereintragungen in den Hühnerbach dürhe langfristig 
eine Verbesserung des Gewässerhaushaltes und der damit verbundenen Arten ergeben. Eine Versickerung wird 
nicht möglich sein. Dos onfollende Oberflächenwasser muss durch einen Regenwasserkanal gedrosselt abgelei­
tet werden. ln dosGrundwasserwird nicht eingegriffen. 

Erheblichkeil der Umweltouswirlwngen 

Wegen der Nähe zum Hühnerbach ist dos Risiko des Eintrags wassergefährdender Substanzen in das Grundwos· 
ser sind d ie Auswirkungen als mittel zu bewerten. Durch den Abstand der Bebauung zum Hühnerbach und sorg­
same Baudurchführung können diese möglichen Auswirl<ungen vemnieden werden. 

3.3 Schutzgut Klima/ Luft 

Beschreibung 

Oie Fläche hat ols Dauergrünland grundsätzlich eine kleinklimafische Funktion für die Kalt- und Frischluftentste­
hung. 

Auswirkungen 

Durch die Gebäude, und deren geringere bis mittlere Siedlungsdichte entsteht eine geringe Beeinträchtigung, 
wos sich ober wegen der ous klimatischer Sicht kleinen Flächendimension nicht negativ ouswirl<en dürhe. 

Erheblichker~ der Umweltauswirkungen 

Die negativen Umweltauswirkungen sind als gering einzusfufen. 
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3 .4 Schutzgut Tiere und Pflanzen. biologische Vielfalt 

Beschreibung 

Das Eingriffsgebiet wird deneil noch ols intensive G rünlandfläche londwirtschohlich genutzt. 

Auswirkungen 

Geringwertige Grünlandfläche gehen verforen, die vorgesehenen grünordnerischen Maßnahmen werden dies 
ober abmildern. Der Wegfall der durch die Landwirtschaft bedingten Düngereintragungen dürfte langfristig eine 
Verbesserung des Gewässerha ushaltes und der damit verbundenen Arten ergeben. 

Erheblichkeil der Umwellouswirkungen 

Es sind im Vergleich zum Ist-Zustand geringe bis miHiere negative Auswirkungen a uf das Schutzgut Tiere, Pflan­
zen, biologische Vielfalt zu erwarten. 

3.5 Schutzout Landschaft 

Beschreibung 

Das Gebiet ist aus landschaftsästhetischer Sicht als gering bis miHel empfindlich einzustufen. 

Auswirkungen 

Durch das geplante Wohngebiet wird der örtlich typische Londschohschorokter kaum beeinträchtigt, da sich die 
Bebauung direkt in eine Ausstülpung der bestehenden Ortsloge und hinter die Bachführung einfügt. Ein Grün­
streifen entlang des Ufers erhält die Zugänglichkeil für die öffentliche Hand zu Pflegemaßnahmen der Uferbe­
pllanzung. 

Erheblichkeil der Umwellouswirkungen 

Oie negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als gering einzustufen. 

3.6 Schutzgul Mensch 

Beschreibung 

Das Areal besitzt eine geringe Erholungseignung, da erst jenseits des Boches die .Freie Natut" erlebbar in Er­
scheinung triH. 

Auswirkungen 

Das bisher wenig frequentierte Gebiet wird gor nicht mehr zur Naherholung genutzt, dafür werden die Fluren in 
Verlängerung der Straße . Mühlonget" besser erschlossen und damit oHroktiver. Die benachbarte Hofstelle ist 
seit co. 25 Jahren offen und eine Wiederaufnahme des Betriebes nicht wahrscheinlich. Von hier sind keine Be­
einträchtigungen auf das Gebiet zu erwarten. Von den Bäumen im Osten holten die dortigen Baufenster erhöh­
ten Abstand, um die Gefahr von Windschlogschöden obzumindem. 

Erheblichkeil der Umwellouswirkungen 

Oie negativen Auswirkungen sind als gering einzustufen. 

3.7 Schutzgut Kultur- und Sechgüter 

Beschreibung 

Kultur- und Sechgüter sind im Planungsgebiet nicht bekannt, können aber auch nicht völlig a usgeschlossen wer­
den. Es befinden sich drei Baudenkmäler in der Nähe. 

Auswirkungen 

Möglicherweise doch vorha ndene denkmalpflegerisch relevante Funde unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 
Denkmalschutzgesetz und sind dem Bayer. Landesamt für Denkmolpflege {Kiosterberg 8, 86672 Thierhaupten, 
Tel. 08271/8157-0, Fox -50) unvenüglich bekannt zu machen. Wertminderungen om Grundstück können nicht 
geltend gemocht werden. Grabungskosten gehen zu Losten des Verursochers. Auf die denkmolrechtliche Erloub­
nispßicht noch Art. 6 DSchG im Nähebereich von Denkmolen wird in der Satzung hingewiesen. 

Erheblichkeil der Umwellouswirkungen 

Negative Umweltauswirkungen sind noch gegenwärtigem Ericenntnisstond nicht zu erwarten. 
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3 .8 Wechselwirkungen 

Die Lage am Hühnerbach bedingte die Notwendigkeit, Flächen für die Pflege und den Zugang zum Ufer auszu­
weisen, sowie da.s Hochwasser bzw. d ie Bodenkunde g utachterlieh zu bearbeiten. Sich in ihrer Auswirkung oul 
die Umwelt negativ verstärkende Wechselwirkungen der Planung sind gegenwärtig nicht bekannt. 

4. Nullvorionte/Aitemgtjve Planungsmöglichkeiten 

Bei Nichtdurchführung der Planung sind die oben genannten negativen Auswirkungen auf d ie Umwelt nicht zu 
erwarten. Es wird weiterhin Eintrog durch Düngung auf der gegenständlichen Fläche in den Hühnerbach geben. 
Die Gemeinde erfährt e inen steten Bevölkerungszuwachs und möchte diesem begegnen. ln den vergongenon 
Jahren wurde kaum Bauland ausgewiesen und es ist e in Rückstand zu verzeichnen. Verfügbore Flächen im Ge­
biet des Marktes Kaltental werden daher für die Möglichkeil Bebauung überprüft und ggf. mit Bebauungsplänen 
dafür vorbereitet. Bei Frankenholen ist noch eine Wohnbaufläche im Flächennutzungsplan dargestellt, deren 
Entwicklung ebenfalls ermöglicht werden soll. Nördlich von Kaltental und ebenfalls om Hühnerbach gelegen 
sind ebenfalls mögliche Bauflächen betrachtet worden. Diese wurden jedoch verworfen, da durch die Hochwas­
sersituation Maßnahmen von Nöten gewesen wären, das gegenständliche Plangebiet jedoch solche nicht erfor~ 
der!. 

5. Vermeidungs4 / Minderungsmaßnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgüter 

Schutzgut Boden 

Ein lochgerechtes Oberbodenmanagement sowie eine möglichst weitgehende Beschränkung von Bodenversie­
gelungen sind in der Satzung geregelt und begrenzt, -Geländemodellierungen weitgehend geregelt. Für Boden­
verbesserung sind Maßnahmen gemäß der bodenkundliehen Untersuchung empfohlen. 

Schutzgut Wasser 

Die Versiegelunq wird in der Satzung auf das unbedingt notwendige Maß begrenzt. Im östlichen Uferbereich 
wird ein öffentlicher Grünstreifen festgesetzt. Eine Einleitung von Wässern in den Hühnerbach ist nicht vorgese. 
hen. So ll dies geschehen ist e ine Wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. 

SchutzgutK#~na/luh 

Die gute Eingrünunq des Planungsgebie tes und der hohe Anteil unversiegelter Flächen fördern die Frischlultent­
stehung. Durch die lockere Anordnung der Geböude und die Dimensionierung der Bauflächen entsteht keine 
Behinderung von Frischlultkorridoren. 

Schutzgut PRanzen und Tiere, biologische Vielfall 

Im unmi«elbore n Eingriffsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschützten Biotope. Zur Eingrünunq 
und ökologischen Aufwertung des Areals sind a usführliche grünerdnorische Maßnahmen vorgesehen, unter Ver­
wendung standortgerechter Gehölze aus a utochthonem Pflanzmoterial, siehe a uch Satzung§ 7. 

Schutzgut Landschah 

Das Wohngebiet soll mit seiner Höhenentwicklung in die Landschalt verträglich eingebunden werden. Das Bach­
ufer wird weaer gepflegt und sorgt für e inen harmonischen Übergang von Landschalt zu Bebauung. 

SchutzgutA4ensch 

Das Plangebiet soll eine Anbindunq an die südliche und östliche Siedlungsfläche hoben. Die Anforderungen on 
gesunde Wohnverhältnisse werden eingehalten. 

Schutzgut Kultur- und Sochgüter 

Baudenkmale sind im Piongebiet nicht vorhanden. ln unmi«elborer Nähe zum Plangebiet befinden sich 2 Bau­
ernhäuser und eine Kirche. Falls im Zuge der Baumaßnahmen Denkmäler, insbesondere Bodendenkmöler, auf­
gefunden werden, ist pfleglich mit ihnen umzugehen. Auf die denkmolrechtliche Erlaubnispflicht noch Art. 6 
DSchG im Nähebereich von Denkmolen wird in der Satzung hingewiesen. 
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6 . Komoensotjonsmoßnahmen 

6.1 Eingriffs-/ Ausgleichsbilonzierung 

Es sind keine Ausgleichsmaßnahmen vorgesehen. Es gilt § 13o Abs. 2 Nr. 4. 
{Im beschleunigten Verfahren gemäß§ I 3a BauGB gellen in den Fällen des Absatzes I Salz 2 Nr. I EingriHe, 
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § I a Abs. 3 Salz 6 vor 
der planensehen Entscheidung erfolgt oder zulässig.} 

7. Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 

DosPlanungsgebiet ist bezüglich negotiver Umweltauswirkungen zu beobachten. Noch Starkregenereignissen 
mit Hochwasser ist das Gebiet in Augenschein zu nehmen und noch unerwarteten Auswirkungen zu sehen. 
Bedingt durch den Klimawandel können in Zukunf1 weiterführende Moßnohmen sinnvoll oder nötig sein. 

8. Vergehensweise bei der Durchführung der Umweltprüfung 

Es liegen folgende Dolen vor: 

Allgemeine Dolengrundlogen - Londesentwicklungsprogromm Bol"'m 2013 
- Regionolplon Allgöu (161 
- Flächennutzungsplan des Marktes Kaltental 
- Altlostenverdochtskotoster des Landkreises Ü$tollgöu 
- Biotopkartierung 
- Leitfaden der Boyer. Stootsregierung . Bouen im Einklang mit der' Natur und 

Londschof1• ergönzle Fossung 2003 
- Bodenschötzungskorte Boyern, Bloff 8030, M 1 :25000 

Gebietsbezogene Grundlogen Umweltbericht zum Bebouungspfon ,Bionhofen Am Mühlfeld" 
Votobous:zug dar Üb~rschwemmungsßöchen, mooser ing., Nr. 110845, Hüh· 
nerboch Stotion 7 + 600 bis 8+400 

Verwendete Verfahren Oie anzuwendenden Methoden sind fachlich übliche Methoden. {z.B. OIN 
18005, Eingriffs-/Ausgleichsbewertung noch leirioden ... ) 
Die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgüter erfolgt verbal orgu-
mentotiv. 

Schwierigkeiten und Hinzuweisen ist darauf, dass nicht olle Wechselwirkungen zwischen den Um-
fehlende Erkenntnisse weltschutzgütern - oufgrund der Komplexität von Natur und Landschaft - er· 

fasst, beschrieben und be-urteilt werden könne:n. Oie Umweltprüfung erhebt ie-
doch deo Anspruch, dass die wkhtjosten und bedeutendsten Wechselwirkungen 
aufgezeigt werden. 

9. Allgemein verstöndliche Zusammenfassung 

Für dos o ls Wohngebiet ausgewiesene Areol, dosden örtlichen Bedarf on entsprechenden Flächen decken soll, 
sind keine emeblichen Umweltauswirkungen zu erworten. 

Es sind keine wertvollen l ebensräume von der Planung betroffen . U.o . durch ausführliche grünordnerische Moß­
nohmen, die Begrenzung von Bodenversiegelungen, die Versickerung onfollenden Niederschlogswossers ouf 
dem Gelände werden Vermeidungs· bzw. Minderungsmaßnahmen getroffen. Oie Einfügung ins l andschof1sbild 
und der Uferbereich wurden beachtet. Dieser Umweltbericht wurde ols Fortschreibung der Umweltbetrachtungen 
ous dem vorgelagerten frühzeitigen Verfahren erstellt. 
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Die nochstehende Tobelfe lasst die Ergebnisse der Umwelterheblichkeil zusammen. 

Schutzgut Bau- Anlage- Betriebs- Erheblichkeil I Ergebnis 

Boden mittel mittel gering mittel (2) 

Wasser mittel gering millel mittel (2) 

Klima/ Luft gering gering millel gering (1) 

Tiere und Pflanzen, mittel millel gering gering (1) 
biol. Vielloh 

Landscholl mittel gering gering gering (1) 

Mensch gering gering gering gering (1) 

Kultur- und Sechgüter gering gering gering gering (1) 

( 

, ürgermeister 

( 
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