—~

Inhalt:

Satzung

Markt Kaltental

Landkreis Ostallgéu

’ O
5%

Bebauungsplan fir das Wohngebiet

,Frankenhofen Sudost”
gemdfl § 13b BauGB

i.d. F.vom 18.09.2017

Planzeichnung des Bebauungsplanes M = 1 : 1.000

Begrindung mit Umweltbericht

Aufiraggeber:

Markt Kaltental Tel.: (08345) 3 12
Rathausplaiz 1 Fax: (08345) 16 86

87662 Kaltental eMail:  inffo@markt-kaltental.de
Planung Stéddtebaulicher Teil:

abtplan - biro fir kommundle entwicklung Tel.: 08341.99727.0
Thomas Haag, M.A. Architekt | Stadtplaner Fax: 08341.99727.20
Hirschzellerstraf3e 8, 87600 Kaufbeuren eMail:  Info@abtplan.de




Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Frankenhofen Stidost”

Satzung des Marktes Kaltental

for den Bebauungsplan ,Frankenhofen Sidost”
gemdafl § 13b BauGB, mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund v
e der 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
e des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
e der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
e der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
[ )

der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und Gber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90),

in der jeweils giltigen Fassung erldsst der Markt Kaltental folgende Satzung:

81 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am siidlichen Rande der Ortslage Frankenhofen, zwischen
der HauptstraBBe und der Strafle ,,Am Bihl”. Es sind die Grundsticke bzw. Teilfléchen (TF) der Flurstiicke
mit der FI. Nr. 132, 176 (TF) und 69/5 (HauptstraBe) sowie ,,Am Bohl” (TF), Gemarkung Frankenhofen,

erfasst. Das Plangebiet weist eine Gréfie von 1,4 ha auf. Maf3geblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

82 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und der Bebauungsplanzeichnung mit Zeichen-
erklérung nach Planzeichenverordnung, jeweils in der Fassung vom 18.09.2017.

Der Satzung ist eine Begrindung mit Umweltbericht in der gleichen Fassung beigefugt.

Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stadtebaulich und grinordnerisch notwendigen Festsetzungen
nach § 9 BauGB und Art. 3 BayNatSchG. Damit ist der Grinordnungsplan in den Bebauungsplan inte-
griert.

83 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet

(WA-1, WA-2 und WA-3, § 4 BauNVO) festgesetzt.

84 MaB der baulichen Nutzung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Flachen, durch die Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse, durch Grundfléchenzahlen (GRZ) und durch
Geschossflachenzahlen (GFZ).

4.2 Die vorgenannten stddtebaulichen Werte und die in der Planzeichnung eingetragenen Zahlen gelten als

Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO.

4.3 Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):
GemdB § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebdudeteile
wie beispielsweise Vordach, Dachiberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Gberschritten werden.

4.4 Im Allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebé&ude max. zwei Wohnungen zuléssig. Anstelle einer
Wohnung sind auch maximal zwei Ferienwohnungen oder maximal drei Gastezimmer zuldssig sofern eine
Vermietung auf Dauer an einen wechselnden Personenkreis sichergestellt ist. Das vorgenannte gilt auch
fur eine Doppelhaushalfte.

Fassung vom 18.09.2017 Seite 2 von 25



Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu

Bebauungsplan ,Frankenhofen Siidost”

5.1

5.2

53

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

7.2

7.3

7.4

7.4.1

7.4.2

85 Bauweise (§ 22 BauNVO) / Grundstiicksgréfe
Es gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs.1 BauNVO).

Im Geltungsbereich WA-1 und WA-2 sind nur Einzel- und Doppelhéuser, im WA-3 nur Einzelhduser
zul@ssig.

Baugrundstiicke missen mindestens 500 m2 grof} sein, bei Doppelhéusern mindestens 300 m? je
Doppelhaushalfte.

86 Garagen / Stellplétze / Nebengebdude (2 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es sind pro Wohneinheit zwei Stellplétze und pro Géstezimmer bzw. Ferienwohnung mindestens ein
Stellplatz nachzuweisen.

Garagen und Gberdachte Stellplétze dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren Fléchen (Baugrenze)
errichtet werden. Die nach BayBO zulassigen Grenzgaragen sind unter Hinweis auf Art. 6 Abs. 7 bis 9
BayBO mit einem Abstand von mindestens 1,00 m zur Grenze zu errichten. Sie gelten als Grenzgarage.
Soweit Grenzgaragen entlang einer gemeinsamen Grenze ohne Grenzabstand errichtet werden, sind sie
einheitlich zu gestalten, mindestens in gleicher Traufhéhe und Dachneigung. Vor dem Garagentor ist ein
Abstand zur StraBenbegrenzungslinie (= Hinterkante Strafle bzw. Grundstiicksgrenze) von mind. 5 m
einzuhalten (= Stellplatztiefe).

Stellplatze sind auch auferhalb der tberbaubaren Flachen zuldssig.

Nebengebdude im Sinne des § 14 BauNVO mit insgesamt maximal 50 m3 und einer maximalen Héhe
von 3 m sind auch auBerhalb der iberbaubaren Flachen zuléssig, sie dirfen jedoch die
Verkehrstbersicht nicht behindern.

Freifléchensolaranlagen (Photovoltaik- und Kollektoranlagen) sind auBerhalb des Gebéudes innerhalb
des Grundstiicks — auch wenn sie nach Art. 57 BayBO verfahrensfrei sind — nicht zuléssig.

§7 Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)_

Die nicht Uberbauten Fldchen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit
heimischen Gehdlzen gemafB der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begriinen und zu
unterhalten.

Die Anpflanzung der privaten Griinflachen hat spétestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme (Bezug) zu
erfolgen. Dem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung beizugeben.

Auf den Baugrundstiicken sind pro 250 m2 ein Baum der Wuchsklasse 2 oder 2 Obstb&ume
(Halbstamm) zu pflanzen. Je 5 erforderliche Kfz-Stellplétze ist ein Kleinbaum mit einer Wuchshdhe von 5
bis 10 m auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sollen heimische Gehdlze verwendet
werden.

Die Flachen zum Schutz, Pflege- und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft setzen sich
folgendermafien zusammen:

Die als private Flache zur Ortsrandeingrinung festgesetzte Fléche entlang der sidlichen Grenze des
Plangebietes ist als naturnaher Ortsrand mit Obstb&umen zu entwickeln.

Der Abstand von Stamm zu landwirtschaftlicher Nutzflache von 4 m ist einzuhalten.

Dies dient der Eingriffsminimierung.

Die als sffentliche Griinflache zum Erhalt von Gehdlzbestand und zur Entwicklung einer Magerwiese
festgesetzten Fléche am &stlichen Hang des Plangebietes ist unter Erhalt der Bestandsgehélze als
extensive Magerwiese zu entwickeln.
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For die vorgenannten EingrinungsmafBnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdhlt
werden. Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG — ,*") ist zu beachten.

Neben Obstgehélzen kénnen fur die Grinfléchen auch folgende Arten ausgewéhlt werden:

Baume 2. Wuchsklasse
Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 = 300 cm

Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Birke*
Carpinus betulus - Hainbuche *
Prunus avium - Vogelkirsche*
Quercus robur - Stieleiche *
Obstbéume Stréucher, Mindestqualitét: 2 x v. H. 60 =100 cm
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel Cornus mas Kornelkirsche
James Grieve Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Glockenapfel Corylus avelana Haselnuss
Bimen: Clapps Liebling Ligustrum vulgare Liguster
Gellerts Butterbirne Lonicera xylosteumn Heckenkirsche
Kirsche: Hedelfinger Prunus spinosa Schlehe
Zwetschge Wangenheims Frih Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusatzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréduchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdléndische Gehdlze, sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige
Gehdlze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben, wobei ein Anteil von 10 % zulé&ssig sein soll.

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

Es sind nur Satteldacher zuléssig.

Fir die Hauptgebéude werden folgende Bestimmungen getroffen:

8.2

Gebiet Geschosszahl Dachneigung Wandhséhe max. Firsthdhe max.

WA-1 I 15° bis 25° 6,10 m 8,20 m

Alternativ WA-1 I1+D 26° bis 38° 5,60 m 8,20 m

WA-2 U+I1+D 15° bis 38° 5,60 m (talseitig) 7,20 m

WA-3 1+D 15° bis 38° 5,60 m 7,20 m
Erkldrungen:

Definition der Wandhéhe fir WA-1 und WA-3:
Als MaB fir de Wandhéhe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB)
bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verldngerung der AuBBenwand.

Definition der Wandhé&he fir WA-2:
Als Maf} fir de Wandhéhe gilt die senkrechte Entfernung von der Ob erkante natiirlichem Gelénde (talseitig gemes -
sen) bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verléngerung der Aulenwand. Der Bezug auf OK-FFB entféllt.

FH = Firsthéhe; zur Definition siehe WH bis Oberkante First.

II* = maximal zwei Vollgeschosse, wobei das obere Geschoss als Dachgeschoss auszubilden ist

[+D = maximal zwei Vollgeschosse, wobei das erste Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist,
U = zusétzlich ein Untergeschof3 zuldssig

Die OKFFB EG ist festgesetzt mit maximal 40 cm Uber der mittleren Straflenoberkante (Hinterkante Stra-
f3e). Der Dachstuhl ist jeweils unmittelbar auf die FuBpfette aufzusetzen.

Bei Nebengebduden / Garagen wird kein Kniestock zugelassen, das heift, der Dachstuhl ist unmittelbar
auf das Gebdaude aufzusetzen. Die mittlere Wandhohe von Grenzgaragen betragt gemaB Art. 6, Abs. 9
BayBO 3,00 m. Im Ubrigen gilt for die Traufhdhe maximal 3 m.

Die Wohngebéude sind in Ost-West- oder Nord-Siid-Richtung so zu errichten, dass ihre léngste
Gebdudeachse etwa parallel (mit einer maximalen Abweichung von +/- 20°) zur Achse des das
Baugrundstiick erschlieBenden Teilstiicks der &ffentlichen Verkehrsfléche ausgerichtet ist. Diese
Ausrichtung kann auch um 90° gedreht werden.
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Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Widerkehr oder Garagen kénnen von der Hauptgebduderich-
tung abweichen. Dachaufbauten sind im Bereich des 1. Obergeschosses und nur ab einer Dachneigung
von 24° Dachneigung zuléssig. Hierbei ist folgendes zu beachten:

Die Quergiebelbreite darf max. 1/3 der Hauslénge betragen, Abstand zum Giebel mindestens 3,00 m.
Neben Quergiebel sind auch hier Dachaufbauten als stehende Gauben oder Schleppgauben zuléssig
und zwar: maximal 2 m breit, bei mehreren Gauben mindestens 1,50 m Abstand untereinander. Soweit
bei Schleppgauben nur eine pro Dachfléche eingebaut wird, darf sie nur maximal 4,00 m breit sein. Von
der Giebelwand ist ein Abstand von mindestens 3 m, von der Firstlinie mindestens 0,75 m, senkrecht ge-
messen, einzuhalten.

Fir die Abstandsfléchen von Gebduden gelten die Bestimmungen der BayBO.

Die Dacheindeckung hat mit naturrotem, braunen bzw. anthrazitfarbenen Dachziegelmaterial zu erfolgen.
Solar- und Kollektoranlagen sind zuléssig; sie sind harmonisch in der Dachfléche zu integrieren und
parallel zur Dachfléche zu befestigen. Es sind keine Dachaufsténderungen fir Solar- und
Kollektoranlagen zuléssig.

Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zuléssig. Die Dachibersténde betragen bei
Hauptgeb&duden mindestens 0,60 m und bei Garagen mind. 0,40 m.

AuBenfassaden:

Gestaltung der AuBBenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an
untergeordneten Bauteilen (Kamin / Gauben) zugelassen. Grelle Farben (aufler Weifitdne) sind
unzuldssig bzw. auf begrenzte Fassadenbereiche zu reduzieren.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m
(gemessen von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade auflen) zuléssig. Sie durfen die
Gesamthéhe des zur Anbringung der Anlage verwendeten Gebdudeteils nicht Gberschreiten und nicht
hoher als der Dachfirst sein.

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

Unzuléssig sind bauliche Anlagen fir Funk- und Sendeanlagen (Antennenanlagen zur Mobilfunknutzung)
einschlieBlich der Masten.

Weifle Wanne:

Aufgrund der Bodenverhéiltnisse wird empfohlen, den Keller mit wasserdichtem Beton (sogenannte Weifle
Wanne) auszufihren. Dies ist auch bei Lichtschéchten, Bodeneinléufen, Kellerauf3entreppen und
dergleichen Offnungen zu beachten.

89 Einfriedungen / Freifléchengestaltung / Oberfléchenwasser

Einfriedungen, die keine Z&une sind, sind zu &ffentlichen Straflenraum hin, soweit sie die
Verkehrssicherheit nicht beeintrdchtigen, bis zu einer max. Héhe von 0,80 m Gber dem Gelénde zuléssig.
Hecken sind von dieser Einschrénkung ausgenommen, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht
beeintréchtigen.
Mauern iber eine Hhe von 0,40 m Gber dem Gelénde als Einfriedungen sind unzuléssig.
Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifléchen sind

e optisch zu gliedern und

e in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser- und Kleinlebewesen durchléssig ist (z.B. Trocken-

mavern aus Natursteinen, Gabionen etc.) und
e daverhaft zu begriinen.

Garageneinfahrten diirfen pro Grundstiick héchstens 6 m breit sein. Der Belag ist als wasserdurchléssig
auszufihren, (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster). Das anfallende
Oberflachenwasser darf nicht auf &ffentliche Verkehrsfléchen abgeleitet und muss auf dem eigenen
Grundstiick versickert werden.
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Kfz-Stellplatze sind wassergebunden herzustellen.

Der Anteil von versiegelten Flachen ist méglichst gering zu halten. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist
der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Gemaf3 § 202 BauGB ist der
Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Das natirliche Geldnde ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfihrung des
Bauvorhabens erforderlichen Maf} geéndert werden. Héhendifferenzen sind durch natirliche
Gelandeverzige und Béschungen innerhalb des jeweils eigenen Grundsticks auszugleichen; dies ist in
entsprechenden Geléndequerschnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Grundséitzlich
ist eine Abstimmung mit dem jeweiligen Nachbarn anzustreben. Die vorgenannten Anforderungen sind
auch fir das Freistellungsverfahren gemaf BayBO anzuwenden.

Oberflachenwasser:

Auf privaten Flachen anfallendes Oberfléchenwasser darf nicht auf &ffentlichen Grund entwdssert
werden. Auf der hangzugewandten Seite kdnnen Hang- und Schichiwasser auftreten. Die Bauherren
haben dem durch entsprechende Mafinahmen beim Bau zu begegnen.

Am &stlichen Rand des Wendekreises ist die Errichtung einer Stitzmauer festgelegt.

Im Gebiet WA-2, am Bauplatz Nr. 13, ist mit Hangwasser zu rechnen. Dort ist eine Drainage entlang der
Grundstiicksgrenze zu errichten, um diesem zu begegnen.

810 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so zu gestalten, dass sie das Orts- und Landschafisbild nicht beeintréchtigen. Werbe-
anlagen auf Dachfléchen sind nicht zul@ssig und sind in der Héhe auf maximal Unterkante Traufe zu be-
grenzen. Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

811 Immissionsschutz

Die Schlafriume und Kinderzimmer der Gebdaude sind zu den lérmabgewandten Fassadenseiten zu ori-
entieren, an denen der Larmvorsorgewert von 49 dB(A), nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) for allgemeine
Wohngebiete eingehalten wird.

Dies betrifft die in der Planzeichnung markierten Bauplétze (1 und 7) an den Westfassaden.

Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht méglich ist, sind Schlaf- und Kinderzimmer an den
gekennzeichneten Fassaden ausnahmsweise zuléssig, wenn sie an den nicht gekennzeichneten Fassaden
Uber ein zum Liften geeignetes Fenster verfigen oder schallgedémmte Liftungseinrichtungen vorgesehen
werden.

Auf die Anordnung einer larmabgewandten Liftungsmaglichkeit bzw. den Einbau einer schallgedémmten
Loftungseinrichtung kann verzichtet werden, wenn der Einbau von zentralen oder dezentralen Raumluftan-
lagen vorgesehen wird.

An den gekennzeichneten Fassaden kann der erforderliche Schutzanspruch auch durch vorgehéngte Fas-
saden, verglaste Loggien oder vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen werden, sofern diese keinen
Aufenthaltsraum im Sinne der geltenden Bauordnung darstellen. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Ge-
nehmigungsverfahrens ist die schalltechnische Eignung der Konstruktion zur Einhaltung des Lérmvorsor-
gewerts der 16. BImSchV, nachts von 49 dB(A) an den dahinter liegenden Schlaf- und Kinderzimmern
nachzuweisen.

812 Teilungsgenehmigung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach § 22 Abs. 1 BauGB bestimmt, dass die Be-
grindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes —
WEG), von Wohnungserbbaurecht oder Teilbaurecht (§ 30 WEG) und von Dauerwohnrecht oder Dauer-
nutzungsrecht (§ 31 WEG) der Genehmigung durch den Markt Kaltental unterliegt.
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8§13 Hinweise und Empfehlungen

Denkmalpflege

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frishgeschichte, Klosterberg
8, 86672 Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgéu
unverziglich zu verstdndigen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der
Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen.

LJArt. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschuizbehérde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhélinisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DS5chG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzei-
ge unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu versténdigen ist das Bayerische Landesamt fir Denk-
malpflege (BLID), Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0;
Fax 08271/8157-50; Email: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zusténdige Untere Denkmal-
schutzbehérde.”

Hinweise der Kreisbrandinspektion

Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Flachen fur die Feuerwehr, der &ffentlichen Verkehrsfléchen,
der Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Markblatt der Kreisbrandinspektion
Ostallgéu hingewiesen. Das Merkblatt ist als Anlage der Begriindung beigefigt.

Landwirtschaftliche Immissionen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Geruchs- und Larmimmissionen sind
ontsiblich und trotz einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung unvermeidbar und missen deshalb nach
§ 906 BGB hingenommen werden. Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Grinlandflachen entstehenden Beeintrdchtigungen in Form von Larm, Staub und Geruch sowie
insbesondere der ordnungsgemafen Ausbringung von organischem Dinger, der Weideviehhaltung und
der Futterernte, sind unvermeidlich und missen geduldet werden.

Grundwasserstdnde
Ein Bodengutachten wurde mittlerweile erstellt. Bis 4 m Tiefe wurde kein Grundwasser aufgeschlossen.
Unter der Verwitterungsdecke ist bei 1 bis 2,5 m sickerféhiger Untergrund zu erwarten.

Hangwasser, Schichtenwasser, Quellwasser

Der Bauwerber des Bauplatzes Nr. 13 wird ausdriicklich darauf hingeweisen, das er beim Bauen
technische Ausfihrungen wéhlt, um eventuell auftretendes Quell-, Schicht-, und Hangwasser konstruktiv
vorzubeugen. Es wird eine Drainage sowohl an der 8stlichen Grundstiicksgrenze, sowie direkt am
Gebdude und am hangseitigen Fundament empfohlen. Dariiberhinaus sollte der Kellerbereich als Weifle
Wanne ausgebildet werden.

Sichtdreiecke:
Die in der Planzeichnung eingetragenen Bereiche sind von Sichtbehinderungen dauerhaft freizuhalten.
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814 Inkraftireten

Der Bebauungsplan ,Frankenhofen Stidost” mit integriertem Grinordnungsplan tritt mit seiner ortsibli-
chen Bekanntmachung in Kraft

Kaltental, 0 5. OKT 2017
MARKT KALTENTAL

Z

LA

[ o .
Hauser, Efster Burgermeister
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Begrindung

1. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am siidlichen Rande der Ortslage Frankenhofen, zwischen der
Hauptstrafle und der Strafe ,Am Bihl”. Es sind die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Flursticke mit der Fl.
Nr. 132, 176 (TF) und 69/5 (Hauptstrafle, TF) sowie ,Am Bihl” (TF), Gemarkung Frankenhofen, erfasst. Das
Plangebiet weist eine Grofle von 1,4 ha auf. Die Lage und Abgrenzung ist auch dem nachfolgenden, unmaf-
stéblichen Lageplan (Abbildung 1) zu entnehmen. Der Bebauungsplan ,Frankenhofen -Sid Késerei” schliefit im
Stdwesten an den Geltungsbereich an.

Abbildung 1: Lageplan des Bebauungsplanes "Frankenhofen Stidost", unmafstéblich

2. Veranlassung

Der Markt Kaltental braucht dringend ein neues Baugebiet, um den Bedarf an Bauplétzen fir die Errichtung von
Eigenheimen der Bevélkerung decken zu kénnen. In den durch Bebauungspléne ausgewiesenen Gebieten ste-
hen keine Baugrundstiicke zur Verfigung. Im unverplanten Innenbereich sind keine nennenswerten Bauliicken
festzustellen bzw. fir den Markt Kaltental oder fur Bauwillige nicht erschlieSbar und auch nicht verfigbar.

Die Grundstiicke im Plangebiet sollen insbesondere dem &rilichen und organischen Bedarf an Wohnbauplétzen
dienen. Das nach Osten ansteigende Relief stellt besondere Anforderungen an die Einfigung der Gebé&ude ins
Landschaftsbild. Die steileren Hanglagen sollen griinordnerisch belegt und méglichst hochwertig gestaltet wer-
den. In flacheren Lagen kann Wohnbebauung stattfinden, die durch Eingrinungsmaf3nahmen vor allem nach
Stden hin abzuschirmen ist. Die Bewdltigung des Verkehrslérms der Hauptstrale und eine konfliktfreie Nachbar-
situation mit der Kaserei sind anzustreben.

Es soll ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch — BauGB — aufgestellt werden. Der Bebau-
ungsplan erhélt die Bezeichnung ,Frankenhofen Siidost”. Die Baufléchen im Geltungsbereich werden als ,Allge-
meines Wohngebiet” im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung - BauNVO - ausgewiesen.

3. Planunasrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Gemaf § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern —LEP 2013 — und im Regionalplan der Region Allgéu 16 dargelegt.
Frankenhofen liegt im allgemein léndlichen Raum und gehért zum Markt Kaltental, welcher Teil der Verwal -
tungsgemeinschaft Westendorf ist. Das Kleinzentrum Westendort bildet mit Germaringen ein Doppelzentrum.
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Der Markt soll im Interesse einer ausgewogenen rdumlichen Entwicklung in ihrer kulturellen, sozialen und wirt-
schaftlichen Bedeutung weiterentwickelt werden. Die Attraktivitét des Lebensraumes fur die Bewohner gilt es ent-
sprechend zu erhalten und zu stérken.

Frankenhofen liegt an den &stlichen Auslaufern des Stadt- und Umlandbereiches des Oberzentrums Kaufbeuren
und dem Siedlungsschwerpunkt Mauerstetten.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb des landschafilichen oder eines Wasser-Vorbehaltsgebietes.

Sonstige Ziele und Grundséatze werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt. Das Plangebiet ist bereits im
Flachennutzungsplan als Wohnbaufléche vorbereitet. Insoweit wird das Planungsvorhaben den Belangen der
Raumordnung bzw. den Zielen der Regionalplanung nicht entgegenstehen. Aus dem Arten- und
Biotopschutzprogramm Ostallgdu ist zu entnehmen, dass an dem Hang im Osten des Plangebietes Magerrasen,
Magerwiesen und magere Saumstrukturen entwickelt werden sollen; dies wird im gegensténdlichen
Bebauungsplan aufgenommen.

3.2 Fléchennutzungsplan

Der Markt Kaltental verfigt Uber einen giltigen Flachennutzungsplan. Der Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans ist hierin als Wohnbaufldche mit Ortsrandeingrinung dargestellt. Die Entwicklung des Wohnbaufléchen-
teils dstlich des Feldweges wird im Stden statt im Norden vorgenommen, da hier der Hang weniger steil ist. Die
Hangbegrinung wird im nérdlichen Teil stattfinden und ein Grinstreifen zur Landschaft weiterhin vorgesehen.

G ¥ ; BT

‘o AT I

i 4 3 P
Abbildung 2: unmafBstéblicher Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan mit Lage des Geltungsbereiches

4. Bestand

Der bestehende Bebauungsplan ,Frankenhofen - Sid Kéaserei” schliefit am stdlichen Teil des Plangebietes an
und legt hier eine Fléche fir die Landwirtschaft und ein Dorfgebiet fest.

In der Ortschaft Frankenhofen herrschen Sattelddcher mit roter, dunkelroter oder auch anthrazitfarbenen Ziegeln
vor. Gelegentlich besitzen die Hauser einen Quergiebel. Die Garagen sind meist dem Hauptgebé&ude zugeord-
net und besitzen ein eigenes Satteldach, oder werden abgeschleppt in die Hauptbedachung integriert. Die Nut-
zung von Photovoltaik erfolgt unaufgesténdert auf den Dachfléchen. Am Bihl entlang séumen Héauser die Stra-
f3e, die auch in den Hang hineinragen. Stitzmauern in Naturstein oder Beton sind hier tblich. Der Ort besitzt
eine intakte dérfliche Versorgungsstruktur mit Getréinkemarkt, Késerei und verschiedenen Handwerksbetrieben.
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Erweiterte Sortimente der Versorgung sind in Stéttwang (ca. 4 km) verfigbar. Bildungseinrichtungen stehen in-
nerhalb der VG Westendorf bis zur Hauptschule bereit. Im 10 km westlich gelegenen Kaufbeuren sind weiterfih-
rende Schulen und das Kreiskrankenhaus.

Naturhaushaltliche Belange

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich, abgesehen der Magerwiesen des ABSP Ostallgéu, un-
mittelbar keine Bau- oder Bodendenkmale, amtlich kartierten Biotope, kein landschaftliches Vorbehaltsgebiet,
Naturschutzgebiet, Wald oder sonstige Schutzflachen.

Fir das Plangebiet ist eine tachymetrische Geldndeaufnahme veranlasst worden, deren Ergebnis in der Plan-
zeichnung mit Héhenlinien im Abstand von 0,5 m Héhendifferenz integriert ist. Das Plangebiet hat eine Ausdeh-
nung von maximal ca. 70 m (N-S) mal 200 m (W-O). Es steigt im Westen des Feldwegs flach und im Osten
stark an. Von West nach Ost entwickelt sich das Geldnde auf einer Lénge von 160 m von Héhenmaf3en von
etwa 721,5 -730,5 m 0 NN. Dies steigt auf 730,0 — 747,0 m & NN auf den verbleibenden 40 m bis zum &stli-
chen Hochpunkt im Plangebiet an.

Bodenverhéltnisse

Die Béden der intensiv landwirtschaftlich genutzten Grinflache werden durch Braunerden bestimmt.

Im Untergrund sind 20 cm Oberboden und daraufthin Quartérkiese ansténdig. In 1,0 bis 2,5 m Tiefe liegt sicke-
rfahiger Kies unter einer schlecht versickerungsféhigen Verwitterungsdecke. Die 5 m tiefen Bohrungen haben
kein Grundwasser erschlossen. Der steile Hangbereich im Osten ist nicht speziell untersucht. Ublicherweise
kann, vor allem bei Starkregenereignissen, am Hang Schicht- und Hangwasser auftreten. Das Baugrundgutach-
ten von ICP (Nr. 170205, vom 22.03.2017) liefert genauere Daten.

Denkmalpflege
Es liegen keine bekannten Denkmale im Geltungsbereich. Auf die Finderpflichten nach Art. 8 Abs. 1 und 2
DSchG wird unter § 12 der Satzung hingewiesen.

Altlasten
Die Bohrungen der Baugrunduntersuchungen férderten nur unbelastetes Material. Es gibt keine Hinweise auf
Altlasten.

Immissionsschutz

Sudwestlich liegt eine Kéaserei. Die im Bebauungsplan ,Frankenhofen- Siid Késerei” dargelegten Abstandsberei-
che von 44 m for den Geruchsschutz werden eingehalten. Wegen der Lage an der Hauptstrafle / Staatsstrafle
2035 ist mit erhdhtem Larm zu rechnen. Eine schalltechnische Untersuchung wurde beauftragt und die Ergebnis-
se in die Planung eingestellt. Die Baugrenze wurde nach den Vorgaben der Schalltechnischen Untersuchung
(em-plan, vom Juli 2017) von der Staatstraf3e zuriickgenommen und die Vorschlage zu textlichen Festsetzungen
in die Satzung Ubernommen (Siehe auch Punkt 7 der Begriindung). Lediglich fir die Bauplatze 1 und 7 sind hier
zum Schutz der gesunden Wohnverhdltnisse Festsetzungen von néten.

5. Planung

5.1 Allgemeines

Das Plangebiet ist geprégt von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung und der nérdlich gelegenen Wohnbebau-
ung, jenseits der landwirtschaftlichen Nutzflache im Siiden befindet sich eine Késerei. Die geplante Verléngerung
der Strafle ,Am Bihl” und die Hauptstrafe / St 2035 erschlieen das Gebiet 8stlich und westlich und binden
das Gebiet an das Straflennetz an.

For diesen Bereich wurde eine tachymetrische Geléndeaufnahme erstellt. Diese ist in die Planzeichnung einge-
bunden. Der steile Hang im Osten wird besonders beachtet.

Das Plangebiet soll entsprechend der nérdlich angrenzenden bestehenden Wohnbebauung als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt und mit Wohngebé&uden bebaut werden. Es gilt die offene Bauweise, die sich gut in das
Orts- und Landschaftsbild einfigen lasst. Es kénnen ca. 14 Bauplétze for eine Einfamilienhausbebauung gebil-
det werden. Das Konzept der Planung ist so angelegt, dass die Einteilung der Grundstiicke insofern variabel
bleibt, als je nach dem konkreten Bedarf auch Doppelhéuser denkbar sind.

5.2 ErschlieBung

a) Verkehr

Das Plangebiet wird Gber die bestehende Hauptstrafle / St 2035 von Westen her erschlossen. Der &stlich an-
schlieBBende Straflenteil ,Am BUhl” wird zur besseren Verkehrsgéngigkeit verbreitert und als Stichstrafe ausge-
baut. Die Planstrafle wird mit einer Breite von ca. 7,00 m (brutto) vorgesehen, damit ausreichender Straflenraum
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fur Begegnungsverkehr, Fuf3génger und im Winter fir den Winterdienst zur Verfigung steht. Die Fahrbahn wird
mit entsprechenden Seitenstreifen und Befestigungen versehen. Uber die Randstreifen kann eine Versickerung
des Oberflachenwassers eingebaut werden. Im Bereich der Stichstrafle ,Am Buhl”, wo mit zu erwartend geringe-
rer Frequentierung zu rechnen ist, wird die Strafe nur auf einer Breite von 4,00 m ertiichtigt und zum Schutz der
Anwohner im Norden nur fir eingeschrankten Verkehr (Versorgungsfahrzeuge der éffentlichen Hand wie Mull-
fahrzeuge etc.) freigegeben. ,Am Bihl” wird nach Stden als Feldweg zur besseren Anfahrbarkeit der dort gele-
genen landwirtschaftlichen Fléchen weitergefihrt. Die Anbindung an die St 2035 erfolgt in Absprache mit dem
Staatlichen Bauamt Kempten. Der Einfahrtsbereich wird mit einer Béschung versehen. Die ErschlieBungsstrafie
muss staubfrei befestigt sein und von ihr darf keine Niederschlagswasser auf die Staatsstraf3e gelangen. Fir die
Baugrenze wurde vom Staatlichen Bauamt Kempten ein reduzierter Mindestabstand von der Staatsstrafle von 10
m zugelassen.

b) Kanal — Entwésserung - Oberfléchenwasser

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erweitert. Es wird
ein neuer Kanal in der Planstrafle vorgesehen. Der Kanal wird an die gemeindliche Kléranlage angeschlossen.
Das Gebiet wird hinsichtlich Kanal, Wasserleitung, Strom und Telekommunikation ebenfalls Uber die Hauptstra-
fe erschlossen. Zur flachigen Entwésserung ist es nétig, die obere Schicht des Homogenbereiches 1 (lehmige
Schichten) zu durchdringen, da erst in den Tiefen mit dem Kies des Homogenbereiches 2 sickerféhiger Unter-
grund ansteht.

c) Strom & Telekommunikation

Die Deutsche Telekom hat zum Verfahren mitgeteilt:
+Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht berihrt.
Bei Planungsénderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen. Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepléne
unserer Telekommunikationsanlagen bendtigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701
Die Verlegung neuver Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfra-
struktur im und auBBerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten. Damit eine koordinierte Erschlie -
Bung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen Gber den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen.
Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung
mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sid, PTI23

Gablinger Strafe 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitte wir auch fir Anschreiben beziglich Einladungen zu Spartenterminen zu verwenden.”

Die LEW Verteilnetz GmbH hat zum Verfahren mitgeteilt:
,Vorsorglich weisen wir auf die bestehenden 1-kV-Kabelleitungen- welche am Randbereich des réumlichen Gel-
tungsbereiches verlaufen - hin.
Die bestehenden Kabelleitungen sind im beigelegten Kabellageplan M = 1:1 000 zeichnerisch dargestellt. Der
Schutzbereich der Kabelleitungen betrégt 1 m beiderseits der Trasse. Vor Aufnahme von Auspflockungs-, Grab-
und Baggerarbeiten im Néherungsbereich der Kabelanlagen sind die aktuellen Kabellagepléne bei unserer zu
beschaffen.

Betriebsstelle Biessenhofen

Ebenhofener Strafe 36

87640 Biessenhofen

08341/9527-55
Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https://qeoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.
Stromversorgung
Die zukiinftige Stromversorgung ist nach entsprechender 1-kV-Kabelnetzerweiterung aus der benachbarten
Transformatorenstationen Nr. 456 B gesichert. Die Neubauten erhalten Kabelanschlisse.
Allgemeines
Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten bitten wir um Anberaumung eines Spartengespréchs, an dem alle Versor-
gungstréger teilnehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen. Mit den Kabelverlegungsarbeiten, die im
Zusammenhang mit dem Straflenausbau erfolgen, kann erst nach Erfillung nachstehender Voraussetzungen be-
gonnen werden:
. Wasser- und Kanalleitungen sind eingebracht,
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*  das Planum der ErschlieSungsstrafie ist erstellf,

«  die driliche Auspflockung der StraBenbegrenzung mit Angabe der zugehérigen Héhenkoten muss verbind-
lich gewdhrleistet sein.

Fiir den Fall, dass eine nachtrégliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angaben oder einer Ande-

rungsplanung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu tragen.

Unter der Voraussetzung, dass die angefihrten Punkte beriicksichtigt werden, erteilen wir lhnen nach dem jetzi-

gen Stand unserer Planungen und der derzeit iberschaubaren weiteren Entwicklung des Ausbaues unseres Lei-

tungsnetzes zum vorliegenden Bauleitverfahren unsere Zustimmung.”

5.3 Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet (§ 4

BauNVO), gegliedert in WA-1, WA-2 und WA-3 festgesetzt.

5.4 MaB der baulichen Nutzung

Gemdf § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei der Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan stets
die Grundflachenzahl oder die Gréfle der Grundflidchen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse
oder die Hdhe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Der Markt hat sich im vorliegenden Fall fir eine maximale
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossfléchenzahl und die Bestimmung der Wand- und Firsthéhe entschieden.
Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen geregelt.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO wird prinzipiell angewendet. Zusétzlich werden die maximale First- und
Wandhshen sowie die Hohenlage der Gebéude festgesetzt. Insbesondere die Hdhenbegrenzung dient dem Er-
fordernis, die Geb&ude harmonisch in das Gelénde und in die Landschaft einzufigen.

Es sollen hier Wohnhduser entstehen. Dies kann mit Einzel- oder Doppelh&usern erfolgen. Die Grundstiicke sind
in der Regel so grof} gewdhlt, dass dies ohne Minderung der Wohnqualitét auch durch einen Anbau oder Zwi-
schenbau zwischen Garage und Wohngebé&ude méglich ist. Hierbei ist daran gedacht, dass solche baulichen
Verdnderungen im Sinne des Generationenwechsels innerhalb der Familie auch zusétzlich Nutzungen méglich
sind for die ,Jungen, die Selbsténdig werden wollen” aber auch fir die ,Alteren, die in der Néhe der jungen Fa-
milie bleiben wollen”.

Es gilt im Gebiet WA-1 zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen Firsthéhe von 8,20 m. Im gleichen Ge-
biet kdnnen die Hauser aber auch in der sog. 1+D Bebauung errichtet werden, wobei das erste Obergeschoss
als Dachgeschoss ausgebildet ist. Fir diese sogenannte |+ D Bebauung sind nachfolgend zwei Varianten mit un-
terschiedlichen Kniestockhéhen denkbar, die jedoch mit flieBenden Ubergéngen gestaltet werden kénnen. Ent-
scheidend ist die festgesetzte Wandhéhe von 5,60 m und Firsthdhe von 8,20 m. Als Bezug for Wand- und First-
hdhen wird hier nicht die natirliche Geléndeoberflache gewdhlt, sondern die Oberkante FertigfuBboden, die
maximal 0,40 m Uber dem mittleren Wert der Hinterkante Straf3e liegen darf. Grundsétzlich kann jedoch auch
die klassische zweigeschossige Bebauung gewéhlt werden, wobei auch hier die vorgenannte Wandhshe von
6,10 m und die maximale Firsthdhe von 8,20 m einzuhalten ist. Es wird durch die geringe Hohe des Kniestocks
bewusst in Kauf genommen, dass hierbei in diesem Dachgeschoss kein Vollgeschoss entstehen kann. Dachauf-
bauten sind in diesem Dachgeschoss ausgeschlossen. Mit diesen Begrenzungen soll auch die Héhenentwicklung
der Bebauung begrenzt werden.

In dem mit WA-2 bezeichneten Gebiet ist nur die sogenannte |+D Bebauung méglich mit der oben angegebe-
nen maximalen Wandhéhe von 5,60 m und der maximalen Firsthéhe von 7,20 m. Auf Grund der Hanglage ist
hier bewusst die bauliche Hohenentwicklung entschérft. Hier ist mit der Festlegung ,U” zudem das Ausbilden ei-
nes Untergeschosses zuldssig. Dieses ist durch die Hanglage begriindet, wobei weiterhin die maximalen Héhen-
werte fir Wand und First aus § 8 Nr. 1 der Satzung gelten. Auf Grund des Gelandereliefs und um klare Gestal-
tungsrahmen zu setzen wird explizit auf das talseitige natirliche Gelénde verwiesen.

Analog zu den oben getroffenen Festsetzungen wird im Gebiet WA-3 die |+ D-Bebauung mit Einzelhdusern fest-
gesetzt. Hier stehen die beiden jeweils ersten Gebdude der Héuserzeilen an einer Béschung zur Hauptstrafle hin.
Diese Bauweise soll verhindern, dass dieser schon reliefbedingt herausgehobene Eingangsbereich des Gebietes
von zu dominanten und wuchtig wirkenden Gebd&uden Gberprégt wird.

Generell gilt, auch unter Hinweis auf értliche Bauvorschriften

(8 9 Abs. 4 in Verbindung mit Art. 81 BayBO):

e Das Dach ist als Satteldach auszubilden.

e Dachaufbauten sind pro Dachfléche nur im Bereich des 1. Obergeschosses und ab einer Dachneigung
von 24° zuléssig.
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e Quergiebel sind auf 1/3 der Dachfléche zu begrenzen und mindestens 3,00 m von der Giebelwand zu-
rock zu setzen.
e Negative Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Die Gesamthohe (Firsthdhe) wird im WA-1 Gebiet auf maximal 8,20 m, im Teilgebiet WA-2 und WA-3 auf
7,20 m begrenzt. Hiermit soll erreicht werden, dass die das Orisbild wesentlich prégende Dachlandschaft einen
ruhigen und ausgeglichenen Eindruck vermittelt. Ausnahmen sollen bei Nebengeb&uden, Garagen in Form von
Flachdachern im Einzelfall zugelassen werden. Die Héhenlage der Gebdude bestimmt sich anhand der Ober-
kante der fertigen Strafe. Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss des jeweiligen Hauses darf maxi-
mal 40 cm Uber der mittleren Héhe der ErschlieBungsstrale an der Grundstiicksgrenze (Stralenbegrenzungsli-
nie) liegen.

Soweit genehmigungsfreie Solarplatten und Kollektoren fir die solare Warmwasserbereitung und &hnliches auf
der Dachfléche montiert werden, ist auf eine harmonische Aufteilung zu achten. Aufgesténderte Anlagen sind
ausdricklich picht zulassig. Im Ubrigen méchte der Markt mégliche Energiesparpotentiale férdern und nicht ein-
schranken. Solarenergie l&sst sich u.a. auch innerhalb der Fassade gestalten.

5.5 Stellung der baulichen Anlagen und Gestaltung

Im Bebauungsplan werden die Hohenlagen der Gebéude dieses geplanten Wohngebietes mit einer baulichen
Héhe begrenzt. Dies soll ein vertrégliches und harmonisches Miteinander der Baukérper und deren Bewohner si-
cherstellen.

Wohngebdude sind in Ost-West oder Nord-Sid so zu errichten, dass ihre léingste Geb&udeachse etwa parallel
(mit einer maximalen Abweichung von +/- 20°) zur Achse des das Baugrundstiick erschlieBenden Teilstiicks der
dffentlichen Verkehrsflache ausgerichtet ist. Diese Ausrichtung kann auch um 90° gedreht werden.

Bei der Festlegung der Dachfarbe, hier mit naturrotem, braunem bzw. anthrazitfarbenem Dachziegelmaterial,
hat sich der Markt Zuriickhaltung auferlegt, weil sich der Gesamteindruck der Dachfléchen durch die
Solarnutzung nicht mehr in der urspringlichen Einheitlichkeit verwirklichen lasst. Es durfen allerdings nur
spiegelfreie Ziegel ohne Blendwirkung verwendet werden.

5.6 Garagen und Nebengebdude

Garagen und Uberdachte Stellplétze dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen (Baugrenze) errichtet
werden sowie innerhalb der nach Linie 15.3 nach PlanZV bezeichneten Umgrenzung von Fléchen for
Nebenanlagen, Stellplétzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (Bauplatz Nr. 13). Soweit Grenzgaragen
entlang einer gemeinsamen Grenze ohne Grenzabstand errichtet werden, sind sie einheitlich zu gestalten,
mindestens in gleicher Traufhdhe und Dachneigung. Vor dem Garagentor ist ein Abstand zur
StraBenbegrenzungslinie von 5 m zu halten. Dies entspricht einer Stellplatztiefe und hélt die Straf3e frei von
Verkehrsbehinderungen wahrend das Tor gedffnet wird.

5.7 Einfriedungen

Einfriedungen, die keine Z&une sind, sind zu &ffentlichen StraBenraum hin, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht
beeintréchtigen, bis zu einer max. Héhe von 0,80 m Uber dem Geldnde zuléssig. Hecken sind von dieser
Einschrdnkung ausgenommen, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht beeintréchtigen.

Mauern Gber eine Hohe von 0,40 m Gber dem Gelénde als Einfriedungen sind unzuléssig.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifléchen sind optisch zu gliedern und einer Bauweise auszufihren, die fur
Wasser- und Kleinlebewesen durchléssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen, Gabionen etc.) dauerhaft zu
begrinen. Die Festlegungen dienen der sicheren und naturnahen Gestaltung und einem geordneten Orisbild.

5.8 Flachenbilanz

Bauflachen Flachenteil (m2) Gesamt (m?2) Anteil
WA gesamt 8436 60,5 %
Verkehrsflachen

Planstrafe 1550

Feldweg 116

Hauptstrafe / St 2035 690

Verkehr gesamt 2352 168 %
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Grinflachen

Offentliche Grinflache (Erhalt, Magerwiese) 1866

Private Grinflache (Ortsrand) 1302

Grin gesamt 3168 22,7 %

Gesamffliche, neu 13960 100 %
1,4 ha

6. Grinordnung / Natirliche Grundlagen

Die Flachen im Plangebiet werden intensiv durch Mahd und Beweidung genutzt, siehe auch Ziffer 4 dieser Be-
grindung. Am oberen Hang besteht eine Baumreihe entlang des Damms. Gemaf3 Arten- und Biotopschutzpro-
gramm Ostallgéu soll hier eine Magerwiesenstruktur entwickelt werden.

6.1 Begriinduna der griinordnerischen Festsetzungen

Der stdliche und &stliche Rand des Plangebietes wird mit einer 7 m breiten privaten Grinfléche mit Bepflan-
zungsauflagen gestaltet, wie dies in der Satzung unter § 7 vorgegeben ist. Dieser Bereich wird den Grundsti-
cken der Bauplétze zugemessen. Die Bepflanzungsauflagen werden in den Kaufvertrégen verankert. Der steilere
Hangbereich wird mit Gehélzerhaltung und Einrichtung einer Magerwiese (wie im ABSP Ostallgéu dargestellt)
festgesetzt.

Die Festsetzungen in den privaten Gérten sollen zur Einbindung in die Umgebung und zur Ortsrandgestaltung
beitragen. Insbesondere durch die Pflanzung von Obstb&umen oder Baumen der Wuchsklasse 2 soll die dorfty-
pische Lebensraumqualitét erhalten bzw. geférdert werden.

Der westliche Rand des Plangebietes soll eine straenbegleitende Eingriinung erhalten. Dies erfolgt in Abstim-
mung mit dem Straenbauamt Kempten und in einem Maf3e, das die Verkehrssicherheit an dieser Stelle nicht
beeintréchtigt.

6.2 Private Grinflachen

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksfléchen sind als Grinfléchen anzulegen und mit standortgerechten
B&aumen, Stréuchern und Stauden zu bepflanzen und gértnerisch anzulegen. Der dem Stralenraum der Planstra-
e zugewandte Bereich ist als halbéffentlicher Bereich méglichst entlang der Hinterkante Strafle ohne Einzéu-
nung offen zu gestalten.

Fir die Durchgrinung des Baugebietes sollen bevorzugt Obstb&ume verwendet werden, wobei auch Halbstém-
me im seitlichen und riickwartigen Gartenbereich zuldssig sind, gemaf Vorschlagsliste in der Satzung unter § 7

Ziffer 5.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Es sind keine Ausgleichsmafnahmen vorgesehen. Es gilt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

(Im beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, dls im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.)

Nach der vereinfachten Vorgehensweise geméf3 dem bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” bestinde hier auch kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Schutzgut Arten und Lebensréume:

Es handelt sich um einen Bereich, der derzeit als Intensivgrinland genutzt wird.

Biotopkartierte Fléchen oder FFH-Gebiete sind nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete Mafinahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung vorgese-
hen:

— die naturnahe Gestaltung und Durchgriinung der privaten Grinfléchen sowie der Wohn- und Nutzgérten,
— Einrichtung einer Magerwiese am Hang

— Hofb&ume im Strafenraum,

— Vermeidung von Fléchenversiegelungen durch wassergebundene Oberbeldge.
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Schutzgut Boden:

Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet nicht betroffen.
Die Béden besitzen gemdaB Einstufung landwirtschaftlicher Standortskarte eine mittlere Ertragstahigkeit und sind
infolge der langjdhrigen intensiven Griinlandnutzung stark anthropogen Gberprégt.
Es wurde ein Bodengutachten erstellt. Das Baugrundgutachten von ICP, Nr. 170205 vom 22.03.2017, enthdalt
zur Baudurchfilhrung empfohlene Mafinahmen und Hinweise.
Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Die maximal zuléssige Grundfléche von max. 0,3 liegt
in einem Bereich, die eine Einzelhausstruktur — auch mit Doppelhdusern - ermdglicht mit guter Durchgriinung,
die aber auch eine passable Verdichtung erwarten lésst. Bei den Baumafinahmen wird auf eine fachgerechte La-
gerung des Oberbodens zur Wiedereinbringung nach Beendigung der Baumafinahme Wert gelegt. Die Versie-
gelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist
entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen.
Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
Es sind folgende Mafinahmen vorgesehen:

» versickerungsféhige Flachen im Bereich der privaten Garageneinfahrten und Wege,

¢ Regenriickhaltung und Versickerung der ffentlichen Verkehrsflache innerhalb des Stralenrandes mit

Anbindung an eine Rigole,
e Vermeidung von Fléchenversiegelungen.

Schutzgut Wasser:

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Bis zur Tiefe von 5 m wurde kein Grundwasser aufgeschlossen. Sicker-
fahiger Untergrund ist ab 1,0 bis 2,5 m zu erwarten. Das Bodengutachten liefert genauere Erkenntnisse. Die
Konsequenzen fir die geplanten Baukérper werden in der ErschlieBungsplanung behandelt. Die Versiegelungs-
flachen sollen so gering wie méglich gehalten werden.

Bei durch den Klimawandel bedingten steigenden Frequenz von Starkniederschlagsereignissen ist die Bepflan-
zung des Hanges und der Schutz gegen Hangwasser auch im Bestand zu beachten.

Schutzgut Luft / Klima:

Das geplante Wohngebiet schliefit sidlich an die bestehende Bebauung von Frankenhofen an. Aufgrund der
Uberwiegend vorherrschenden West- bis Sidwestwinde und des insgesamt dérflich geprégten Charakters der
umliegenden Bebauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunktion fir Siedlungsgebiete auszugehen. Luftaus-
tauschbahnen sind von der geplanten Bebauung ebenfalls nicht betroffen. Das Plangebiet weist eine Flache von
1,4 ha auf. Diese relativ geringfigige Erweiterung der Siedlungsfléche wird keinen gréfieren Einfluss auf das
Schutzgut Luft und das Klima haben. Im Ubrigen ist ein Wohngebiet mit guter Durchgriinung vorgesehen, die
den vorgenannten Ansatz positiv unterstreicht.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Baugebiet grenzt im Norden und Stdwesten an bestehende Bebauungsplangebiete an. Das Geldnde steigt
nach Osten an. Die Bauten an der Hanglage werden in der Héhenentwicklung auf U+1+D und einer maxima-
len Firsthshe begrenzt auf 7,20 m. Desgleichen im Einfahrtsbereich und der Planstrafle, hier jedoch ohne Unter-
geschof3. Sudlich wird eine Ortsrandeingriinung entstehen. Der eigentliche Hochpunkt liegt im Nordosten des
Plangebietes. Die geplante Bebauung wird sich mit einer lockeren Einfamilienhausbebauung mit maximal zwei
Vollgeschossen gut in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfigen. Es sind auch keine kulturhistorischen
bzw. landschaftspréigenden Elemente betroffen.

Zusammenfassung

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundfléchenzahl von max. 0,3 festgesetzt. Bei dem
Gelénde handelt es sich um bisher intensiv genutztes Grinland, einem Gebiet von geringer Bedeutung und von
niedriger Eingriffsschwere. Die Entwicklung zur Magerwiese nach ABSP wird eingerichtet. Kein Schutzgut wird er-
heblich beeintréchtigt. Die Eingriffsfléche umfasst nur 1,21 ha.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Unter § 12 Abs. 4 wird auf Landwirtschaftliche Immissionen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) hingewiesen:

Die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Geruchs- und Larmimmissionen sind ortsiblich und
trotz einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung unvermeidbar und miissen deshalb nach § 906 BGB
hingenommen werden. Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grinlandfléchen
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entstehenden Beeintrdchtigungen in Form von Lérm, Staub und Geruch sowie insbesondere der
ordnungsgemdfien Ausbringung von organischem Diinger, der Weideviehhaltung und der Futterernte, sind
unvermeidlich und missen geduldet werden.

AufFl. Nr. 123 (Hofstelle) bzw. FI. Nr. 124 (Ké&serei) sind potentielle Emittenten von Geruchsemissionen. Von
diesen wird mindestens 50 m Abstand gehalten und keine Einwirkung auf das Gebiet zu erwarten sein.

7.1.1  Verkehrslérm der St 2035

An den Westseiten der Fassaden der Bauplétze 1 und 7 kommt es zu Uberschreitungen der Richtwerte fur Larm-
immissionen auf Grund des Straflenverkehrs. Hierzu werden in der Satzung Festsetzungen getroffen, um schadli-
chen Auswirkungen auf den Menschen vorzubeugen und gesunde Wohnverhélinisse sicherzustellen. Es gilt hier-
bei, Ruherdume und Kinderzimmer auf die Iarmabgewandte Seite zu orientieren oder bauliche Vorkehrungen
gemdf Satzung zu treffen.

Die Anforderung an die Umfassungsbauteile geméf schalltechnischer Untersuchung lauten:

+Es gelten grundsétzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 1989. Im Rah-
men des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109, Aus-
gabe 1989 zusammen mit den Antragsunterlagen fir die Aufenthaltsréume nachzuweisen, fir die der Lérmpe-
gelbereich Ill gilt.

Die fir den Nachweis zugrunde zulegenden mafigeblichen AufBenlérmpegel sind dem nachfolgenden Lageplan-
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7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorguna

For hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die éffentliche Millabfuhr des Land-
kreises sichergestellt.

7.3 Altlasten

Der vorliegende Bebauungsplan fir das Gebiet "Frankenhofen Siidost" wurde in Bezug auf Altlasten und Altabla-
gerungen Uberprift.

Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehdrde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des
Planes keine altlastverdéchtigen Ablagerungen.

7.4 Regenerative Energie

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

Flachdachbegriinungen und die Anlage von schmalen Pflanzbeeten vor Gebéuden fir Kletterpflanzen zur Fassa-
denbegrinung beeinflussen positiv die Energie- und Klimavorgaben.

Die Gemeinde empfiehlt den Bauwerber schon frihzeitig eine Energieberatung fur die Gebéudeplanung in An-
spruch zu nehmen.

8. Bodenordnende MafBnahmen

Eine Umlegung nach §§ 45 ff. oder grenzregelnde Mafinahmen nach §§ 80 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht
erforderlich sein.

9. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine Kartengrundlage des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Marktoberdor, vor.

Markt Kaltental, 0 5. OKT. 2017
NTAL

ZAYFKIRCH
87662 K T/))UF/C

i c!’rg}g‘ner Manfred Hause? Birgermeister

\4';\
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Anlagen:
*  Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgéu
e ErschlieBung Baugebiet ,Frankenhofen Siidost”, Baugrunduntersuchung, Geotechnischer Bericht Nr. 170205 vom
22.03.2017
e Schalltechnische Untersuchung 2017 799, Stand 07/2017, erstellt durch em-plan, Neusaf3
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Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgéiu Anlage

Bei der Aufstellung von Fldchennutzungs- und Bebauungsplinen, ist darauf zu achten, dass folgende Vorschriften und Bestim-
mungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die Hinweise entsprechend aufgenommen werden.

A

Flichen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken — DIN 14090

Zufahrten miissen fiir Fahrzeuge bis 16 Tonnen (fiir 10 t Achsenlast) ausgelegt sein, unmittelbar von der 6ffentlichen
Verkehrstldche aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3 m, nutzbare Héhe 3,50 m. Hierbei ist auf die Griinord-
nungsplanung zu achten und GroBbdume sind so zu platzieren, dass das Lichtraumprofil auch nach ldangerer Wachs-
tumszeit nicht eingeschrankt wird.

Gradlinig gefiihrte Zufahrten konnen auch als befestigte Fahrspuren von je 1,10 m Breite ausgefiihrt werden.

Vor und nach Kurven muss die Fahrbahnbreite jeweils auf 5 m erweitert werden, dies in der Kurve selbst und je 11 m
davor und danach. Kurvenradien diirfen nicht kleiner als 10,5 m sein.

Aufstellflachen sind so anzuordnen, dass alle zum Retten von Personen notwendigen Fenster vom Hubrettungssatz
(Drehleiter) erreicht werden konnen. Dies ist in der Regel gewéhrleistet, wenn im Abstand von 3 m bis 9 m von der Ge-
biaudefront (je nach Gebdudehohe) ein befestigter Aufstellstreifen von mind. 3,50 m und daran anschlieBend ein Gelédn-
destreifen von 2 m ohne feste Hindernisse angeordnet wird. Die Zufahrten zu den Auf'stellflaichen miissen den Forde-
rungen gemiB Satz 1, 2 und 3 entsprechen.

Bewegungsfldchen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannshaften im Einsatz aufstellen und bewegen
konnen. Diese sollen auBlerhalb des Triimmerbereichs liegen, jedoch méglichst Nahe am Schutzob jekt und den Wasse-
rentnahmestellen. Fiir jedes im Alarmplan vorgesehene Fahrzeug ist eine Bewegungsflache von mind. 7 x 12 m erfor-
derlich.

Alle Flachen fiir die Feuerwehr sind entsprechend durch Beschilderung zu kennzeichnen.

Offentliche Verkehrsflichen

Offentliche Verkehrsflichen miissen, wenn sie der Anfahrt fiir Feuerwehrfahrzeuge dienen, befestigt fiir ein Gesamtge-
wicht von 16 t (10 t Achslast) sein, Lichtraumprofil von mind. 3 m Breite und 3,5 m Hohe aufweisen und den Anforde-
rungen des Abschnittes 1 sinngeméB entsprechend.

Bei schmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Abstdnden von ca. 50 m Ausweichstellen anzuordnen. Das Par-
ken von Fahrzeugen ist an diesen Stellen durch entsprechende Beschilderung zu verhindern.

StichstraBen miissen am Ende eine Wendeflache fiir mind. 18 m Wendekreis erhalten.

Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von offentlichen Verkehrsflachen entfernt, so ist eine eigene Feuerwehrzufahrt erfor-
derlich.

Bei der Planung ,,verkehrsberuhigter StraBen®, die auch der Zufahrt fiir Einsatz — und Rettungsfahrzeugendienen, sind
die Forderungen der Abschnitte 1 und 2 ebenfalls zu beriicksichtigen. Eine Ausstattung mit Fahrbahnschwellen o. a.
»Geschwindigkeitsbremsen® ist auch im Hinblick auf Krankentransporte zu vermeiden.

Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 40S DK
628,1: 614 des DVGW

Der Loschwasserbedarf ist zu ermitteln. Er liegt in den meisten Gebieten (WR Reines Wohngebiet, WA Allgemeines
Wohngebiet, WB besonderes Wohngebiet, MD Dorfgebiet, MI Mischgebiet und GE Gewerbegebiet) bei feuerhemmen-
der Bauweise, nicht mehr als 3 Vollgeschossen und einer GFZ von bis zu 0,6 bei 50 bis 50 cbm/h. mehr als 3 Vollge-
schosse und GFZ bis 1,2 erfordern einen Loschwasserbedarf von 90 bis 190 cbm/h. diese Mengen kénnen auch fiir
Kern- und Gewerbegebiete angenommen werden.

Das offentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen in Form von Hydranten sind
in ausreichender Zahl in der Regel in Abstanden von nicht mehr als 100 m, anzuordnen. Die Ausfiihrung der Hydranten
soll in,,Uberflurform* erfolgen, das Trinkwassernetz in Form einer Ringleitung. Die Lage von Hydranten (vorhandene
und neu zu erstellende) ist in die Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Fiir die Abdeckung des max. Loschwasserbedarfs konnen Hydranten im Umkreis von 300 m herangezogen werden.
Fiir besonders brandgefiahrdete Schutzob jekte ist der Loschwasserbedarf individuell zu ermitteln. Er kann durch die 6f-
fentliche und zusétzliche private Bereitstellung (z. B. Zisterne) sichergestellt werden.

Bereitstellung von Loschwasser durch andere Maflnahmen

Wenn Trinkwasser zur Deckung des Loschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine unerschépflichen Wasserquellen zur
Verfligung stehen, kdnnen ersatzweise eventuell auch Léschwasserteiche oder Brunnen, Behilter (Zisternen), Ziertei-
che und Schwimmbecken herangezogen werden. Eine ganzjihrige Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fiir die Be-
messung gilt das DVGW —Arbeitsblatt W 311 ,,Bau von Wasserbehiltern®.

Wenn von ,,anderen MaBnahmen* Gebrauch gemacht werden soll, istdie Lage und GroBe in die Planzeichnung und die
Hinweise aufzunehmen.

Mit besonderem Objektschutz zusammenhingende Fragen bediirfen der Abstimmung mit dem WVU bei Entnahme aus
dem offentlichen Netz bzw. mit der Kreisbrandinspektion.
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E Bebauung
1. Im Zuge des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Art. 12 BayBO und alle wei-

teren Artikel zu beachten.

Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsflichen und deren Festschreibung in der Bauleit-

planung ist nur in begriindeten Ausnahmefillen und unter Einsatz besonderer BrandschutzmaBnahmen vertretbar.

3. Alle einschldgigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen und in BayBO der GaV (Garagenverordnung), Gast-
BauV (Gaststittenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung) und VStttV (Versammlungsstattenverordnung) fest-
gelegt sind, sind méglichst schon in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die be-
sonderen Bestimmungen fir Hochhduser in der Bauleitplanung vorzugeben und festzuschreiben.

4. Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung der gemeindlichen Bebauung auszu-
bauen. Hierzu kann die Installation von zusitzlichen Feuersirenen bzw. Ergdnzung der vorhandenen Meldeempfanger
notwendig werden.

5. Die Ausriistung und der Geritebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Marktbereich sind je nach Art und Gré-
Be der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu zu errichtenden Bauten eventuell zu ergénzen und zu erweitern. Hierzu
ist zu gegebener Zeit mit dem Kreisbrandrat oder dem zusténdigen Kreisbrandinspektor Verbindung aufzunehmen.

N

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

@ DpN80  Hydrant Unterflur, zB. Nennweite 80
@ pN10o Hydrant Uberflur, zB. Nennweite 100
- . i 3 ; - =
E 350 Loschwasserbehilter, z.B. 50 m” Nutzinhalt - unterirdisch
‘&T" 90 Loschwasserbehiilter, z.B. 90m® Nutzinhalt - Teich, Schwimmbecken

1’\]"\4 Brunaneo - Feuerldschbrunnen

Diese Zeichen und zugehérigen Bezeichnungen werden nach der Norm auch in den Einsatzplianen der Feuerwehren verwen-
det und sind daher sinnvollerweise auch in der Bauleitplanung anzuwenden.
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Umweltbericht

1. Einleitung

Der Markirat von Kaltental hat am 29.11.2016 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Franken-
hofen Sidost” gefasst.

Nach § 2a Baugesetzbuch (BauGB) hat die Kommune dem Entwurf eines neuen Bauleitplans im Aufstellungsver-
fahren eine Begrindung beizulegen, die neben den Zielen, Zwecken und wesentlichen Auswirkungen des Plans
auch - als gesonderten Teil - einen Umweltbericht enthdlt. In diesem werden die durch die (strategische) Um-
weltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargestellt. Die Belange des Umweltschut-
zes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind in § 1 (6) Nr. 7 sowie in § 1a BauGB be-
nannt; u. a. handelt es sich hierbei um die Auswirkungen des Plans auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Viel-
falt.

Beim Verfahrenswechsel auf das vereinfachte Verfahren gemaf3 § 13b BauGB wurde beschlossen, den bereits
erstellten Umweltbericht fortzuschreiben und nicht auf diesen zu verzichten.

2. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Markt Kaltental méchte einen Bebauungsplan fir das Wohngebiet ,Frankenhofen Sidost” aufstellen. Es sol -
len ca. 14 Bauplétze mit Ortsrandeingrinung und einer ErschlieBungsstrafle entstehen. Das Plangebiet weif3t
eine Grofle von 1,4 ha auf.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO festgesetzt.

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfes hat die Gemeinde zudem das vereinfachte Vorgehen gemaf Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” betrachtet. Hier wére kein Ausgleich ndtig. Geméafl § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB ist fur die gegensténdliche Bauleitplanung ohnehin kein gesonderter Ausgleich von Néten.

2.1 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgeleaten umwelirelevanten Ziele und
ihrer Beriicksichtigung

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen zu beachten, so das Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetzge-
bung, die Wassergesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnungen. Zur
Beachtung der Belange der Baukultur und Denkmalpflege wird das Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denk-
mdler (DSchG) herangezogen. Weiterhin sind die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebungen zu beach-
ten.

Der Markt hat mit der vorliegenden Fassung der Fléchennutzungs- und Landschaftsplanung bereits die Flache
als Wohnbauflache dargestellt, so dass das Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Fléchennutzungs-
plan erfullt ist.

Das Plangebiet besitzt ein Relief von ca. 25 m Héhenunterschied, wobei der steilere Hangbereich im Osten
liegt. Bodenkunde und Immissionen wurden im Besonderen durch Gutachten bearbeitet. Die zu entwickelnden
Magerstrukturen am Hang (Ziele des ABSP Ostallgéu) werden beachtet und mit entsprechenden Festlegungen
gesichert.

3. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen nach Schutzgiitern erfolgt verbal argumentativ;
dabei werden vier Erheblichkeitsstufen der negativen Umweltauswirkungen unterschieden (keine, gering, mittel,
hoch).

Bei den Bohrungen bis zu 5 m Tiefe wurde kein Grundwasser aufgeschlossen. Es wird davon ausgegangen,
dass der Grundwasserstand entsprechend niedrig ist. Wegen des zu erwartenden Hangwassers wurde bei Parzel -
le 13 eine Drainage vorgesehen.

4. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der Prognose bei Durchfithrung
der Planung

4.1 Schutzgut Boden

Beschreibung
Im Baugebiet herrschen Braunerden bis Parabraunerden vor. Die Verwitterungsdecke hat nur schwache Durch-
l&ssigkeit, die darunterliegenden Quartérkiese sind gut sickerféhig.

Fassung vom 18.09.2017 Seite 21 von 25



Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Frankenhofen Sidost”

Auswirkungen

Ein Eingriff wie der geplante Bau von Gebéuden und erschlieBender Infrastruktur bewirkt naturgemaf eine Be-
eintréchtigung des bestehenden gewachsenen und belebten Bodenprofils, baubedingt durch mechanische Ein-
griffe bei der Bautdtigkeit, betriebsbedingt durch die Fundamentierung der Hauser und durch Versiegelung des
Bodens.

Diese grundsétzliche Problematik ist nicht zu vermeiden, der Mensch lebt von der Nutzung seiner Umwelt, und in
unserer hochtechnisierten Gesellschaft heif3t das auch von entsprechenden Gebd&uden und technischer Infra-
struktur.

Die unvermeidlichen Beschéddigungen des Naturhaushaltes sind durch geeignete MaBnahmen, durch eine ent-
sprechende Griinordnungsplanung mit einem Kompensationskonzept auszugleichen.

Wegen der trotz der recht guten Stoffriickhaltung des Bodens nicht auszuschlieBenden Gefahr des Eintrages
wassergefdhrdender Substanzen in das Grundwasser ist allgemein und besonders wéhrend der Bauphase auf
auBerst sorgféltigen Umgang mit entsprechenden Stoffen zu achten.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die Beeintréchtigung des gewachsenen Bodenprofils durch Modellierung, Uberbauung und Uberschittung ist
als Umweltauswirkung von mittlerer Erheblichkeit anzusehen. Wegen der recht guten Stoffriickhaltung des Bo-
dens ist das Risiko des Eintrags wassergeféhrdender Substanzen in das Grundwasser als mittel bis gering zu be-
werten. Mit sorgsamer Baudurchfihrung kénnen die meisten negativen Auswirkungen vermieden werden.

4.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung Grundwasser

Der Abstand des Grundwassers zur Oberfléche ist als ausreichend anzunehmen. Das Baugrundgutachten hat bis
5 m Tiefe kein Grundwasser aufgeschlossen.

Beschreibung Oberfléchenwasser

Im Plangebiet gibt es keine Gewdsser. Am Hang ist bei Starkregenereignissen mit Hangwasser zu rechnen. Es
kénnten Schichtwasser auftreten.

Auswirkungen

Das anfallende Oberfléchenwasser soll méglichst Gber die belebte Bodenzone versickert werden. Die Versicke-
rung ist prinzipiell méglich und wird durch die ErschlieBungsplanung im Detail geplant. Drainagen werden vor-
gesehen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind insgesamt als gering einzustufen.

4.3 Schutzgut Klima/ Luft

Beschreibung

Die Flache hat als Dauvergrinland grundsétzlich eine kleinklimatische Funktion fir die Kalt- und Frischluftentste -
hung, was sich aber durch den zwischengelagerten Hohenriicken nicht auf die Ortslage auswirkt. Es besteht eine
Vorbelastung durch eine Hofstelle und eine Kaserei.

Auswirkungen

Durch die Gebdude, und deren geringere bis mittlere Siedlungsdichte entsteht eine geringe Beeintréchtigung,
was sich aber wegen der aus klimatischer Sicht kleinen Fléchendimension, dem nach Osten anschlielenden H5-
henricken nicht negativ auswirken dirfte.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind als gering einzustufen.

4.4 Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung

Das Plangebiet wird derzeit noch als intensive Grinlandflache landwirtschafilich genutzt. Entlang des Dammes
sind Bestandsgehdlze. Am &stlichen Hang sollen nach ABSP Magerstrukturen erhalten und geférdert werden.
Auswirkungen

Geringwertige Grinlandflachen gehen verloren, die vorgesehenen grinordnerischen Maf3nahmen werden dies
aber abmildern. Die Bestandsgehélze werden gesichert und mit mafvollen Bepflanzungen begleitend ergénzt.
Die Erhaltung der Magerstrukturen wird durch Festsetzungen der Satzung und der Grinordnung unterstitzt.
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Es sind im Vergleich zum Ist-Zustand geringe bis mittlere negative Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflan-
zen, biologische Vielfalt zu erwarten.
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4.5 Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Gebiet ist aus landschaftsésthetischer Sicht als gering bis mittel empfindlich einzustufen. Die Bebauung wird
sich an den Bestand anschliefen und nimmt die steileren Hanglagen nur geringfigig in Beschlag.
Auswirkungen

Durch das geplante Wohngebiet wird der értlich typische Landschaftscharakter beeintréchtigt. Die Eingriinung
nach Stden und Osten schrénken diese Auswirkungen auf das Landschaftsbild aber deutlich ein.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als mittel einzustufen. Durch Eingrinungsmaf3-
nahmen und geeignete Gebédudegestaltung kdnnen die Auswirkungen reduziert werden.

4.6 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Das Areal besitzt eine mittlere Erholungseignung. Entlang der Hauptstraf3e ist die Erholungsqualitét sehr gering,
die Hanglage im Osten mit dem Weg auf dem Damm zum Wald hin ist gut frequentiert. Im Siden ist die beste-
hende Hofkdserei, die bereits eine gewisse Vorbelastung darstellt. Die Staatstrafle 2035 bringt Verkehrslérm in
das Plangebiet, der in der westlichsten Bauzeile in Erscheinung tritt, aber durch entsprechende Gestaltung der
Architektur zu bewadltigen ist.

Auswirkungen

Der ,Vorschub” des Ortes um ca. 75 m nach Stden betrifft nur intensiv genutzte Griinlandflachen, welche dann
nicht mehr begeh- und erlebbar sind. Stattdessen wird der Ortsrand eingegriint und somit besser ins Land-
schaftsbild integriert. Die den Dammweg begleitenden Mafinahmen werden das Naturerlebnis und die ékologi-
sche Wertigkeit gegeniber der bisherigen Grinlandfléche anheben. Die LarmschutzmafBnahmen betreffen die
Bauplétze direkt an der Staatsstrafle, wo die Richtwerte nur geringfiigig Uberschritten werden. Durch eine geeig-
nete Raumanordnung kann dieser Problematik begegnet werden.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Auswirkungen sind als mittel einzustufen. Die vorgesehenen Mafinahmen verbessern jedoch den
Zustand wieder.

4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung

Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht bekannt, kénnen aber auch nicht véllig ausgeschlossen wer-
den

Auswirkungen

Méglicherweise doch vorhandene denkmalpflegerisch relevante Funde unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz und sind dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,
Tel. 08271/8157-0, Fax -50) unverziglich bekannt zu machen. Wertminderungen am Grundstiick kénnen nicht
geltend gemacht werden. Grabungskosten gehen zu Lasten des Verursachers.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Negative Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter sind nach gegenwértigem Erkenntnisstand nicht zu erwarten.

4.8 Wechselwirkungen

Sich in ihrer Auswirkung auf die Umwelt negativ verstérkende Wechselwirkungen der Planung sind gegenwéirtig
nicht bekannt. Geeignete Hangpflanzungen kénnen jedoch erosive Effekte, beispielsweise durch Niederschlag,
begrenzen. Entsprechendes sieht der Bebauungsplan vor.

5. Nullvariante/Alternative Planungsméaglichkeiten

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung sind die oben genannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu
erwarten. Die hier vorgesehene Ortsrandeingriinung wird in absehbarer Zeit nicht eingerichtet. Es handelt sich
hier um eine organische und vorbereitete Entwicklung. Planungsalternativen fir die Gemeinde haben sich auch
in Blonhofen angeboten. Dort wird auf einer bisher noch nicht durch Darstellung im Fléchennutzungsplan vorbe-
reiteten Flidche eine Bauleitplanung aufgestellt. Die Gemeinde hat auf Grund ihres Bedarfs dort die Alternativfla -
che ebenfalls zur Entwicklung einen Bebauungsplan aufgestellt.
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6. Vermeidungs-/ Minderungsmafinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter

Schutzgut Boden

Ein fachgerechtes Oberbodenmanagement sowie eine mdglichst weitgehende Beschrénkung von Bodenversie-
gelungen sind in der Satzung geregelt und begrenzt - Geléndemodellierungen sind weitgehend geregelt. Es soll
vorwiegend autochthones Material fir Baumainahmen verwendet werden.

Schutzgut Wasser
Die Versiegelung wird in der Satzung des Bebauungsplanes auf das unbedingt notwendige Maf3 begrenzt. Fir

maglichst flachige Versickerung wird gesorgt. Auf Ebene der ErschlieBungsplanung wird ein entsprechendes
Konzept geplant.

Schutzgut Klima/ Luft

Die gute Eingrinung des Planungsgebietes und der hohe Anteil unversiegelter Fléchen férdern die Frischluftent-
stehung. Durch die lockere Anordnung der Gebé&ude und die Dimensionierung der Baufléchen entsteht keine
Behinderung von Frischluftkorridoren.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Im unmittelbaren Eingriffsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten Biotope. Zur Eingrinung
und 8kologischen Aufwertung des Areals sind ausfihrliche grinordnerische Mafinahmen vorgesehen, unter Ver-
wendung standortgerechter Gehdlze aus autochthonem Pflanzmaterial, siehe auch Satzung § 7.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet steigt nach Osten an. Als private Grinfléche festgesetzt fuhrt sidlich eine Ortsrandeingrinung
um das Plangebiet. Das Wohngebiet soll mit einer detaillierten Hohenentwicklung der Baukérper auf die Hang-
lage reagieren. Diese Héhenfestsetzung wurde im Zuge der Straflenplanung vorgenommen. Dadurch wird die
Einfigung des Wohngebietes in die Landschaft vertréglich gestdltet. Die steileren Hanglagen werden als beson-
dere Schutzflachen mit Auflagen und MafBnahmen zur Bepflanzung versehen und gesichert. Gegeniiber der
Staatsstrale / Hauptstrafle liegt das Plangebiet erhht, hier wird die Béschung, soweit auf Grund der Verkehrssi-
cherheit méglich, begrint.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet soll eine Anbindung an die nérdliche Siedlungsfléche haben. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden erfillt: Die Richtwerte fir Lérm werden an den zwei westlichsten Bau-
grundstiicken nur geringfigig Uberschritten. Durch eine geeignete Raumanordnung kann dieser Problematik be-
gegnet werden. Die Erholungseignung wird mit den vorgesehenen Griinordnungsmafinahmen verbessert.

Schutzgut Kultur- und Sachgditer
Baudenkmale sind in oder in unmittelbarer Néhe zum Plangebiet nicht vorhanden. Falls im Zuge der Bauma$-
nahmen Denkmailer, insbesondere Bodendenkmadiler, aufgefunden werden, ist pfleglich mit ihnen umzugehen.

7. Kompensationsma3nahmen

7.1 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Es sind keine Ausgleichsmafinahmen vorgesehen. Es gilt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

(Im beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a BauGB gelten in den Fdllen des Absaizes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.)

8. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Planungsgebiet ist beziiglich negativer Umweltauswirkungen zu beobachten, spezielle Monitoringmafinah-
men sind nicht vorgesehen.
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9. Vorgehensweise bei der Durchfihrung der Umweltprifung

Es liegen folgende Daten vor:

Allgemeine Datengrundlagen — Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

— Regionalplan Allgéu (16)

— Flachennutzungsplan des Marktes Kaltental

— Altlastenverdachtskataster des Landkreises Ostallgéu

— Biotopkartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm Ostallgéu

— Leitfaden der Bayer. Staatsregierung ,Bauen im Einklang mit der Natur und
Landschaft” ergénzte Fassung 2003

— Bodenschétzungskarte Bayern, Blatt 8030, M 1:25000

Gebietsbezogene Grundlagen Umweltbericht zum Bebauungsplan

geotechnischer Bericht Nr. 170205, ICP, Altusried, 22.03.2017

schalltechnische Untersuchung, Nr. 2026 775 , em-plan, Augsburg, 07/2017

Bebauungsplan ,Frankenhofen- Sid Késerei”

Verwendete Verfahren Die anzuwendenden Methoden sind fachlich bliche Methoden. (z.B. DIN

18005, Eingriffs-/Ausgleichsbewertung nach Leitfaden...)

Die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter erfolgt verbal argu-

mentativ.
Schwierigkeiten und Hinzuweisen ist darauf, dass nicht alle Wechselwirkungen zwischen den Um-
fehlende Erkenntnisse weltschuizgitern — aufgrund der Komplexitét von Natur und Landschaft — er-

fasst, beschrieben und beurteilt werden kénnen. Die Umweltprifung erhebt je-
doch den Anspruch, dass die wichtigsten und bedeutendsten Wechselwirkungen
aufgezeigt werden.

10. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Fir das als Wohngebiet ausgewiesene Areal, das den &rtlichen Bedarf an entsprechenden Fléchen decken soll,
sind keine groflen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Es sind keine wertvollen Lebensrdume von der Planung betroffen. U.a. durch ausfihrliche grinordnerische Maf3-
nahmen, die Begrenzung von Bodenversiegelungen, die Versickerung anfallenden Niederschlagswassers auf
dem Geldnde werden umfangreiche Vermeidungs- bzw. Minderungsmafinahmen getroffen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umwelterheblichkeit zusammen.

Schutzgut Bau- Anlage- Betriebs- Erheblichkeit
Boden gering mittel gering gering (1)
Wasser mittel gering mittel gering (1)
Klima/ Luft gering gering mittel gering (1)
Tiere und Pflanzen, mittel mittel gering mittel (2)
biol. Vielfalt

Landschatt mittel mittel gering mittel (2)
Mensch gering gering gering gering (1)
Kultur- und Sachgiter gering gering gering gering (1)

Sinnvolle Planungsalternativen haben sich nicht ergeben.

Dennoch stellt der Bebauungsplan einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Das Moni&?l}iﬂg},s/lqht eine Beobachtung des Planungsgebietes beziiglich negativer Umweltauswirkungen vor.
YRR S é""\,"“

Markt Kaltental, 0 5. OKT. 2017

Manfred HaUgéf, Birgermeister
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