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Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Helmishofen”

Satzung des Marktes Kaltental
for den Bebauungsplan ,Helmishofen”,

Aufgrund

* der 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

e des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

* der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

* der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

* der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV),

*  des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

*  des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG)

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

81 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Helmishofen” liegt am siidlichen Rand des Markt Kaltentaler
Oristeiles Helmishofen, sidlich des Hauses mit der Hausnummer Bahnhofstrafle 37 a sowie auf dem Grund-
stick der Hauser mit der Hausnummer Bahnhofstrafle 39 und 41. Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich
aus der Bebauungsplanzeichnung.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF) der Grundsticke mit den Fl. Nm. 1528/24,
1536 und 1528/27 sowie 1528/23 (TF) und 1528/11 (TF), alle Gemarkung Autkirch. Das Plangebiet weist
eine Grofle von ca. 0,42 ha auf.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung des Bebauungsplanes ,Helmishofen” besteht aus dem nachfolgenden textlichen Teil und dem
zeichnerischen Teil mit textlichen Festsetzungen und den Verfahrensvermerken (Bebauungsplanzeichnung im
Mafistab 1 : 1000), jeweils in der Fassung vom 26.06.2018. Dem Bebauungsplan ist eine Begrindung mit
Umweltbericht in der selben Fassung beigefigt.

83 Art der baulichen Nutzung

3.1 Das Bauland im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Mischgebiet (M) im
Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.

3.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass die gemaf § 6 Abs. 2 Ziffer 3, 6, 7 und 8
BauNVO zuléssigen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Vergnigungsstétten nicht zuléssig
sind.

3.3 Einzelhandel ist nur untergeordnet zuléssig und nur for werkstattgebundenen Verkauf bzw. dem
Gewerbe direkt zugeordnete Goter.

84 MaB der baulichen Nutzung

4.1 Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Geschossfléchenzahl
(GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe Tabelle in § 8
Abs. 1 dieser Satzung. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.
Hinweis: Zur fir die GRZ und GFZ relevanten Grundstiicksfléche gehért im Fall des Grundstiicks mit
der Fl. Nr. 1536 auch dlie in der Planzeichnung als Fléche zum Anpflanzen von Bédumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen gekennzeichnete Fléche.

4.2 Es sind nur EinzelhGuser mit bis zu zwei Geschossen zugelassen.

4.3 Die in der Planzeichnung angegebenen Werte gelten als Obergrenze im Sinne des § 17 BauNVO.
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85 Bauweise / Stellung der Gebdude / Grundstiicksgréfe

Es gilt die offene Bauweise geméf § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Gberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen bestimmt.
Gemdf § 23 Abs. 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebéudeteile wie
beispielsweise Vordach, Dachiberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Gberschritten werden.

In der Bebauungsplanzeichnung ist die Stellung der Gebédude durch die eingetragene
Hauptgebduderichtung festgesetzt; fir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr,
Dachgauben, Garagen und dgl. kann hiervon abgewichen werden.

Baugrundstiicke missen bei Einzelh&usern mindestens 600 m?2 grof3 sein.

86 Garagen / Stellplétze / Nebengebdude

Garagen, Stellplétze und Nebengebéude dirfen auch auBerhalb der durch Baugrenzen bestimmten
Uberbaubaren Flachen errichtet werden. Carports sind erlaubt. Dachbegriinung ist zuldssig.

Die mittlere Wandhshe von Grenzgaragen betrégt gemaB Art. 6, Abs. 9 BayBO 3,00 m. Im Ubrigen
gilt fir deren Trauthdhe maximal 3,00 m.

Benachbarte Garagen entlang einer gemeinsamen Grenze sind als Grenzgaragen geméf Art. 6 Abs.
6 Satz 3 BayBO zu errichten. Sie sind in gestalterischer Hinsicht aufeinander abzustimmen (z. B. Hshe,
Traufe, Dachneigung und dgl.). Flachdécher und Carports sind erlaubt. Dachbegriinung ist zul&ssig.

Stellplétze sind in ausreichender Anzahl auf dem jeweiligen Grundstiick zur Verfigung zu stellen. Pro
Wohneinheit (WE) sind mindestens zwei Stellpléize nachzuweisen. Sie missen jederzeit und einfach zu
erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene Hofrédume ohne
Einfriedung zur StrafBe zu gestalten.

Garagen haben einen Abstand von 5,00 m zur Hinterkante Strafe einzuhalten.
Garagen im Keller sind unzuléssig.

Nebengebé&ude im Sinne des § 14 BauNVO mit insgesamt maximal 50 m3 und einer maximalen
Héhe von 3 m sind auch auferhalb der Gberbaubaren Fléchen zuldssig. Sie missen von der
Hinterkante Straf3e einen Abstand von mind. 2,00 m einhalten und dirfen die Verkehrsibersicht nicht
beeintrachtigen.

§7 Griinordnung

Die nicht Gberbauten Fléchen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit
heimischen Gehélzen gem&B der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begriinen und zu
unterhalten.

Auf den Grundstiicken sind pro 300 m2 ein Baum der Wuchsklasse 2 oder zwei Obstbdume
(Halbstamm) zu pflanzen. Je funf erforderliche Kfz-Stellplétze ist ein Kleinbaum mit einer Wuchshshe
von 5 bis 10 m auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sollen heimische Gehdlze
verwendet werden.

Die in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten und festgesetzten PflanzmaBBnahmen sind zu
beachten, wobei sich die Standorte geringfigig (bis zu 1 m) verschieben kénnen.

Die Anpflanzung den privaten Grinfléchen hat spétestens ein Jahr nach Baubeginnanzeige der
Gebdude zu erfolgen. Dem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung
beizufigen.

For die vorgenannten EingrinungsmafBnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdahlt
werden. Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG - ,*”) ist zu beachten:

Fassung vom 26.06.2018 Seite 3 von 23



Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu

Bebauungsplan ,Helmishofen”

7.6

7.7

7.8

8.1

8.2

8.3

Béume
Mindestqualitét: 3 xv. 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
Birnen: Clapps Liebling Ligustrum wulgare Liguster
Gellerts Butterbirne Lonicera xylosteumn Heckenkirsche
Kirsche: Hedelfinger Prunus spinosa Schlehe
Zwetschge Wangenheims Frish Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréuchern und Wildrosen in Betracht.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sind fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw.
blaunadelige Gehélze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind spétestens in der folgenden Vegetationsperiode
gleichwertig zu ersetzen.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von natur und Landschaft — Ausgleichsfléchen:
Die interne Ausgleichsfléche ist durch eine dreireihige Heckenstruktur zu gestalten. Hierfir sind
Stréucher im Abstand von mindestens 2 m zur landwirtschafilichen Fléche in einem versetzten
Pflanzraster zu pflanzen. Die Flache ist mit mindestens zwei B&umen zu Gberstellen, wobei ein
Stammabstand von 4 m zur landwirtschaftlichen Fléache einzuhalten ist (AGBGB Art. 47 und 48). Fir
diese Mafinahme gilt die vorgenannte Pflanzliste.

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

Es werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebiet WH, max. | Dachneigung | Bauweise |Anzahl der Vollgeschosse | Firsthéhe, max.
Ml 6,60 m 15° - 24° E, o Il 780 m
alternativ. | 5,20 m 24° - 34° E, o [+D 7,80 m
Definition

E = Einzelhausbebauung

o = offene Bauweise

WH = Die Wandhahe wird definiert: senkrechte Entfernung von der Oberkante natirliches Gelédnde
bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verléngerung der Aulenwand.

FH = Die Firsthéhe wird definiert: senkrechte Entfernung von der Oberkante natirliches Gelénde
bis Oberkante First.
Hinweis: Das natiiriche Gelénde ist der Durchschnitt des Geléndes, gemessen an den vier
Ecken des Gebéudes.

I = maximal zwei Geschosse

[+D = maximal zwei Geschosse, wobei das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss auszubauen ist

Fir sémtliche Gebdude sind nur gleichschenklige Satteldécher zuléssig; die Dachfléchen sind
rechteckig auszubilden. Erdgeschossige Anbauten sind auch als Flachdach/Dachterrasse zuléssig.

Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr oder Garagen kénnen von der Hauptgebaude-
richtung abweichen. Dachaufbauten sind im Bereich des 1. Obergeschosses und nur ab einer Dach-
neigung 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
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zuldssig und zwar: maximal 2,00 m breit, bei mehreren Gauben mindestens 1,50 m Abstand unter-
einander. 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 3,00 m, von der Firstlinie min-
destens 0,75 m, senkrecht gemessen, einzuhalten.

For die Abstandsfléichen von Gebéuden gelten die Bestimmungen der BayBO.
Die Dacheindeckung hat mit naturrotem, braunen bzw. anthrazitfarbenen Dachziegelmaterial zu

erfolgen. Es sind keine Dachaufsténderungen fir Solar- und Kollektoranlagen zuléssig. Zudem sind
Farbgebungen zuléssig, die zur Gewinnung von Solarenergie erforderlich sind.

Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zuléssig. Die Dachiberstdnde betragen bei
Hauptgeb&uden mindestens 0,60 m und bei Garagen mind. 0,40 m.
AuBenfassaden:

Gestaltung der AuBlenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an
untergeordneten Bauteilen (Kamin / Gauben) zugelassen. Grelle Farben (auBer Weiiténe) sind
unzulé@ssig bzw. auf begrenzte Fassadenbereiche zu reduzieren.

Solar- und Kollektoranlagen sind zuléssig; sie sind harmonisch in der Dachfléche zu integrieren und
parallel zur Dachfléche zu befestigen. Diese sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m
(gemessen von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade aufien) zuléssig. Sie dirfen die
Gesamthdhe 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 mafistéblich und unaufféllig in die Fassaden einzufigen.

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

Weifle Wanne:

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

89 Einfriedungen / Freiflédchengestaltung / Oberfléchenwasser

Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,80 m nicht Uberschreiten; sie sind ohne Sockel herzustellen; es
ist eine Bodenfreiheit von 15 cm sicherzustellen. Zwischen privaten Baugrundsticken sind auch
Maschendrahtzéune zuléssig.

Garageneinfahrten dirfen pro Grundstiick héchstens 5,00 m breit sein. Das anfallende
Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsfléchen abgeleitet und muss auf dem eigenen
Grundstick versickert werden.

Verénderungen der Geléndeoberflache dirfen nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorhabens
erforderlichen Ausmaf3 ausgefihrt werden. Die natirliche Geléndeoberfléche ist weitmdglichst zu
erhalten, dies gilt insbesondere fir den Bereich zum Nachbargrundstiick, bei dem von Mauern
oder Béschungsful mindestens 1,50 m einzuhalten ist.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind ausnahmslos unzuléssig.

Der Anteil der versiegelten Fléchen ist so gering wie méglich zu halten. Oberflachenwasser ist aus
wasserhaushaltlichen Griinden grundséizlich auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Wild
abflieBendes Wasser darf nicht auf unterliegende Grundsticke gelangen. Die Grundstiickseigentimer
haben dafir Sorge zu tragen.

Hinweis: Bei der Niederschlagswasserenisorgung ist das DWA-Merkblatt M 153 zu bericksichtigen.
Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen technischen
Regeln-TRENGW in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 ist zu beachten. Das Baugebiet liegt
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im qualitativen Einzugsgebietes fir die Wassergewinnungsanlage "Gerbishofer Feld". Die Mafigaben
des allg. Grundwasser-Schutzes sind konsequent zu beachten. Aufgrund der éstlich angrenzenden
Hangfléche kann eine Geféhrdung durch wild abflieffendes Wasser nicht ausgeschlossen werden.
Dies sollte bei der weiteren Planung berticksichtigt werden

8§10 Werbeanlagen

Werbeanlagen diffen durch Gréfle und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und
Landschaftsbild nicht wesentlich stéren, auffallende Leuchtfarben diirfen nur untergeordnet
Verwendung finden. Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschliefllich auf die freie Landschaft hin ausgerichtet
sind, sind unzulé@ssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmennamen und —logos sind mit einer
Héhe von 0,80 m zuléssig. lhre Héhenlage ist auf 3,00 m Gber dem Gelénde zu beschrénken.

811 Immissionsschutz

Die Schlafrdume und Kinderzimmer der Gebéude sind zu den lérmabgewandten Fassadenseiten zu
orientieren, an denen der Larmvorsorgewert von 49 dB(A), nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) fir all-
gemeine Wohngebiete eingehalten wird.

Dies betrifft die in der Planzeichnung markierten Bauplétze 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 Liftungseinrichtun-
gen vorgesehen werden.

Auf die Anordnung einer lérmabgewandten Liftungsméglichkeit bzw. den Einbau einer schallge-
démmten Liftungseinrichtung kann verzichtet werden, wenn der Einbau von zentralen oder dezentra-
len Raumluftanlagen vorgesehen wird.

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

Die Auflenbauteile von Aufenthaltsréumen sind geméf den Anforderungen der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau" auszufihren. Die Ermittlung der Schallschutzfenster- Klasse hat nach der DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau” zu erfolgen. An den larmzugewandten Fassaden liegt maximal die
Anforderungen von Lérmpegelbereich Il vor. Daraus ergibt sich fir die AuBienbauteile von Aufent-
haltsréumen ein erforderliches Gesamtschalldémm-Maf3 R’,,.. von 35 dB.

§12 Hinweise und Empfehlungen

Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden ortsiiblichen Emissionen sind unvermeidlich und missen
deshalb einschlieBlich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr geméf3 § 906 BGB
hingenommen werden. Dies betrifft insbesondere die Stallhaltung der Tiere einschlieBlich des Melkens,
die Gilleaufrihren zur Ausbringzeit, die Weidehaltung der Tiere, den Viehtrieb, den
landwirtschaftlichen Verkehr zur Futterernte und Diingerausbringung sowie das Betreiben eines
Fahrsilos in der néheren Umgebung und die dabei entstehenden Emissionen. Weitere betriebliche
Entwicklungen (Errichtung von Silos, Tierauslauf, Umnutzungen von Betriebsgebé&uden) sind nicht
auszuschlieBen und zu tolerieren.

Denkmalpflege

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadiler der
Meldepflicht gem&f Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen.

LAt 8 Abs. 1 DSchG:
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Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigenti-
mer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichieten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdlinisses feil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensidnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschuizbehérde die Gegensténde vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Zu versténdigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLD), Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 0827118157-0; Fax 0827118157-50; E-Mail: DST_Thier-
haupten@blfd.bayern.de oder die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde.

Hinweise der Kreisbrandinspektion

Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Fléchen fir die Feuerwehr, der dffentlichen
Verkehrsflachen, der Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Markblatt der
Kreisbrandinspektion Ostallgéu hingewiesen.

Abfallentsorgung
Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an Straen angrenzen, die von Millfahrzeugen angefahren

werden, sind die Milltonnen aus diesen Grundstiicken an die anfahrbare Strafle zur Leerung
aufzustellen.

Versorgungsleitungen

Vor Beginn von ErschlieBungsmafinahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen Mafnahmentrégern
Verbindung aufzunehmen. Bei PflanzmafBnahmen (Wurzelraum) sind die jeweiligen Vorschriften der
MafBnahmentréger zu beachten.

Freiflichengestaltung

Die nicht bebauten Fldchen des Baugrundstiicks sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten. Fir das Baugesuch wird empfohlen, die Freifléchengestaltung mit der Kreisfachberatung for
Gartenkultur des Landkreises Ostallgéu abzustimmen.

Altlasten und Bodenschutz

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Geméaf § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Anfallender Aushub ist aufgrund der Ortsrandlage der
Baugrundstiicke vor einer Entsorgung entsprechend zu untersuchen.

Altlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan "Helmishofen" wurde in Bezug auf Altlasten und Altablagerungen
Uberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich im
Geltungsbereich des Planes keine altlastverdéchtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei
Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsge-
mé&f und schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlan-
gen vorzulegen.

§13 Inkraftireten

Der Bebauungsplan bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung und der Begriindung mit Um-
weltbericht, jeweils in der Fassung vom 26.06.201 8, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Markt Kaltental, den

Manfred Hauser, Erster Birgermeister
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Begrindung

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Helmishofen” liegt am stdlichen Rand des Markt Kaltentaler
Ortsteiles Helmishofen, stdlich des Hauses mit der Hausnummer Bahnhofstraf3e 37 a sowie auf dem
Grundstick der Hguser mit der Hausnummer Bahnhofstrafle 39 und 41. Der réumliche Geltungsbereich
ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF) der Grundsticke mit den FI. Nrmn.
1528/24, 1536 und 1528/27 sowie 1528/23 (TF) und 1528/11 (TF), alle Gemarkung Aufkirch. Das
Plangebiet weist eine Gréfe von ca. 0,42 ha auf. Darin enthalten sind 295 m2 interner Ausgleichsfléche.
Der Geltungsbereich ist auch der untenstehenden Abbildung 1 zu entnehmen.

Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches der gegensténdlichen Bauleitplanung, unmafstéblich

2. Veranlassung

Der Markt Kaltental méchte die Voraussetzung schaffen, dass am siidlichen Ortsrand von Helmishofen
Gewerbe und Wohnen ortsbildvertraglich entwickelt wird. An Stelle eines bestehenden Wohnhauses soll
der Bau eines Gewerbes mit Lagerhallen und angrenzendem Wohnhaus erméglicht werden. Auflerdem
wird der nordwestliche Betrieb mit einer erweiterten Baugrenze versehen, die weitere Bauten ermdglicht.
Damit soll einem &rtlichen Betrieb die Mdglichkeit zur Erweiterung gegeben werden. Zudem soll heimi-
schen Bauwilligen die Méglichkeit gegeben werden, vor Ort zu bauen. Nach Siden sollen diese Erweite-
rungen der Siedlungslage eingegrint und markante Bestandsb&ume gesichert werden.

2.1 Standortentscheidung / Alternativenpriifung

Es wird auf den Umweltbericht verwiesen. Dort wird dargestellt, dass in Helmishofen keine weiteren vor-
bereiteten, geeigneten Erweiterungsflédchen fior Siedlungsentwicklung zur Verfigung stehen. Der gegen-
sténdliche Ort wurde in Absprache mit dem Landratsamt Ostallgé&u gewéhlt. Andere Alternativen erge-

ben sich auf Grund der Notwendigkeit, dass die Flédchen direkt zu Betrieben zugeordnet sein missen,
nicht.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

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 (RP 16) dar-
gelegt.
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Kaltental gehort hinsichtlich der Gebietskategorie sowohl geméfi LEP 2013 als auch geméf RP 16 zum ,All-
gemeinen léndlichen Raum” Der Gemeinde ist keine zentralrtliche Funktion zugeordnet.

An das Plangebiet grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebietes Nr. 2 ,Singoldniederung, &stliche Hange
und Walder” an (RP 16 B 12.1 (Z)i. V. m. RP 16 Karte 3 ,Natur und Landschaft”).

Fir die gegenstdndliche Planung sind folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) von Landesentwicklungspro-
gramm und Regionalplan relevant:

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013)

1. Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Eniwicklung und Ordnung Bayerns
1.1.1. (2) In dllen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberérilich raumbedeutsamen Planungen
und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Ar-

beitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen
oder erhalten werden.

1.1.2. (Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 8kologischer Belastbarkeit ist den ékologischen Be-

langen Vorrang einzuréumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintréichtigung der natirli-
chen Lebensgrundlagen droht.

1.4.1. (G) Die rdumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standortqualitéten in wirt-
schaftlicher, 8kologischer und sozialer Sicht in allen Teilréumen gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb
um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastruktu-
relle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur

2.2.2 (G) Die Verdichtungsréume und der léindliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen rédumlichen
Gegebenheiten ergénzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewo-
genen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentral&rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3. Siedlungsstruktur

3.1 (G) Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungseniwicklung unter besonderer Beriick-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden.

4. Verkehr

4.1.1 (Z) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféhig zu erhalten und durch Aus-, Um- und Neubau-
mafBnahmen nachhaltig zu ergénzen.

4.1.3 (G) Im léndlichen Raum soll die VerkehrserschlieBung weiterentwickelt und die Fléichenbedienung durch den
Sffentlichen Personennahverkehr verbessert werden.

4.2 (G) Das Netz der Bundesfernstraflen sowie der Staats- und Kommunalstrafen soll leistungsféihig erhalten und be-
darfsgerecht ergéinzt werden.

(G) Bei der Weiterentwicklung der Strafleninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen Straflennetzes bevor-
zugt vor dem Neubau erfolgen.

5. Wirtschaft

5.1 (G) Die Standorivoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsféhigen kleinen und

mittelsténdischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und ver-
bessert werden.

5.4.1 (G) Land- und forstwirtschaftlich genuizte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige Béden
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.
7. Freiraumstruktur

7.1.1 (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhal-
ten und eniwickelt werden.
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7.1.2 (Z) Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Naturschutz und Landschafispflege sind in den Regionalplénen als
landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen.

3.1.2 Regionalplan der Region Allgéu

A 11 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die dort lebende Bevélkerung zu
erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsméfigen Eigensténdigkeit zu
stérken.

A'12 (2) In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natirliche Lebensgrundlagen soweit als méglich
nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.

Al 1.1 (G) Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerblicher Wirtschaft sowie Land- und
Forstwirtschaft anzustreben. Im mittleren und nérdlichen Teil der Region ist der gewerblich-industrielle Bereich
méglichst zu stérken.

A1l 2.1 (G) Es ist anzustreben, dass die vielféltigen, dkologisch bedeutsamen Naturréume der Region in ihren Funktionen
dauerhaft erhalten und soweit méglich verneizt werden.

B11.1 (2) Die natirlichen Grundlagen und die landschafilichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung
der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesi-
chert werden.

(G) Die verschiedenen Landschaftsrdume der Region sind méglichst differenziert und standortgerecht — unter be-
sonderer Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Erholung — zu nutzen.

B 1 1.2 (G) Es ist anzustreben, die fir die Region charakteristische Mischung aus intensiv genutzten und &kologisch aus-
gleichend wirkenden Landschaftsteilen sowie die typischen Landschaftsbilder zu erhalten. Weitere Belastungen von
Natur und Landschaft sind méglichst gering zu halten.

B12.1 (2) Als landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden bestimmt:
2 Singoldniederung, &stliche Hénge und Walder
Die Abgrenzung der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete bestimmt sich nach Karte 3 ,Natur und Landschaft”, die
Bestandteil des Regionalplans ist. Dabei sind Einzelgehéfte, andere bebaute Bereiche sowie geplante Siedlungs-
gebiete, die aufgrund ihrer geringen Gréfle aus Mafstabsgriinden kartographisch nicht aus den landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten ausgenommen werden kénnen, diesen nicht zuzurechnen.

B Il 1.1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir die wirtschaftliche Entwicklung — eine Stér-
kung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.
(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitspléizen fir Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen und deren Erhalt
sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplétze ist fir die wirtschaftliche Entwicklung der Region von
besonderer Bedeutung.

B 1l 1.2 (Z) Auf die Starkung der mittelstéindischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Ent-
wicklung soll hingewirkt werden.
(G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu.

B Il 4.2.2 (G) Die historische Kulturlandschaft sowie die kinstlerisch und historisch wertvollen Stadt- und Ortskerne der
Region sind méglichst zu erhalten. Es ist anzustreben, landschaftstypische Ortslagen und Bauformen, insbesonde-
re die Fachwerkbauten im nérdlichen Teil der Region, die Blockbauten und die verschindelten Bauernhéuser im
westlichen Alpenvorland, soweit sie noch erhaltungswiirdig sind, zu schitzen.

BV 1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist entsprechend der
Bedirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

BV 1.2 (2) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine Gber die organi-
sche Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwer-
punkten zuldssig.

B V 1.3 (2) Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie
Kuppen und Oberhangteile von Héhenriicken vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt wer-
den.

(2) Zur Eingrenzung des Fléchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer stehende
Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

(G) Die Versiegelung von Freiflachen ist méglichst gering zu halten.

(Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufléchen sollen méglichst in Anbin-
dung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

BV 1.7 (Z) Die Stédte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo
erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschafistypische Dorf-
strukturen und Orisbilder besondere Riicksicht genommen werden.
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3.2 Fléchennutzungsplan

Das gegenstédndliche Plangebiet ist im Fléchennutzungs-
plan des Marktes Kaltental als gemischte Baufléche bzw.
Dorfgebiet gekennzeichnet. Das im nordwestlichen Teil
des Plangebietes mégliche Gewerbegebdude ist daher
geméf der Darstellung des Flachennutzungsplanes reali-
sierbar. Fir die geplanten Wohnvorhaben im sidlichen
Teil des Plangebietes ist die Realisierung durch eine Fest-
setzung als Mischgebiet mdglich. Zwar wird erst weiter
stdlich ein trennender Grinzug im Flachennutzungsplan

vorgesehen, doch hat sich die Gemeinde dazu entschie- i I - -
den, bereits hier eine Ortsrandeingrinung der Siedlungs-  Abbildung 3: Lage Geltungsbereich im Fléchennut-
fléche anzulegen. zungsplan, unmafstéblich

3.3 Gemeindliche Voraussetzungen

Am 06.11.2017 beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des gegensténdlichen Bebauungsplans zu-

néchst im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB. Die dort referenzierten Schutzgiiter, FFH-Ge-

biete oder Bereiche nach § 50 BImSchG sind nicht betroffen. Im Laufe des Verfahrens wurde in Abspra-

che mit dem Landratsamt die Planung umgestellt. Es wird nun ein Mischgebiet ausgewiesen und gebiets-
intern ein Ausgleich erbracht. Ein Umweltbericht fir den Eingriff wird erstellt.

4. Lage und Bestand

4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur/Bestandsaufnahme:

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am sidlichen Rand des Markt Kaltentaler Onristeiles Helmis-
hofen. Es ist derzeit teils im Bestand bebaut, teils noch landwirtschaftlich als intensives Grinland genutzt.

Naturhaushaltliche Belange:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unmittelbar keine Baudenkmale, keine Boden-
denkmale und keine amtlich kartierten Biotope. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde auch erkannt,
dass es keine beachtenswerten Zusammenhénge und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzpro-
gramm (ABSP) gibt. Zwei markante Bestandsb&ume werden dls zu erhaltend festgesetzt.

4.2 Natiriche Grundlagen

Das Plangebiet liegt zwischen ca. 713 m & NN im Stdwesten und ca. 717 m 0 NN im Osten. Das land-
winschaftliche Intensivgrin enthélt einzelne Gehdlzstrukturen. Der Hang im Nordosten ist als Georisk-
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Objekt ,Rutschablagerung” (ID 8130GR015023) beschrieben, aber auflerhalb des Plangebietes und
jenseits eines Dammes. Eine Geféhrdung ist daher nicht gegeben. Das Baugebiet liegt im qualitativen
Einzugsgebietes fir die Wassergewinnungsanlage 'Gerbishofer Feld".

Bodenverhéltnisse

Die Béden der intensiv landwirischaftlich genutzten Griinflache werden durch Braunerden bestimmt.

Im Untergrund sind 20 cm Oberboden und daraufhin Quartérkiese anstéindig. Unter einer schlecht ver-
sickerungsfahigen Verwitterungsdecke stehen Kiese an. Grundwasser wird erst unterhalb von 5 m Tiefe
erwartet.

Immissionsschutz

Wegen der Lage an der StaatsstraBe 2035 ist mit erhdhtem Lérm zu rechnen (bestehende Verlarmung).
Seitens der Stralenbauverwaltung sind keine emissionsvermindernden Ma3nahmen zu erwarten. Es wer-
den textliche Festsetzungen zum Schutz gesunder Wohnverhéltnisse getroffen.

5. Planung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 Verkehr
Das Plangebiet wird durch die westlich vorbeifihrende Bahnhofstrafle / St 2035 mit der FI. Nr. 1533,

Gemarkung Aufkirch, sowie die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten private Verkehrsfléche auf
einer Teilflache des Grundstiicks mit der FI. Nr. 1528/11, Gemarkung Aufkirch, erschlossen. Die festge-

setzte private Verkehrsflache erhélt eine Breite von knapp 7,00 m und ist mit einem Geh-, Fahrt- und Lei-
tungsrecht versehen, damit ausreichender Stralenraum fir Begegnungsverkehr, Fulgénger und im Win-

ter fir den Winterdienst zur Verfigung steht. Die Baugrenze wurde dem Bestandsgebéude mit einem Ab-
stand von 5, m zur StaatsstraBe angepasst. Fir das Baufenster wurde ein Riicksprung auf 10 m Abstand

zur Ersatzbebauung des Wohnhauses festgesetzt.

5.1.2 Kanal — Entwdésserung - Wasserversorgung

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser findet Gber das zu erweiternde Ortsnetz statt. Helmishofen besitzt
einen Klaranlagenanschluss. Zur fléchigen Versickerung kann es nétig werden, die Oberbodenschicht zu
durchstofen, um einen versickerungsféhigen Horizont zu erschliefen.

Das Baugebiet liegt im qualitativen Einzugsgebietes fir die Wassergewinnungsanlage "Gerbishofer Feld".
Die MaBgaben des allg. Grundwasser-Schutzes sind konsequent zu beachten. Aufgrund der &stlich an-
grenzenden Hangfléche kann eine Geféhrdung durch wild abflieendes Wasser nicht ausgeschlossen
werden. Dies sollte bei der weiteren Planung bericksichtigt werden.

5.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Es wird ein Mischgebiet geméf3 § 6
BauNVO festgesetzt. Die geméB § 6 Abs. 2 Ziffer 3, 6, 7 und 8 BauNVO zuléssigen Einzelhandelsbetrie-
be, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sowie Vergnigungsstétten zuléssigen Nutzungen werden hierbei nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Diese Nutzungen benétigen regelméBig gréBere Flachen, die am Ortseingang stérend wir-
ken wirden und daher hier nicht bereit gehalten werden sollen. Einzelhandel soll hier mit der Ausnahme
von Werkstattldden oder kleinrdumigem (unter 400 m2) Verkauf von Produktionsgitern nicht stattfinden.
Ein gleichberechtigtes Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenutzung entspricht der Entwicklung am
Ort. Die Landwirtschaft ist im Rickgang und in unmittelbarer Umgebung fehlt die entsprechende Pré-
gung zur Ausweisung eines Dorfgebietes.

Das MI-Gebiet wird hinsichtlich der Art der Geb&ude bzw. der Anzahl der Geschosse mit nur Einzelhé&u-
sern und einer maximal zweigeschossigen Bebauung (ll) festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise. Die
Uberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen definiert.

Die Baugrenze darf fir Dachibersténde, Kellerlichtschachte, Treppenabgénge, Vordécher u. dgl. Vor-
bauten bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Es kdnnen Einfamilienh&user in zweigeschossiger Bauweise als Einzelhaus entwickelt werden, wobei ggf.
das erste Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist.

Zur besseren Definition wird die Wand- und Firsthdhe festgesetzt, siehe Tabelle § 8 Ziffer 8.1 der Sat-
zung.
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Es gilt die zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen Firsthdhe von 7,80 m und einer Wandhsdhe
von 6,60 m. Im gleichen Gebiet kénnen die H&user aber auch in der sog. |+D Bebauung mit einer
Wandhshe von 5,20 m errichtet werden, wobei das erste Obergeschoss als Dachgeschoss ausgebildet
ist. Fir diese Bebauung sind nachfolgend zwei Varianten mit unterschiedlichen Kniestockhdhen denkbar,
die jedoch mit flieBenden Ubergéingen gestaltet werden kénnen. Entscheidend ist die festgesetzte Wand-
hdhe und Firsthdhe. Als Bezug fir Wand- und Firsthdhen wird auf die jeweilige mittlere Hohe des natirli-
chen Gelandes an den vier Gebédudeecken abgestellt. Grundsétzlich kann jedoch auch die klassische
zweigeschossige Bebauung gewdhlt werden, wobei auch hier die maximale Wandhéhe und die maxima-
le Firsthdhe einzuhalten ist. Mit diesen Begrenzungen soll auch die Hdhenentwicklung der Bebauung be-
grenzt werden.

Generell gilt:

Es besteht Bestandsschutz. Fir die Lage der Gebéude innerhalb der Gberbaubaren Fléche wird die Aus-
richtung des Hauptgebé&udes festgesetzt (fir untergeordnete Bauteile darf hiervon abgewichen werden).
Alle Gebé&ude erhalten Satteldécher. Soweit das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss ausgebildet wird,
gilt bei 24° — 34° maximal 1 Quergiebel pro Dachseite, alternativ max. 2 Dachgauben pro Dachseite;
Abstand der Dachaufbauten von der Giebelwand, mindestens 2,00 m. Hiermit soll erreicht werden, dass
die das Ortsbild wesentlich pragende Dachlandschaft einen ruhigen und ausgeglichenen Eindruck ver-
mittelt. Ausnahmen sollen bei Nebengebduden und Garagen in Form von Pult- und Flachdéchern sowie
bei der Abweichung von der Hauptfirstrichtung im Einzelfall zugelassen werden. Diese Abweichung gilt
auch fir eingeschossige Anbauten/Gebéudeteile, die mit einem Flachdach oder einer Dachterrasse aus-
gebildet werden dirfen.

Garagen und Stellplétze:

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplétze nachzuweisen. Grenzgaragen dirfen eine Wandhéhe von bis zu

3 m aufweisen. Der Abstand vor den Garagen dient dazu, wéhrend der Einfahrt den Verkehrsraum frei
von Behinderungen zu halten.

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

6. Grinordnung

6.1 Begrindung der grinordnerischen Festsetzungen

Die Festsetzungen fir die Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen als private Gérten sollen zur Einbin-
dung in die Umgebung und zur Ortsrandgestaltung beitragen. Insbesondere durch die Pflanzung von
Obstb&umen oder Bdumen der Wuchsklasse 2 soll die dorftypische Lebensraumqualitéit erhalten bzw.
geférdert werden. Birke und Stieleiche als Bdume 1. Wuchsklasse werden im Besonderen fir die Verwen-
dung an der sidlichen Ortsrandlage empfohlen.

Fur die Durchgrinung des Baugebietes sollen bevorzugt Obstb&ume verwendet werden, wobei auch
Halbstdmme im seitlichen und rickwértigen Gartenbereich zuléssig sind, gemé&B Vorschlagsliste in der
Satzung unter § 7 Zitfer 5.

Die bestehenden markanten Bédume auf FI. Nr. 1536 und 1528/27 wurden als zu erhaltend gesichert.

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksfléchen sind als Grinfléchen anzulegen und mit standortge-
rechten B&umen, Stréuchern und Stauden zu bepflanzen und gértnerisch anzulegen. Der dem Straflen-
raum der PlanstraBBe zugewandte Bereich ist als halbéffentlicher Bereich méglichst entlang der Hinterkan-
te Strafle ohne Einzéunung offen zu gestalten. Die genaue Lage ist erst Uber den Freiflachengestaltungs-
plan verbindlich. Hierbei kann der Bauwerber den im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandort auf die
betrieblichen Belange beziglich Ein- und Ausfahrt, Stellung der Gebéude und Lage der Stellplétze ver-
schieben. Die Anzahl der Bdume oder Stréucher ist jedoch mindestens einzuhalten.

Auf die Beratungsméglichkeit durch die Gartenbaufachberatungsstelle des Landratsamtes Ostallgéu wird
ausdriicklich aufmerksam gemacht. Die pro Grundstiicksfléche bzw. nach Stellplatzen erforderlichen zu
pflanzenden Bdume gelten zuséizlich zu den in der Planzeichnung eingetragenen B&umen und Stréu-
chern.

6.2 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan ,Helmishofen” wird das grinordnerische Konzept entwickelt und als Grin-
ordnungsplan integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingrinung des Gebietes und entsprechend
der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft als Minimierungsmafinahmen ermittelt und festge-
setzt. Der ermittelte Ausgleich soll gebietsintern erbracht werden.
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Als Eingriff zu werten sind die neu ausgewiesenen Flachen der FI. Nr. 1528/27 mit 800 m2 und der siid-
liche Teil der FI. Nr. 1536 mit 655 m2. Der Eingriff umfasst somit 1455 m2. Das Eingriffsgebiet ist bereits
teils tberbaut und im Ubrigen intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die zuléssige Bebauung wird von gerin-
ger Dichte (GRZ < 0,35) geprégt sein. Insgesamt ist also von einem Gebiet niedriger Bedeutung (Kate-

gorie l) und niedriger Eingriffsschwere (Typ B) auszugehen. Als Ausgleichsfaktor wird wegen der umfang-
reichen Griinordnung mit Vermeidungsmafnahmen 0,2 gewdhlt. Somit werden 291 m2 an Ausgleich er-
forderlich.

Der Ausgleich wird auf der FI. Nr. 1528/11 mit einer Breite von 8,5 m auf ca. 35 m Lénge direkt im An-
schluss an den Eingriff eingerichtet. Es ist eine dreireihige Heckenstruktur geméf der Griinordnung ein-
zurichten, die mit B&dumen Gberstellt wird. Diese MaBnahme sorgt gleichsam fir eine Eingrinung des
Ortsrandes und erhsht die Verfigbarkeit dkologischer Nischen im Ubergang zur freien Feldflur.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Es wird auf landwirtschaftliche Immissionen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) hingewiesen:

Die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Geruchs- und Lérmimmissionen sind ortsib-
lich und trotz einer ordnungsgeméfen Bewirtschaftung unvermeidbar und misssen deshalb nach § 906
BGB hingenommen werden. Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Griin-
landfléchen entstehenden Beeintrdchtigungen in Form von Larm, Staub und Geruch sowie insbesondere
der ordnungsgeméafen Ausbringung von organischem Diinger, der Weideviehhaltung und der Futterern-
te, sind unvermeidlich und missen geduldet werden.

Verkehrslérm der St 2035

An den Westseiten der Fassaden der Bauplétze an der StaatsstraBe kann es zu Uberschreitungen der
Richtwerte fir Larmimmissionen auf Grund des Straflenverkehrs kommen. Hierzu werden in der Satzung
Festsetzungen getroffen, um schadlichen Auswirkungen auf den Menschen vorzubeugen und gesunde
Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Es gilt hierbei, schutzbedirftige Nutzungen wie Ruheréume und Kinder-
zimmer auf die Idrmabgewandte Seite zu orientieren oder bauliche Vorkehrungen geméf3 Satzung zu tref-
fen.

7.2 Kommunale Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfdlle obliegt dem Landkreis Ostallgéu. An den Ab-
holtagen sind die Entsorgungsbehélter von nicht durchgéngig anfahrbaren Grundstiicken am Millton-
nensammelpunkt abzustellen.

1. Alle Grundstiicke, auf denen regelméfBig Abfélle anfallen, sind an die &ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliefen. Hierfir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erfor-
derlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgeméfle Entsorgung der Haus-, Sperr-
und Gewerbeabfdlle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises még-
lich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der einschlégigen Unfallverhi-
tungsvorschriften, missen die Grundstiicke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwértsrichtung
uneingeschrénkt angefahren werden kénnen.

7.3 Altlasten, Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine altlastenverdéchtigen Ablagerungsfléchen bekannt. Anfallender Aushub ist auf-
grund der Ortsrandlage der Baugrundstiicke vor einer Entsorgung entsprechend zu untersuchen.

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bau-
arbeiten anfdllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf
und schadlos zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vor-
zulegen.

8. Technische Infrastruktur/ ErschlieBung

8.1 Strafle

Das Plangebiet wird durch die westlich vorbeifihrende Bahnhofstrafle mit der FI. Nr. 1533, Gemarkung
Aufkirch, sowie die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte private Verkehrsfléche auf einer Teilfla-
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che des Grundstiicks mit der FI. Nr. 1528/11, Gemarkung Aufkirch, erschlossen. Die festgesetzte private
Verkehrsflache erhélt eine Breite von knapp 7,00 m und ist mit einem Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht
versehen.

8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden héuslichen Abwdésser sind an die Kanalisation anzuschlieBen. Die Einwohnergleichwerte
sind ausreichend grof} dimensioniert.

Die Wasserversorgung einschliellich der Léschwasserbereitstellung Gber Hydrant erfolgt durch eine Trink-

wasserversorgungsanlage am Ort. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung ent-
spricht, ist sichergestellt.

Das Oberfléchenwasser soll grundsétzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschéadlich — Gber die
belebte Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen.
Niederschlagwasser ist grundsétzlich fléchenhaft, Gber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht
zu versickern. Bei der Bemessung der Versickerungseinrichtungen ist das ATV-DVWK Merkblatt M 153
+Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, das ATV Arbeitsblatt A 138 ,Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser”, die ,Niederschlagswasserfreistellungsverordnung” NWFreiV sowie die
JJechnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewdsser” TRENGW zu beachten.

Die Oberflachenwasser von &ffentlichen Verkehrsfléchen soll zur Versickerung gebracht werden. Néheres
siehe ErschlieBungsplanung.

Mit Einreichung der Bauvorlagen hat der Bauherr gegeniber dem Markt Kaltental den Nachweis Gber
die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstick zu erbringen.

Die MaBBgaben des allgemeinen Grundwasser-Schutzes sind wegen der méglichen Betroffenheit der
Wassergewinnungsanlage ,Gerbishofer Feld” konsequent zu beachten. Aufgrund der &stlich angrenzen-
den Hangfléche kann eine Getéhrdung durch wild abflieBendes Wasser nicht ausgeschlossen werden.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Lech Elektrizitdtswerke und die Deutsche Telekom wurden an dem Verfahren beteiligt.

Die Deutsche Telekom hat mit Vorgang 2018102, PN 256181 mit E-Mail vom 31.01.2018 folgende
Stellungnahme abgegeben:

»Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Bestand und Be-
trieb missen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumafinahmen beriihrt werden, mis-
sen dliese gesichert, veréndert oder verlegt werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie
méglich zv halten sind.
Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom befin-
den, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten. Sollten Sie im Rahmen dieses Verfah-
rens Lagepléne unserer Telekommunikationsanlagen benétigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sved@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701
Die Verlegung never Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruk-
tur im und auferhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten. Damit eine koordinierte ErschliefSung des
Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen iber den Ablauf aller Mafinahmen angewiesen. Bitte setzen Sie
sich deshalb so frih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Siid, PTI 23

Gablinger Strafle 2

D-86368 Gersthofen
Diese Adresse bitfen wir auch fir Anschreiben beziiglich Einladungen zu Sparfenterminen zu verwenden.”

Die LEW Verteilnetz GmbH hat mit Schreiben vom 05.02.2018 folgende Stellungnahme abgegeben:

wvielen Dank fir die Befeiligung am oben genannten Verfahren. Unsererseits bestehen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine Einwdnde, es befinden sich keine Anlagen unserer Gesellschaft im Geltungsbereich.
Bestehende 20-kV-Kabelleitung

Vorsorglich weisen wir Sie auf eine vorhandene 20-kV-Kabelleitung unserer Gesellschaft entlang der Bahnhofstrafle
hin. Diese ist im beiliegenden Kabellageplan M= 1:500 dargestellt. Der Schuizbereich der Kabelleitung betrégt
1,00 m beiderseits der Trasse.

Fassung vom 26.06.2018 Seite 15 von 23



.

Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Helmishofen”

Bei jeder Annéherung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfall-
verhiitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossen-
schaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten. Da es bei einer Beschddigung der Kabelleitungen au-
Berdem zv umfangreichen Unterbrechungen der Stromversorgung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Aus-
pflockungs-, Grab- und Baggerarbeiten im Planungsbereich die aktvellen Kabelpléne bei unserer
Betriebsstelle Biessenhofen

Ebenhofener StralBe 36

87640 Biessenhofen

Tel. 08341/9527-55
zu beschaffen. Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter hitps.//geoportal.lvn.de/apak/
abgerufen werden.
Sollte eine zeitlich beschrénkfe elektrische Abschaltung einer betroffenen Kabelleitung erforderlich sein, wenden Sie
sich bitfe rechtzeitig an die oben genannte Betriebsstelle. Gleiches gilt fir bauliche Mafinahmen (Um-/Tieferlegung)
an unseren Kabelleifungen.
Elektrifizierungskonzept
Die Stromversorgung der Neubauten ist nach Erweiterung des Kabelneizes gesichert. Hierzu ist die Verlegung eines
neven Stromkreiskabels auf 6ffentlichem Grund entlang der ZufahrisstraBBen notwendig. Die Gebéude werden wir
iber Erdkabel anschlieffen. Erweiterung der StrafBenbeleuchtung und Telekommunikationsanlagen Im Zuge der Ar-
beiten zur elektrischen ErschlieSung des Baugebietes kénnen die StraBenbeleuchtungs- sowie die Telekommunikati-
onsanlagen (Kabel und Rohre) wirtschaftlich erstellt bzw. verlegt werden. Wir bitten Sie deshalb, rechtzeitig vor dem
StraBenausbav entsprechende Angebote anzufordern.
Allgemeines zur Kabelverlegung
Vor Beginn der allgemeinen ErschlieBung des Baugebiets bitten wir um Anberaumung eines Spartengespréichs, um
die jeweiligen Leistungstrassen festzulegen.
Mit den Kabelverlegungsarbeiten, die im Zusammenhang mit dem StraBlenausbau erfolgen, kann erst nach Erfil-
lung nachstehender Voraussetzungen begonnen werden:
- Wasser- und Kanalarbeiten sind eingebracht
- das Planum der Straflen und Gehwege ist erstellt
- die 6riliche Auspflockung der Straflenbegrenzung mit Angabe der zugehdrigen Héhenkoten muss verbindllich ge-
wdhrleistet sein. Fiir den Fall, dass eine nachtrégliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angabe oder
einer Anderungsplanung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu tragen. Unfer der Vorausset-
zung, dass die angefiihrten Punkfe bericksichtigt werden, sind wir mit der Aufstellung des Bebauungsplanes einver-
standen.”

8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Mafnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zufahrten
u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat des Landkreises Ostallgéu zu veranlassen. Es wird auf
das Merkblatt der Kreisbrandinspektion verwiesen.

8.5 Bodendenkmalfunde

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Landesamt
for Denkmalpflege, AuBlenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frithgeschichte, Am Klosterberg 8 in
86672 Thierhaupten oder die Untere Dankmalschutzbehdrde des Landratsamtes Ostallgéu, Marktober-
dorf, unverziglich zu versténdigen. Solche Funde unterliegen der Meldepflicht gem&fB Art. 8, 1-2 des
DSchG.

9. Bodenordnende Maf3nahmen

Eine geordnete und zweckméBige Gestaltung beziglich der Grundstiickszuschnitte und ErschlieBung
wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefihrt. Eine Umlegung nach §§ 45 . oder
grenzregelnde Maf3nahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind voraussichtlich nicht erforderlich.

10. Kartengrundlage

Es wurde die vom Vermessungsamt Marktoberdorf zur Verfigung gestellte amtliche digitale Flurkarte ver-
wendet.
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Anlage

Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgéu

Bei der Aufstellung von Flachennuizungs- und Bebauungsplénen, ist darauf zu achten, dass folgende Vorschriften und
Bestimmungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die Hinweise entsprechend aufgenommen wer-

den.

A

o

Fléchen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken — DIN 14090

Zutahrten missen for Fahrzeuge bis 16 Tonnen (fir 10 t Achsenlast) ausgelegt sein, unmittelbar von
der &ffentlichen Verkehrsfléche aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3 m, nutzbare Héhe 3,50
m. Hierbei ist auf die Grinordnungsplanung zu achten und Groflb&ume sind so zu platzieren, dass
das Lichtraumprofil auch nach léngerer Wachstumszeit nicht eingeschrankt wird.

Gradlinig gefihrte Zufahrten kédnnen auch als befestigte Fahrspuren von je 1,10 m Breite ausgefhrt
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 dirfen nicht kleiner als 10,5 m sein.
Aufstellfléchen sind so anzuordnen, dass alle zum Retten von Personen notwendigen Fenster vom
Hubrettungssatz (Drehleiter) erreicht werden kénnen. Dies ist in der Regel gewdhrleistet, wenn im
Abstand von 3 m bis 9 m von der Gebéudefront (je nach Geb&udehshe) ein befestigter Aufstellstrei-
fen von mind. 3,50 m und daran anschlieflend ein Geléndestreifen von 2 m ohne feste Hindernisse
angeordnet wird. Die Zufahrten zu den Aufstellfléchen missen den Forderungen geméf Satz 1, 2
und 3 entsprechen.

Bewegungsfléchen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannshaften im Einsatz auf-
stellen und bewegen kénnen. Diese sollen auBerhalb des Trimmerbereichs liegen, jedoch méglichst
Nd&he am Schutzobjekt und den Wasserentnahmestellen. Fir jedes im Alarmplan vorgesehene Fahr-
zeug ist eine Bewegungsfléche von mind. 7 x 12 m erforderlich.

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

Offentliche Verkehrsflachen

. Offentliche Verkehrsflachen missen, wenn sie der Anfahrt fir Feuerwehrfahrzeuge dienen, befestigt

for ein Gesamtgewicht von 16t (10 t Achslast) sein, Lichtraumprofil von mind. 3 m Breite und 3,5 m
Hohe aufweisen und den Anforderungen des Abschnittes 1 sinngemé&B entsprechend.

. Bei schmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Abstdnden von ca. 50 m Ausweichstellen an-

zuordnen. Das Parken von Fahrzeugen ist an diesen Stellen durch entsprechende Beschilderung zu
verhindern.

Stichstrafen missen am Ende eine Wendeflache for mind. 18 m Wendekreis erhalten.

. Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von é&ffentlichen Verkehrsflachen entfernt, so ist eine eigene Feu-

erwehrzufahrt erforderlich.

Bei der Planung ,verkehrsberuhigter Straen”, die auch der Zutahrt fir Einsatz — und Rettungsfahr-
zeugendienen, sind die Forderungen der Abschnitte 1 und 2 ebenfalls zu beriicksichtigen. Eine Aus-
stattung mit Fahrbahnschwellen o. a. ,Geschwindigkeitsbremsen” ist auch im Hinblick auf Kranken-
transporte zu vermeiden.

Bereitstellung von Léschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 405
DK 628,1: 614 des DVGW

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

Das &ffentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen in Form von
Hydranten sind in ausreichender Zahl in der Regel in Absténden von nicht mehr als 100 m, anzu-
ordnen. Die Ausfihrung der Hydranten soll in ,Uberflurform” erfolgen, das Trinkwassernetz in Form
einer Ringleitung. Die Lage von Hydranten (vorhandene und neu zu erstellende) ist in die Planzeich-
nung und die Hinweise aufzunehmen.

Fir die Abdeckung des max. Léschwasserbedarfs kénnen Hydranten im Umkreis von 300 m heran-
gezogen werden.

Fir besonders brandgeféhrdete Schutzobiekte ist der Léschwasserbedarf individuell zu ermitteln. Er
kann durch die &ffentliche und zusétzliche private Bereitstellung (z. B. Zisterne) sichergestellt werden.
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F

Bereitstellung von Léschwasser durch andere MaBnahmen

Wenn Trinkwasser zur Deckung des Léschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine unerschdpflichen
Wasserquellen zur Verfiigung stehen, kénnen ersatzweise eventuell auch Léschwasserteiche oder
Brunnen, Behélter (Zisternen), Zierteiche und Schwimmbecken herangezogen werden. Eine ganzjéh-
rige Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fir die Bemessung gilt das DVGW — Arbeitsblatt W
311 ,Bau von Wasserbehéltern”.

Wenn von ,anderen MaBBnahmen” Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und Gréfle in die
Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Mit besonderem Objektschutz zusammenhédngende Fragen bedirfen der Abstimmung mit dem WVU
bei Entnahme aus dem &ffentlichen Netz bzw. mit der Kreisbrandinspektion.

Bebauung

Im Zuge des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Art. 12
BayBO und alle weiteren Artikel zu beachten.

Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsfléchen und deren Festschrei-
bung in der Bauleitplanung ist nur in begriindeten Ausnahmeféllen und unter Einsatz besonderer
BrandschutzmafBnahmen vertretbar.

Alle einschlégigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen und in BayBO der GaV (Garagenver-
ordnung), GastBauV (Gaststéttenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung) und VStattV (Ver-
sammlungsstéttenverordnung) festgelegt sind, sind méglichst schon in der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigen und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die besonderen Bestimmungen fir Hochhéuser in der
Bauleitplanung vorzugeben und festzuschreiben.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung der gemeindlichen
Bebauung auszubauen. Hierzu kann die Installation von zusétzlichen Feuersirenen bzw. Ergénzung
der vorhandenen Meldeempfénger notwendig werden.

Die Ausristung und der Gerétebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Gemeindebereich
sind je nach Art und Gréfe 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.

Planzeichen

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

@ DN 80 Hydrant Unterflur, z.8. Nennweite 80
@ pNiw Hydrant Uberflur, zB. Nennweite 100

~~ 50  Lbschwasserbehilter, zB. 30 m*® Nutzinhalt - unterirdisch

J i ) — . . _
M 20 Lischwasserbehiilter, z.B. 90m” Nutzinhalt - Teich, Schwimmbecken

114 Brunneo - Feuarldschbrunnen

Diese Zeichen und zugehdrigen Bezeichnungen werden nach der Norm auch in den Einsatzplénen der
Feuerwehren verwendet und sind daher sinnvollerweise auch in der Bauleitplanung anzuwenden.
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Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Markt Kaltental hat mit Datum vom 06.11.2017 beschlossen den Bebauungsplan ,Helmishofen” aufzu-
stellen. Es sollen ca. drei Bauplétze mit Ortsrandeingrinung und einer privaten ErschlieBungsstrafie entste-
hen. Das Plangebiet weiit eine Gréfle von insgesamt 0,42 ha auf, wovon nur ca. 1050 m? neuer Fléchen-
bedarf im Anschluss an die Orislage sind.

Fir den Geltungsbereich wird als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet geméfl § 6 BauNVO mit Ein-
schrénkungen festgesetzt.

Der erforderliche Ausgleich wurde ermittelt und ist mit 295 m?2 innerhalb des Plangebietes erbracht.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrelevanten Ziele und
ihrer Beriicksichtiqung

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen zu beachten, so das Baugeseizbuch, die Naturschutzge-
setzgebung, die Wassergesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entsprechenden Verordnun-
gen. Zur Beachtung der Belange der Baukultur und Denkmalpflege wird das Gesetz zum Schuiz und zur Pfle-
ge der Denkmaler (DSchG) herangezogen. Weiterhin sind die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebun-
gen zu beachten.

Im Fléchennutzungsplan sind die Flachen bereits als Siedlungsfléche ausgewiesen. Der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes als Mischbaufléche wird entsprochen.

2. Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen nach Schutzgitern erfolgt verbal argumen-
tativ; dabei werden vier Erheblichkeitsstufen der negativen Umweltauswirkungen unterschieden (keine, ge-
ring, mittel, hoch).

Es wird aus Erfahrungswerten davon ausgegangen, dass der Grundwasserstand entsprechend niedrig ist.
Konkrete technische Erkenntnisse aus Untersuchungen liegen nicht vor.

3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei
Durchfithrung der Planung

3.1 Schutzgut Boden

Beschreibung

Im Baugebiet herrschen Braunerden bis Parabraunerden vor. Die Verwitterungsdecke hat nur schwache
Durchléssigkeit, die darunterliegenden Quartérkiese sind gut sickerféhig. Die Inanspruchnahme von neuen
Flachen ist gering.

Auswirkungen

Ein Eingriff wie der geplante Bau von Gebé&uden und erschlieBender Infrastruktur bewirkt naturgemaf eine
Beeintréchtigung des bestehenden gewachsenen und belebten Bodenprofils, baubedingt durch mechanische
Eingriffe bei der Bautdtigkeit, betriebsbedingt durch die Fundamentierung der Hauser und durch Versiege-
lung 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 Gebé&uden und techni-
scher Infrastruktur.

Die unvermeidlichen Beschddigungen des Naturhaushaltes sind durch geeignete Mafinahmen, durch eine
entsprechende Griinordnungsplanung mit einem Kompensationskonzept auszugleichen.

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

Erheblichkeit der Umweliauswirkungen

Die Beeintréchtigung des gewachsenen Bodenprofils durch Modellierung, Uberbauung und Uberschisttung
ist als Umweltauswirkung von mittlerer Erheblichkeit anzusehen. Wegen der recht guten Stoffrickhaltung des
Bodens ist das Risiko des Eintrags wassergeféhrdender Substanzen in das Grundwasser als mittel bis gering
zu bewerten. Mit sorgsamer Baudurchfihrung kénnen die meisten negativen Auswirkungen vermieden wer-
den.
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3.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung Grundwasser

Der Abstand des Grundwassers zur Oberfléche ist als ausreichend anzunehmen. Das Gebiet liegt im qualita-
tiven Einzugsgebiet ,Gerbishofer Feld”.

Beschreibung Oberfléchenwasser

Im Plangebiet gibt es keine Gewdésser. Das Relief ist nur entlang des Dammes (Fl. 1528/12) steil. Hier ist mit
Hangwasser zu rechnen.

Auswirkungen

Das anfallende Oberflachenwasser soll méglichst Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Die Versi-
ckerung ist prinzipiell méglich und wird durch die ErschlieBungsplanung im Detail geplant. Es ist konsequent
auf die Einhaltung der allgemeinen Grundwasserschutzmafigaben zu achten.

Erheblichkeit der Umwelfauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind insgesamt als gering einzustufen.

3.3 Schutzgqut Klima/ Luft

Beschreibung

Die Fléchen sind bereits zu ¥ bebaut, der Anteil an der Kaltluftentstehung ist minimal. Durch die Staatsstrafle
besteht eine Vorbelastung.

Auswirkungen

Durch den Bau entstehen zusétzliche Staubbelastungen in der direkten Umgebung. Durch die aus klimati-
scher Sicht kleinen Fléchendimension wird nicht von negativen Auswirkungen der Gebé&ude oder deren Nut-
zung ausgegangen.

Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltauswirkungen sind als gering einzustufen.

3.4 Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung

Der nicht Gberbaute Bereich wird derzeit noch als intensive Grinlandfléche landwirtschaftlich genutzt. Es be-
finden sich vier Bestandsgehdlze im Gebiet.

Auswirkungen

Geringwertige Grinlandfléchen gehen verloren, die vorgesehenen grinordnerischen MaBnahmen werden
dies aber abmildern. Zwei Bestandsgehdlze werden gesichert und mit Bepflanzungen ergénzt. Die Ortsrand-
eingrinung erzeugt eine Vielzahl neuer Nischen fir Tiere und Pflanzen.

Erheblichkeit der Umwelfauswirkungen

Es sind im Vergleich zum Ist-Zustand geringe negative Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biolo-
gische Vielfalt zu erwarten.

3.5 Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Gebiet ist aus landschaftsésthetischer Sicht als gering bis mittel empfindlich einzustufen. Die Bebauung
fogt sich an den bisher nur schwach eingegrinten Ortsrand an.

Auswirkungen

Die Erweiterung der Bebauung wird in der Bauphase nur untergeordnet wahrgenommen werden. Die neuen
Gebéude werden nach Fertigstellung das Ortsbild abrunden. Die Eingrinung nach Siden schrénkt die Wir-
kung der Bauten in die Landschaft hinaus deutlich ein. Die Ausgleichsfléche bietet eine qualitativ hochwertige
Eingrinung.

Erheblichkeit der Umwelfauswirkungen

Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als gering einzustufen. Durch Eingrinungs-
maBnahmen und geeignete Gebdudegestaltung werden die Auswirkungen weiter reduziert.

3.6 Schutzqut Mensch

Beschreibung

Das Areal besitzt eine niedrige Erholungseignung. Entlang der Bahnhofstrafle ist die Erholungsqualitét sehr
gering. Die Staatstrafle 2035 bringt Verkehrslérm an das Plangebiet, der durch entsprechende Gestaltung
der Architektur zu bewdltigen ist.

Auswirkungen:

Auf Grund der ohnehin niedrigen Erholungseignung werden BaumafBnahmen die Erholungseignung des
kleinrdumigen Gebiets nicht weiter beeintrachtigen. Betrieb und Nutzung der Wohnungen und der direkt an
der StraBe gelegenen Gebdude wird die Bestandssituation nicht verschlechtern. Die Lérmschutzmaf3nahmen
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betretfen die Wohnbebauung an der Staatsstrafle, wo die Richtwerte Uberschritten werden kénnten. Durch
eine geeignete Raumanordnung kann dieser Problematik begegnet werden.

Erheblichkeit der Umwelfauswirkungen

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

3.7 Schutzqut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung

Kultur- und Sachgiter sind im Planungsgebiet nicht bekannt, kénnen aber auch nicht véllig ausgeschlossen
werden

Auswirkungen

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

Erheblichkert der Umweltauswirkungen

Negative Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter sind nach gegenwdértigem Erkenntnisstand nicht zu erwar-
ten.

3.8 Wechselwirkungen

Sich in ihrer Auswirkung auf die Umwelt negativ verstdrkende Wechselwirkungen der Planung sind gegenwiér-
tig nicht bekannt.

4. Nullvariante/Alternative Planungsmaglichkeiten

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind die oben genannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt nicht
zu erwarten. Die hier vorgesehene Ortsrandeingrinung wird in absehbarer Zeit nicht eingerichtet.

Es handelt sich hier um eine organische und vorbereitete Entwicklung von geringem Ausmaf3. Alternativen
haben sich auf Grund der Bestandssituation und des &rtlichen Bedarfs (Zuordnung der Fléchen zu bestehen-
den Betrieben) nicht ergeben. Die Lage wurde mit dem Landratsamt abgestimmt.

5. Vermeidungs-/ Minderungsmafinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Boden

Ein fachgerechtes Oberbodenmanagement sowie eine maglichst weitgehende Beschréinkung von Bodenver-
siegelungen sind in der Satzung geregelt und begrenzt - Geléndemodellierungen sind weitgehend geregelt.
Es soll vorwiegend autochthones Material fir Baumafinahmen verwendet werden.

Schutzgut Wasser

Die Versiegelung wird in der Satzung des Bebauungsplanes auf das unbedingt notwendige Maf3 begrenzt.
For méglichst flachige Versickerung wird gesorgt. Auf Ebene der ErschlieBungsplanung ist ein entsprechendes
Konzept zu planen.

Schutzgut Klima/ Luft

Die gute Eingrinung des Planungsgebietes und der hohe Anteil unversiegelter Flédchen férdern die Frischluft-
entstehung. Durch die lockere Anordnung der Gebé&ude und die Dimensionierung der Baufldchen entsteht
keine Behinderung von Frischluftkorridoren.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Im unmittelbaren Eingriffsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten Biotope. Zur Eingri-
nung und &kologischen Aufwertung des Areals sind austihrliche grinordnerische MaBnahmen vorgesehen,
unter Verwendung standortgerechter Gehélze aus autochthonem Pflanzmaterial, siehe auch Satzung § 7. Die
Ausgleichsmafinahme wird direkt am Eingriff als Ortsrandeingrinung realisiert.

Schutzgut Landschaft
Die private Grinfléche mit Pflanzbindung und die Ausgleichsfléche dienen als Ortsrandeingriinung zur bes-
seren Einfigung des Plangebietes in die Landschaft.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet soll eine Anbindung an die nérdliche Siedlungsfléche haben. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden erfillt: die Staatsstrafe bringt Verkehrslérm mit sich. Durch eine ge-
eignete Raumanordnung kann dieser Problematik begegnet werden.
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Schutzgut Kultur- und Sachgditer

Baudenkmale sind in oder in unmittelbarer Néhe zum Plangebiet nicht vorhanden. Falls im Zuge der Bau-
mafBnahmen Denkmadler, insbesondere Bodendenkmaler, aufgefunden werden, ist pfleglich mit ihnen umzu-
gehen.

6. KompensationsmaBBnahmen

6.1 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Als Eingriff zu werten sind die neu ausgewiesenen Flachen der FI. Nr. 1528/27 mit 800 m?2 und der sid-
liche Teil der FI. Nr. 1536 mit 655 m2. Der Eingriff umfasst somit 1455 m2. Das Eingriffsgebiet ist bereits
teils Uberbaut und im Ubrigen intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die zuléssige Bebauung wird von gerin-
ger Dichte (GRZ < 0,35) geprégt sein. Insgesamt ist also von einem Gebiet niedriger Bedeutung (Kate-
gorie 1) und niedriger Eingriffsschwere (Typ B). Als Ausgleichsfaktor wird wegen der umfangreichen Grin-
ordnung mit Vermeidungsmafinahmen 0,2 gewdhlt. Somit werden 291 m2 an Ausgleich erforderlich.

Der Ausgleich wird auf der Fl. Nr. 1528/11 mit einer Breite von 8,5 m auf ca. 35 m Lénge direkt im An-
schluss an den Eingriff eingerichtet. Es ist eine dreireihige Heckenstruktur geméf der Griinordnung ein-
zurichten, die mit B&umen Uberstellt wird. Diese Mafnahme sorgt gleichsam fir eine Eingrinung des
Ortsrandes und erhsht die Verfugbarkeit dkologischer Nischen im Ubergang zur freien Feldflur.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Planungsgebiet ist beziglich negativer Umweltauswirkungen zu beobachten, spezielle Monitoringmaf-
nahmen sind nicht vorgesehen.

8. 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 Ostallggu

*  Biotopkartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm Ostallgéu

*  Lleitfaden 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

Verwendete Verfahren Die anzuwendenden Methoden sind fachlich ibliche 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 weltschutzgitern — aufgrund der Komplexitét von Natur und Landschaft — er-

fasst, beschrieben und beurteilt werden kénnen. Die Umweltprifung erhebt
jedoch den Anspruch, dass die wichtigsten und bedeutendsten Wechselwir-
kungen aufgezeigt werden.
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9. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Fir das als Wohngebiet ausgewiesene Areal und den Teil des einfachen Bebauungsplanes sind keine grofien
Umweltauswirkungen zu erwarten. Es sind keine wertvollen Lebensr&ume von der Planung betroffen.
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umwelterheblichkeit zusammen.

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

Landschaft mittel gering gering mittel (2)
Mensch gering gering mittel 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. Im Bebauungsplan werden
Festsetzungen getroffen, die den Eingriff minimieren.

Das Monitoring sieht keine besondere Beobachtung des Planungsgebietes beziglich negativer Umweltaus-
wirkungen vor.

10. Referenzliste der Quellen

Umweltatlas des Landesamtes for Umwelt, Bayern,:
+  Ubersichtsbodenkarte 1:25.000
*  Bodensché&tzungsibersichtskarte 1:25.000
+  Geologische Ubersichtskarte 1:200.000
*  Hydrogeologische Karte 1:200.000

Bayernatlas, Landesamt fir Umwelt, Landesamt fir Denkmalpflege, Vermessungsamt Bayern:
Schutzgebiets- und -flachendarstellungen fir Denkméler, Naturschutzgiiter und Wasserwirtschaft

Markt Kaltental, 0 6. Juli 2016

o

Manfre user, Burgermeister
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