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mit integriertem GrUnordnungsplan WL MUHLEGG & WEISKOPF coss
in der Fassung vom 28.07.2009 i e

I. SATZUNG

Aufgrund

Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO)
in Verbindung mit §§ 2 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- und dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

erldsst der Markt Nesselwang folgende Satzung:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 30 ,,Enzianweg" umfasst mit einer Gesamtflache von ca. 0,87ha die Fidchen
der GrundstUcke 548 und 548/3 der Gemarkung Nesselwang. MaBgebend ist die Abgrenzung durch
den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen Teiles im MaBstab 1 : 1.000.

§2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,,Enzianweg" besteht aus dem vom Ingenieurbiro MUhlegg & Weiskopf GmbH
ausgearbeiteten zeichnerischen Teil und den textlichen Festsetzungen jeweils in der Fassung vom
28.07.2009. Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stadtebaulichen und grinordnerischen
Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art 3 BayNatSchG. Damit ist der GrUnordnungsplan in den
Bebauungsplan integriert. Dem Bebauungsplan ist eine Begrindung mit Umweltbericht in der
Fassung vom 28.07.2009 beigefugt.

§3
In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan ,Enzianweg" mit integriertem GrUnordnungsplan tfritt mit der ortsUblichen

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Nesselwang, den .
MARKT NESSELWANG

. 1]

Franz Erhart, Erster BUrgermeister \ o (Siegel) < |
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E

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung am 18.03.2008.
Frihzeitige Behérdenbeteiligung / Birgerbeteiligung

Die frUhzeitige Behdrdenbeteiligung fand durch Anschreiben an das Landratsamt Ostallgéu
und das Wasserwirtschaftsamt  Kempten am  19.12.2008 statt. Die frihzeitige
BUrgerbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit
zur AuBerung und Erérterung erfolgte am 04.05.2009 im Sitzungssaal der Marktgemeinde.
Offentliche Auslegung

In der Marktgemeinderatssitzung am 12.05.2009 wurde der Bebauungsplanvorentwurf
einschlieBlich der textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 12.05.2009 gebilligt.

Der Zeitraum der 6ffentliche Auslegung wurde am 29.05.2009 ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 6ffentliche Auslegung gemdss § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 08.06.2009

bis 09.07.2009 statt.

Befteiligung der Trager &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB und der
Nachbargemeinden fand in der Zeit vom 08.06.2009 bis zum 09,07.2009 statt, Eine Liste der
beteiligten TOB und umliegender Gemeinden siehe in der Begrindung Anlage 2.
Satzungsbeschiuss

Der Bebauungsplan einschlieBlich Texilicher Festsetzungen und Begrlndung mit
Umweltbericht in der Fassung vom 28.07.2009 wurde in der Marktgemeinderatssitzung am
28.07.2009 gemdass § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt nach § 10 (3) Satz 4 BauGB mit der ortsUblichen Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Markt Nesselwang, den

&

Franz Erhart, Erster Burgermeister Siegel -
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HUBLEGE  WEISKOPF s

Bearatende Ingenieura

Begrindung

Entwurfsverfasser:

IngenieurbUro MUhlegg & Weiskopf GmbH, MUhltalweg 9, 87640 Biessenhofen

Anlage 1: Ausschnitt aus dem im Parallelverfahren gednderten Fidchennutzungsplan
Anlage 2: Liste der beteiligten TrGger 6ffentlicher Belange und Gemeinden
Anlage 3: Bodengutachten von Dr.-ing. G. Ulrich vom 12.03.2001

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (BP) mit einer Gesamtfldche von ca. 0,87 ha
beinhaltet die Fidchen der Fl.-Nrn. 548 und 548/3 der Gemarkung Nesselwang.

Der Bebauungsplan befindet sich am &stlichen Ortsrand von Nesselwang am sudiichen

Rand des Baugebietes ,Zilhalde — Scheiblesmoos* und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden und Westen: Von der bestehenden Bebauung am  Enzianweg
(Bebauungsplan Nr. 2, Zillhalde - Scheiblesmoos”)

Im Osten und Suden: Von der freien Feldflur, bzw. dem Scheiblesmoosgraben

MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des

zeichnerischen Teiles im M. 1:1000.

MiUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0

Projekt Nr.: 0818600
16 von 33



Markt Nesselwang
Bebauungsplan Nr. 30 ,Enzionweg" ; z
mit integriertem Grinordnungsplan e HUHLEGG & WEISKOPF s

in der Fassung vom 28.07.2009

Bearatende Ingenieurs

3.1

3.2

Veranlassung und Bedarf

Der Markt Nesselwang ist bemUht - zur Schonung der Ressource ,Boden" - geeignete
Restfldchen zu erschlieBen. Die Bebauung einer zweiten Zeile entlang des Enzianweges
bietet sich als wirschaftlichste Losung an. Zur Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs, hat
der Marktgemeinderat beschlossen, fiUr das Gebiet ,Enzianweg" einen Bebauungsplan i. S.
d. § 30 BauGB aufzustellen.

Zur Stérkung des Tourismus im Markt Nesselwang soll darUber hinaus, die Mdglichkeit for

Ferienwohnungen im Baugebiet einger&dumt werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan Region 16 Allgdu

Gemass Regionalplan der Region Allgéu (16) ist der Markt Nesselwang zum Unterzentrum
bestimmt (Ziel A Il 3) und gehort noch zum Mittelbereich des Mittelzentrums FUssen.
Weiterhin gehort der Markt gemdss Fortschreibung des Regionalplanes zum Ausschlussgebiet
for Uberdrilich raumbedeutsame Windenergieanlagen (Ziel B IV 3.2.4).

Als regionalplanerische Funktion ist fUr den Markt Nesselwang Landwirtschaft und Tourismus
festgelegt.

Das Unterzentrum Nesselwang und die Stadt FUssen (Mittelzentrum) decken den gehobenen
als auch den wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarf der Bevélkerung ab.

FlGchennufzungsplan (FNP) mit infegriertem Landschaftsplan

Der Markt Nesselwang hat einen rechtswirksamen Fidchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan vom 04.12.2001.

Darin ist der Geltungsbereich, auch der nérdiich verlaufende Enzianweg, als Talgrund des
Scheiblesmoosgrabens mit entsprechender Kennzeichnung als Nasswiesen (Teilfldchen sind
als Biotop Nr. 256 nach Art. 13d BayNatSchG erfasst) dargestellit.

Die Darstellung wird in einer ,,3. Anderung des Fldchennutzungsplanes" der neuen Situation
angepasst. Dazu wird in einem Parallelverfahren der Fidchennutzungsplan gedndert.
Weitere AusfUhrungen siehe im Erlduterungsbericht zur Fidchennutzungsplandnderung.

Im gedénderten Fidchennutzungsplan ist das Bebauungsplangebiet als Wohngebiet

ausgewiesen (siehe Anlage 1).
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Beratende Ingenieura

3.3

4.1

4.2

4.3

Schutzgebiete

Nach der 3. FiGchennutzungsplandnderung sind innerhalb des Planbereiches keine zu
beachtende Schutzgebiete mehr vorhanden.

Lage und Bestand
Geologie

Das Plansgebiet Nesselwang gehért zur naturr@umlichen Haupteinheit des Voralpinen Higel-
und Moorlandes und sperziell zu den Lech-Vorbergen.

Es stehen Lehmbdden mit mittleren Erzeugungsbedingungen fUr die Landwirtschaft an. Ein
besonderes dkologisches Entwicklungspotential fur die Boden ist nicht gegeben.

Im Plangebiet ist der Scheiblesmoosgraben, ein Vorfluter zur Entwdésserung des
anschlieBenden Talraumes, vorhanden.

Bei Schirfen im Plangebiet wurde bis in 3m Tiefe kein Grundwasser angetroffen. Es ist jedoch
méglicherweise mit drlickendem Hangwasser zu rechnen. Zwischen Enzianweg und
Scheiblesmoosgraben wurde Aushubmaterial (Kiese und Sande) aus dem nérdlich des

EnZianweges gelegenen Baugebiet bis zu 2m Mdchtigkeit gelagert.

Landschaft

Der Bebauungsplanbereich liegt am FuB einer von Nordwest nach SUdost mit
unterschiedlicher Neigung fallenden Hangleite. In sUdlicher und &stlicher Richtung erstreckt
sich der Talraum des Scheiblesmoosgrabens, der durch die Nutzung einer
GrUnlandbewirtschaftung gepragt ist. Im Planbereich und im unmittelbaren Umfeld sind

keinerlei Baumpflanzungen vorhanden.

Nutzungen/Baubestand

Das Bebauungsplangebiet wird derzeit als extensives Grinland zum Teil als Brachland
genutzt. Der nérdliche Uferbereich des Scheiblesmoosgrabens ist aus der Nutzung
genommen. Der Baubestand nérdlich und westlich des Planungsgebietes weist durchweg
dorfliche Strukturen aus Wohngebduden mit maximal drei Vollgeschossen auf, welche mit
Satteldéchern verschiedener Neigungen gedeckt sind. Typisch fir die dorfliche Struktur ist

der  groBzigige private  Grionraum  zwischen Haus und  StraBenflGchen.
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4.4

4.5

4.6

o~

4.7

ErschlieBung / Verkehr

Das Plangebiet wird Uber den bereits ausgebauten ,Enzianweg" erschlossen.

Die Wasserversorgung ist im Rahmen einer zentralen gemeindlichen Anlage und eines
Hochbehdlters gesichert. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem in die
gemeindliche Kl&ranlage.

Die Stromversorgung wird durch die Allgéuer Uberlandwerk GMBH sichergestelit.

Infrastruktur

Die wesentlichen GUter des taglichen Bedarfs sowie GUter des gehobenen Bedarfes werden
im Markt Nesselwang angeboten. Weitere Bedarfsdeckung in sozialer und kultureller Hinsicht

findet in Kempten bzw. FUssen statt.

Die 6ffentliche Verkehrsanbindung erfolgt Uber ein Bussystem in Richtung Marktoberdorf und
FUssen bzw. Kempten. Bahnanschluss ist in ca. 600m Entfernung vom Baugebiet in Richtung

Kempten und in Seeg in Richtung FUssen und Marktoberdorf vorhanden.

Denkmalpflege

Boden- und Gebdaudedenkmale liegen im Geltungsbereich und in ndherer Umgebung nicht
vor. Auf die Meldepflicht bei Auffinden von Bodendenkmalfunden und die sofortige

Einstellung der Arbeiten wird hingewiesen (Satzung Ziff. B9 und D3).

Altlasten

Nach vorliegenden Erkenntnissen sind im Bebauungsplangebiet weder Altlasten vorhanden,

noch umweltgef@hrdende Abfdlle abgelagert.
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Beratende Ingenioura

5.1

5.2

Planung

Stadtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

=

Starkung der Funktion des Hauptortes fir bauwillige Birger und Fremdzuzug.
MaBvolle bauliche VergréBerung zur Abrundung des Ortes

Sicherstellung einer geordneten Bebauung.

B b

Starkung und Verbesserung des Tourismusbereiches durch Verbesserung und
Ausweitung des Beherbergungsangebotes.

5. Verbesserung des Lebensraumes und des Naturhaushalts durch grinordnerische
MaBnahmen

6. Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes

Verkehrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist durch die Kreisstrasse OAL 23 und die bestehenden
OrtsstraBen erschlossen. ZusGtzliche AusbaumaBnahmen an den bestehenden StraBen sind

nicht vorgesehen, da sie fUr den geringen Ziel- und Quellverkehr ausreichen.

Als ErschlieBungsstraBe ist der ausgebaute Enzianweg vorhanden.

Der ruhende Verkehr wird grundsatzlich in oberirdischen Einzel- und Doppelgaragen
untergebracht, die von der StraBenbegrenzungslinie bei direkter Zufahrt mindestens 5 m ins

GrundstUcksinnere abgerickt sind.

Bei einer Parallelstellung der Garagenldngsseite zum Enzianweg kann der Abstand bis auf

1,5m verringert werden.

Offentliche Stellplatzanlagen sind wegen des Wohngebietscharakters nicht erforderlich.
Grundsatzlich muss jeder Anlieger seinen Stellplatzbedarf auf dem eigenen GrundstUck

nachweisen.
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53

5.3

532

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der bestehenden Nutzungen im angrenzenden Bebauungsplangebiet und der
ausreichenden  Entfernung zum westlich gelegenen Gewerbegebiet um den
Bahnhofsbereich ist das Bebauungsplangebiet als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO ausgewiesen. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausnahmsweise zulGssigen Betriebe bzw. Nutzungen werden nicht zugelassen, da sie in dem

Plangebiet nicht erforderlich sind und eine anderweitige Bedarfsdeckung gegeben ist.

Wegen der fouristischen Ausrichtung des Marktes sind die ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen des Beherbergungsgewerbes in Form von Ferienwohnungen zugelassen.

Damit der gewUnschte Dorfcharakter gewahrt bleibt, sind nur EinzelhGuser zuléssig und die
Hohenentwicklung der Gebdude begrenzt. Dies geschieht durch die Festsetzung auf
maximal zwei Geschosse. Die Kniestockhéhe und die Dachneigung wird so gewdahlt, daB
sich im DachgeschoB8 auch tatséchlich ein akzeptabler Wohnraum entwickeln kann. Es
besteht die Mdglichkeit bei EG + DG-Bebauung einen Kniestock bis 1,60 m Héhe und eine

Dachneigung von 22° - 28° zu wdhlen.
Im gesamten Planbereich gilt die offene Bauweise.
MaB der baulichen Nutzung

Das Mass der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen gebildeten

Uberbaubaren FlGchen, sowie durch die Grund- und Geschossflachenzahl. Dabei soll der

Charakter einer lockeren und durchgrinten Bebauung erreicht werden.

Die Baugrenzen sind entsprechend der vorgesehenen Nutzung und Bebauung, im Interesse
einer groBtmoglichen Flexibilitdt auch hinsichtlich der GrundstUckszuschnitte, als gréBeres
zusammenhd&ngendes Baufeld gestaltet, um die Bauwilligen nicht zu stark einzuengen und

die gewinschten Baunutzungen zu erméglichen.
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54

5.5

5.6

Die festgesetzten Grund- und Geschossfléchenzahlen (GRZ = 0,30; GFZ = 0,5) entsprechen
den &rilichen Gegebenheiten und lassen trotz der Befreiungen nach § 19 der BauNVO mit

den groBzigigen GrundstUcken eine sehr gute Durchgrinung erwarten,

Flachenbilanz

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet 3279 m? 37 %
Offentl. Grinflache 2207 m? 26 %
Uferstreifen 3141 m? 36 %
FuBweg (Anteil) 72 m? 1%
Gesamtflache 8699 m? 100,0 %

Innerértliche Grinflachen

Auf eine Ortsrandeingrinung wird in diesem Bebauungsplan verzichtet, da im Norden und
Westen ein bestehendes Baugebiet und im SUden und Osten der offenzuhaltende Talraum

des Scheiblesmoosgrabens angrenzi.

Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage fUr die Festsetzung der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich
aus Art. 81 BayBO i. V. m. § ¢ Abs. 4 BauGB ab.

Entsprechend dem Gebietscharakter und der Einfigung in die Landschaft sowie zur
bestehenden Bebauung werden dementsprechend im Bebauungsplan
Gestaltungsvorschriften  festgesetzt.  Sie  legen u. a. Dachform, Dachneigung,
Gebdudeléingen, Dachfarbe und Deckungsmaterial fest. Die max. Hohe des Kniestockes
wird begrenzt und richtet sich nach dem Uberlieferten Bestand. Als Dachform wird aus
ortsgestalterischer Sicht nur das Satteldach ggf. mit Quergiebel zugelassen. In der
AuBengestaltung sind verputzte Fassaden mit hellem Anstrich und Wandverkleidungen aus

Holzschalungen zuldssig.

Dachgauben werden, ungeachtet der relafiv flachen Dachneigung von 22° - 28°,

zugelassen.
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5.7

7.1

Die fertige FuBbodenhthe wird vom Markt mit maximal 0,30m Uber dem Enzianweg -
gemessen in der Mitte der dem Enzianweg gegeniberliegenden Hausseite ~ festgesetzt.

Garagen / Nebengebdude

Garagen und Uberdachte Steliplétze sind innerhalb der Uberbaubaren Fléchen nach BayBO
mit einem Abstand von mindestens 5,0 m zur StraBenbegrenzungslinie und mit seitlichem
Grenzabstand von 1,6m zul@ssig und sollen sich in der Gestaltung am Hauptgebdude
orientieren. Dementsprechend sind die Garagen mit einem Grenzabstand ohne Einhaltung
der Abstandsflachen nach BayBO zuldssig. Diese grenznahen Garagen sind wie
Grenzgaragen nach BayBO, Art. 7 Abs. 4 zu bemessen. Damit keine UbergroBen Garagen
mit Nebennutzungen errichtet und die Proportionen zu den umliegenden Gebd&uden nicht
gestort werden, ist die GréBe mit max. 56 m? (Grundfldche ca. 7 x 8 m) und max. 2

Garagentoren beschrénkt, wobei auch nur ein UbergroBes Garagentor méglich ist.

Vor Garagen dirfen keine Einfriedungen errichtet werden.

Sonstige Nebengebdude sind auch ausserhalb der Uberbaubaren FlGdche mbglich.

Bodenordnende MaBBnahmen

Eine Umlegung nach § 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen. Durch eine
Zerlegung des GrundstUcks in Bauflichen kann eine frihzeitige Besitzeinweisung und

Grundbucheintrag ohne vorhergehende Abmarkung erfolgen.

Grunordnerisches Konzept / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Griinordnungsplanung sind folgende Leitlinien zu beachten:

« Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

« Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer LebensrGume fUr Tiere und
Pflanzen

« Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze

e FErhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens
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7.2

Zur Erreichung dieser Ziele dienen folgende grinplanerische MaBnahmen:

Beachtung von grinordnerischen MaBnahmen wie Niederschlags-
wasserversickerung,  Minimierung  von  Fié&chenversiegelung,  Verwendung
einheimischer Pflanzenarten bei der offentlichen und privaten
Grunflachengestaltung

- Natumahe Gestaltung privater  Grinflichen  mit  heimischen  Gehdlzen
(Pflanzbindung)

- Verzicht auf Nadelgehdlze

- Verzicht auf Betonsockel bei der Errichtung von Zdunen
Geringhaltung des Versiegelungsgrades

- Verwendung versickerungsfahiger Bodenbelage
Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens
Niederschlagswasserverwendung als Brauchwasser

Aufgrund der beabsichtigten &kologischen Durchiassigkeit der FreifiGchen ist  die
Einschrdnkung von trennenden Elementen (Mauern, Z&une, Sockel, efc.) erforderlich.

Die Versiegelung der Freifiichen wird durch eine entsprechende Festsetzung Uber die
Oberfldchenbeschaffenheit von Stellplétzen und Garagenzufahrten minimiert.

Eine ausreichende Durchgrlnung des Gebietes wird durch die Festsetzungen auf den
privaten Grundsttcksfléichen sichergestellt. Gleichzeitig wird dadurch eine Einbindung des

Baugebietes in das Landschaftsbild ermdglicht.
Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemdaB Art. 6 BayNatSchG dar.
Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwdagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berUcksichfigen. Aus diesem Grund werden im Rahmen des Bebauungsplanes sowohl
Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen als auch geeignete AusgleichsmaBnahmen
dargestellt. Die Ermittlung des Ausgleichsfiichenbedarfs erfolgt nach den »Grundsatzen for
die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, die
1999 (2. erweiterte Auflage Januar 2003) vom Bayerischen Staatsministerium  fOr

Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegeben wurden (= ,Leitfaden”). Dabei muss
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zuerst der vorhandene Bestand und die Schwere des Eingriffs bewertet werden. Unter
BerGcksichtigung beider Kriterien sowie unter Einbeziehung der DurchfUhrbarkeit von
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, 1&sst sich dann ein sog. ,,Kompensationsfaktor*
ableiten, mit dem die FiGiche, in die eingegriffen wird, multipliziert wird. Auf diese Weise wird

der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

Bestandsbeschreibung und Bewertung

Das Plangebiet liegt suddstlich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Zillhalde — Scheiblesmoos". Der
Geltungsbereich des nunmehrigen Bebauungsplanes umfasst die Flur-Nrn. 548 und 548/3 der
Gemarkung Nesselwang. Er besitzt eine GesamtfiGiche von ca. 0,87 ha. Der Geltungsbereich
ist im Norden durch den Enzianweg begrenzt. Im Osten grenzt mit der Flur-Nr. 586/7 eine
landwirtschaftliche Nutzfléche (GrUnland) und im SUden der Scheiblesmoosgraben mit

weiter sUdlich angrenzendem GrUnland an.

Der nérdliche Teil des Projektgebietes wird derzeit als Grinland- bzw. Brachfldche genutzt,
der sUdliche Teil ist ein ca. 2-3m breiter Uferstreifen des Scheiblesmoosgrabens. Die neu zu
bebauende Fldche kann demnach bezlglich ihrer Bedeutung fUr den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild folgender Einheit zugeordnet werden (vgl. Listen des Leitfadens):

Landwirtschaftliches Grinland

Dabei handelt es sich um landwirtschaftlich genutztes Grinland, welches zum Teil brachliegt
(< 5 Jahre). Das Grunland liegt auf einer AufschUttung aus Aushubmaterial, welches in den
80er Jahren von den nordlich gelegenen Bauplatzen aufgebracht wurde. Aufgrund des
wLeitfadens" handelt es sich um eine FliGiche mit geringer Bedeutung fUr Naturhaushalt und
Landschaftsbild, die in Kategorie | einzustufen ist (vgl. Abb. 7 bzw. Liste 1 a des Leitfadens).

Weitere, nicht bebaubare Fldchen im Geltungsbereich kénnen folgenden Einheiten

zugeordnet werden:

Uferstreifen (-bdschung) entlang des Scheiblesmoosgrabens

Entlang des naturfern ausgebauten Scheiblesmoosgrabens (flurbereinigt) hat sich eine
auenstandortgerechte Vegetation entwickelt. Zusammenfassend betrachtet, wird der
Bereich in seiner Gesamtheit als Fidche mit mittlerer Bedeutung fUr Naturhaushalt und

Landschaftsbild eingestuft (Kategorie Il, vgl. Abb. 7 bzw. Liste 1 b des Leitfadens).
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Auf dem Uferstreifen liegt kein Eingriff vor, so dass fir diesen Bereich auch kein
Ausgleichsflachenbedarf besteht.

7.2.2  BerUcksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen berUcksichtigt (Tabelle 1):

Schutzgut Projekiwirkung | Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahme

Luft / Klima Uberbauung Verbesserung der kleinklimatischen Verhdltnisse durch
entsprechende grUnordnerische MaBnahmen als Beitrag fir die
Frischluftzufuhr und Luftemeuerung (Adsorptions- und Filtervermdgen

der BGume)

Mensch / Larm | Wohnumfeld —en

Boden Abtrag und | erwUnschte Zul@ssigkeit der BegrUnung von Flachd&chern und nach
Bodenversiege | M8glichkeit Verwendung von wasserdurchldssigen BelGgen

lung (Kieswege, Schotterrasen, Rasenpflaster) im  Bereich von
Verkehrsnebenfldchen
Wasser Uberdeckung | Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von

Niederschlagswasser auf befestigten Fldchen durch Ausbau nach
Méglichkeit mit wasserdurchlassigen BelGgen wie extensiv begrinte
Flachdachbereiche.

Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Behandiung und
Versickerung auf geeigneten Fléchen.

Tiere und | Lebensrdume | Anreicherung der Landschaft durch die Neuanlage von &kologisch
Pflanzen bedeutsamen Lebensréumen innerhalb der Ausgleichsflédchen sowie
die Pflanzung von heimischen Geholzen im Rahmen der

grunordnerischen MaBnahmen.

Landschafts- Fernwirkung -

bild

Mensch / | Naherholungs- | Erhalt der Wegebeziehung vom Enzianweg zum
Erholung umfeld Scheiblesmoosgraben

Kultur- und -

Sachguter

Dartber hinaus erfolgt die ErschlieBung Uber das bestehende Verkehrswegenetz und ist
damit duBerst fldchensparend. Weitere negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden,

Tiere und Pflanzen werden dadurch vermieden.
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Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Beschreibung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Trofz der vorgesehenen Vermeidungs- und VeringerungsmaBnahmen fohrt  die
Verwirklichung des Bebauungsplanes zu einem Eingriff in Natur und Landschaft nach Art. 6
BayNatSchG bzw. § 8 BNatSchG.

Dabei ist von folgenden Auswirkungen auszugehen:

- Im Bereich der kUnftigen Gebd&ude wird der anstehende Boden versiegelt und verliert
somit dauerhaft seine Speicher- und Regler-, Lebensraum- und Filterfunktion. Unter
BerUcksichtigung der im Rahmen von notwendigen AusgleichsmaBnahmen
einfretenden positiven Aspekte fur das Schutzgut Boden (z. B. Reduzierung der
Ndhrstoffeinfrége und Verdichtung durch Extensivierung der landwirtschaftlichen
Nutzung) sind die Auswirkungen insgesamt jedoch nicht erheblich zu bewerten.
Wdhrend der Bauarbeiten kann es durch Stoffeintrége zu BeeintrGchtigungen der
Grundwasserqualitéat kommen. Diese kénnen durch entsprechende
VorsichtsmaBnahmen jedoch verhindert werden.

- Von BeeintrGchtigungen durch L&rm kann nicht ausgegangen werden, da die
ErschlieBungsstraBe nur dem Ziel- und Quellverkehr dient.

- Durch die Bebauung des Gebietes verliert die Flache zwar ihre Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet, wesentliche negative Ver@nderungen der
kleinklimatischen Verhdlinisse sind jedoch (u. a. aufgrund des vorhandenen

Siedlungsbezugs) nicht zu erwarten.
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Bewertung der Ausgleichbarkeit
Der mit der Erweiterung des Bebauungsplangebietes verbundene Eingriff in Natur und

Landschaft wird als ausgleichbar eingestuft, da

- keine erheblichen BeeintrGchtigungen menschlicher Siedlungsfldichen durch
projektbedingte Emissionen (Larm, Schadstoffe) zu erwarten sind.
keine wertvollen Lebensrdume und keine Rote Liste-Arten betroffen sind

- keine besonders wertvollen oder seltene Bodenarten oder —-typen betroffen sind

- davon auszugehen ist, dass keine nennenswerte Auswirkungen auf das Grundwasser,
das OberflGchenwasser oder auch das Schutzgut Klima / Luft auftreten
im Bezug auf das Landschaftsbild die bestehenden Blickbeziehungen nicht erheblich

beeintrGchtigt werden

Kompensationsfaktoren — AusgleichsflGchenbedartf:
Im Rahmen der Ermittlung des Ausgleichsfl@chenbedarfs werden folgende Fldchen nicht als
Eingriffsfldche eingestuft:
- der Uferbereich des Scheiblesmoosgrabens, da der Erhalt der Flache mit
artenreichen, heimischen Gehdlzstrukturen festgesetzt ist. Daher liegt hier kein Eingriff

VOr.

Wie bereits in Ziffer 7.2.1 erwdhnt, kommt dem Uberwiegenden Geltungsbereich eine gringe
Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild zu, lediglich der Uferbereich des

Scheiblesmoosgrabens ist als Flidche mittlerer Bedeutung einzustufen.

Im vorliegenden Fall ist das Gebiet als ,Fidche mit niedrigem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad" (Typ B. vgl. Abb. 7 des Leitfadens) einzustufen.

Die ZusammenfUhrung der beiden Komponenten, Bedeutung des Bestandes fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie |, Gebiete geringer Bedeutung bzw.
Kategorie Il, Gebiete mittlerer Bedeutung) sowie Schwere des Eingriffs (Typ B, niedriger
Versiegelungs- und Nutzungsgrad) ergibt eine Bandbreite méglicher Kompensationsfaktoren

(nach Abb. 7 Leitfaden) zwischen 0,2 und 0,8 (fUr Gebiete geringer bis mittlerer Bedeutung).
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7.2.4

Aufgrund der geplanten umfangreichen Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen in

Kap. 7.2.2 wird fUr diese Bereiche — nach RiUcksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde

- ein Ausgleichsfaktor von 0,50 angesetzt.

Damit ergibt sich folgender Ausgleichsfliéichenbedarf:

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfes

Planung Bestand Eingriffs- Komp.- Ausgleichs-
flache faktor flachenbedart

Wohngebiet Brache/Grinland | 3.304 m? 0.50 1.652 m?
Uferstreifen  und | Uferstreifen /13.141 m? - kein Eingriff,
B&schungs- Brache daher auch kein
bereiche Ausgleich

erforderlich
Offentliche Brache /]2.254 m? kein Eingriff,
Grunflche Grunland daher auch kein
innerhalb des Ausgleich
Geltungsbereiches erforderlich
AusgleichsmaBnahmen

Im vorliegenden Fall kdnnen die AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
durchgefUhrt werden. Die Ausgleichsfldche von 1.652 m? liegt innerhalb des geplanten 20m

breiten Uferstreifens, der als FiGche fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt wird.
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Folgende AusgleichsmaBnahmen werden auf dieser Schutzfliéche festgesetzt:

Ausgleichsflache Al

1. Punktuelle Pflanzung von Baumgruppen entlang dem Scheiblesmoosgrabens.

Aus folgenden heimischen Pflanzenarten sollen die Baumgruppen (2 — 3 Baume / Stré&ucher)

bestehen:

Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus incana Grauerle
Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum
Salix alba Silberweide
Salix caprea Salweide

Salix viminalis Korbweide

2. Entwicklung von extensiv genutztem Grinland auf der o.g. Schutzflache durch
vollsténdigen Verzicht auf DUnger (sowohl mineralischer als auch organischer Dinger) und
Pflanzenschutzmittel sowie einjahrige Mahd mit Mahgutabfuhr. Die Mahdhéufigkeit ist —
nach RUcksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde - der tatsdchlichen
Aufwuchsmenge anzupassen. Mahdzeitpunkt zwischen Anfang Juli und Mitte August, zeitlich
bzw. rdumlich versetzte Mahd (abschnittsweise bzw. streifenweise Mahd), um der Fauna

RUckzugshabitate zu ermbglichen.

3. Ausschluss jeglicher Gartennutzung (kein Gartenhéuschen, Komposthaufen, Wege etc.)

auf der o0.g. Schutzfladche

Der Markt Nesselwang ftradgt dafir Sorge, dass die PflegemaBnahmen auf der

Ausgleichsfladche entsprechend umgesetzt werden.
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9.1

9.2

Immissionen

Immissionen Landwirtschaft

Soweit aus einer ordnungsgemé&B betriebenen Landwirtschaft der angrenzenden freien
Feldflur Emissionen hinsichtlich Vieh- und Weidebetrieb und landwirtschaftlichem Verkehr
auftreten, sind die Immissionen als ortsUblich anzusehen und missen deshalb gemd&B § 206
BGB hingenommen werden.

Immissionsschutz — Verkehr

Am Nordrand des Baugebietes verlGuft der Enzianweg. Diese ErschlieBungsstraBe dient nur
dem Ziel- und Quellverkehr. Es ist hier deshalb mit keinen RichtwertUberschreitungen zu

rechnen.

Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Der Markt Nesselwang besitzt eine eigene Wasserversorgungsanlage. FUr das Baugebiet
kann von einer gesicherten Trink-, und Brauch- und L&schwasserversorgung ausgegangen

werden.

Abwasserbeseitigung / Oberflachenentwdsserung

Die  Schmutzwasserentsorgung ist  durch  Ableitung Uber die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation gesichert.

Die Klaranlage verfugt Uber eine ausreichende Kapazitét.

Das anfallende Niederschlagswasser auf privaten und &ffentlichen Fldchen wird durch
Versickerung in den Untergrund entsorgt. Hierzu ist das ATV-Arbeitsblatt A 138 ,,Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schddlich verunreinigtem
Niederschlagswasser" sowie das ATV-DVWG Merkblatt M 153 ,,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” zu beachten. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist

erlaubnisfrei nach der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung.
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2.3

9.4

9.5

9.6

10.

Stromversorgung

Die Versorgung mit Licht und Kraftstrom wird vom Allgéuer Uberlandwerk Kempten Uber
Kabelleitungen durchgefihrt.

Telekommunikation

Die Versorgung des Gebietes mit Erdkabeln ist gegeben. Bei Bauvorhaben wird den
Bauherren empfohlen zwischen dem Gebdude und der Grundsticksgrenze Leerrohre mit
dem Durchmesser 50 mm auf eigene Kosten zu verlegen.

Mit dem VersorgungstrGger ist eine rechizeitige Terminabstimmung hinsichtlich der

Anbindung notwendig.

ErschlieBungstrager

Entf&llt, da das Baugebiet bereits durch den Enzianweg erschlossen ist.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Ostallgu durchgefUhrt. Auf dessen
Merkblatt wird verwiesen. Eine Eigenkompostierung soll auf dem jeweiligen Grundstick selbst
erfolgen. Das Orts- und Strassenbild soll durch HausmuUllanlagen im Zugangsbereich der
Anwesen nicht entwertet werden. Deshalb sollten derartige Einrichtungen in Geb&ude

integriert oder entsprechend eingepflanzt werden.

Flurbereinigungsverfahren Nesselwang

Der Geltungsbereich liegt im Verfahrensgebiet der Flurbereinigung Nesselwang. Auf der
vorldufigen Abfindungskarte (Stand 14.05.2009) liegen die AbfindungsflurstUcke 4013 und
4014 sowie ein Tell des Abfindungsflursticks 4001 (Scheiblesmoosgraben) im
Geltungsbereich. Auf die vorgeschlagenen Bauparzellen hat dies keine Auswirkungen,
jedoch ist das Flurstick des Scheiblesmoosgrabens erheblich breiter (Einbeziehung des

nordlichen Uferstreifens) gefasst. Die Grabenbreite in der Natur betragt weiterhin ca. 2-3m.
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Mit der Bekanntgabe des Flurbereinigungsplanes ist Ende 2009 zu rechnen. Nach dessen
Bekanntgabe gelten die GrundstUcksgréBen wie in der Abfindungskarte — vorher nicht. Die
Bauherren der Parzelle 4 sollten das neue WeggrundstUck beachten. In der Planzeichnung

sind die Flurbereinigungsgrenzen dargestellt.

11. Kartengrundlage

Die Kartengrundlage (digitale Flurkarte) wurde vom Markt Nesselwang zur Verfigung gestellt
(Stand November 2008).

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Geseizes Uber die
Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters (Bayerisches Regierungsschreiben
219-1-F) jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfihrt, die den festen Stand oder die
Erkennbarkeit von Vermessungszeichen gefdhrden, die Sicherung oder Versetzung der

Vermessungszeichen beim Staatlichen Vermessungsamt zu beantragen hat.

Markt Nesselwang, den ...l Planer:
IngenieurbUro fUr Bauwesen
MUOhlegg & Weiskopf GmbH
MuUhltalweg 9
87640 Biessenhofen
Tel.: 08341/93640
Fax: 08341/936428

- E-Mail: info@muehlegg-weiskopf.de
/€ ( = L ~
4
................ J/ Bearbeiter: /
Erhart, Erster BUrgermeister Dipl.-Ing Hg\;bert Brand

el ;, IR
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Il. ZEICHNERISCHER TEIL

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan - i. d. F. vom 28.07.2009

im MaBstab 1: 1000
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Ill. Textlicher Teil

A

1.

2.1

2.2

2.3

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt ged&indert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 331¢).

Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt geGndert
durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV - 20) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I S. 58).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588; BayRS 2132-1-1), gedndert durch
§7 G vom 22.07.2008 (GVBI. S 479).

Bayerisches (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
Naturschutzgesetz vom 23.12.2005 (GVBI. 2006 S. 2).

Gemeindeordnung flr (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

den Freistaat Bayern 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 20.12.2007 (GVBI. S. 958).

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

Das Bauland im rGumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemdB §4 der
Baunutzungsverordnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 2 - 5 (Nr. 2: Sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Nr. 3: Anlagen fUr Verwaltungen, Nr. 4:
Gartenbaubetriebe und Nr. 5: Tankstellen) sind nicht zuld@ssig. Nr. 1. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sind in der Form von Ferienwohnungen zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 6 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Anzahl der zul@ssigen Geschosse, durch
Grundfléchenzahlen und Geschossfliichenzahlen (jeweils Hochstgrenze) bestimmt. FUr die in
der Planzeichnung angegebenen Werte gilt der §19 der BauNVO.

Die Uberbaubaren FlGchen werden durch Baugrenzen bestimmt.

Die Zahl der Wohnungen wird pro Wohngebd&ude auf max. 2 Wohnungen begrenzt. Bei der
AusUbung einer freiberuflichen Tatigkeit wird pro Wohngebdude nur 1 Wohnung zugelassen.
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Markt Nesselwang

Bebauungsplan Nr. 30 ,,Enzianweg" EELRBORG FOR BALHESEN
mit integriertem Grinordnungsplan
in der Fassung vom 28.07.2009

HUHLEGG & WEISKOPF s

Beratende Ingeniaure

3.

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

Hi2

53

5.4

55

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGR))
Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise gemdss § 22 Abs. 2 BauNVO.

Im Plangebiet sind nur Einzelh&user zulassig.

Garagen / Stellplédize / Nebengebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebdude dirfen nur innerhalb der
Uberbaubaren Fidchen errichtet werden. Von der Grundsticksgrenze ist ein Abstand von
1,5m einzuhalten. Grenzgaragen sind nicht zuldssig.

Nebengebdude bis max. 12 m? und max. 36 m3 umbauter Raum sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Fldchen unter Einhaltung der Bestimmungen der Bayer. Bauordnung zuldssig.

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.
Stellpl&tze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren FlGchen zuldssig.

Garagen muissen zum &ffentlichen StraBenraum bei direkter Zufahrt mindestens 5m Abstand
einhalten.

Landschaftspflege und Ortsbild

Die nicht Uberbauten FliGchen von WohngrundstUcken sind, soweit nicht Terrassen, Wege
und Stellpldtze angelegt werden, unter Hinweis auf Art. 7 BayBO als Grunflidchen anzulegen
oder gdrtnerisch zu nutzen und zu unterhalten. Die befestigten Fldchen muissen so
wasserdurchldassig sein, dass eine Versickerung des Oberfldchenwassers an Ort und Stelle
maoglich ist (Schotterrasen, Rasengittersteine, Betonfugenpflaster 0.4.).

Bei der Gartenbepflanzung und in der Auswahl von Bdumen und Strduchern sollen
einheimische Arten verwendet werden (siche Hinweise im Anhang). Nadelgehdlze sind nicht
zuldssig. Die Baumstandorte sind variabel und bezUglich ihrer Lage nicht an zeichnerische
Darstellungen gebunden.

Die Kompostierung geeigneter Gartenabfdlle ist auf dem jeweiligen Grundstick
anzustreben. Ansonsten ist die im Markigemeindegebiet eingefUhrte Biotonne zu
verwenden.

Anfallender Oberboden ist soweit méglich vor Ort wieder zu verwenden. Er ist sachgerecht
zwischen zu lagern.

FUr die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind gemd&B Berechnungen im Umweltbericht und der Begrindung 1.652m? an
Ausgleichsfidche erforderlich. Als AusgleichsfiGche wird der auf einer Breite von 20m von
jeglicher Bebauung freizuhaltende Uferstreifen entlang des Scheiblesmoosbaches
festgeseftzt.
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Markt Nesselwang

Bebauungsplan Nr. 30 ,,Enzianweg*" NGENELRAIRG FOR BALWESEN <

mit integriertem Grinordnungsplan HUHLEGE & WEISKOPF cos
in der Fassung vom 28.07.2009

Beratende Ingenieure

6.1

6.2

7.1

Die FlGche wird for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft bereit gestellt. Die durchzufihrende MaBnahmen sind Extensivierung,
Vermeidung von DUngemittel- und Pestizideinsatz, I-jahrige  Mahd, Erhaltung der
bestehenden Ufergehdlze und punktuelle Neupflanzung von Ufergehdlzen. Die
AusgleichsmaBnahmen ‘werden gem&B §9 Abs. 1a Satz 1 BauGB dem Eingriff zugeordnet,
sodass die Eingriffe in Natur und Landschaft vollsténdig ausgeglichen sind.

Die Durchflhrung der Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen hat in Absprache mit der
zusténdigen Unteren Naturschutzbehérde zu erfolgen.

Immissionsschutzmassnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Landwirtschaft:

Die von der Landwirlschaft ausgehenden Emissionen aus den angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfiichen sind orfsiblich und trotz einer ordnungsgeméBen
Bewirtschaftung unvermeidlich und mUssen deshalb einschlieBlich landwirtschaftichem
Verkehr nach § 906 BGB hingenommen werden.

Verkehr:
Cleiches gilt fir L&arm- und Geruchsbelastigungen, welche durch die angrenzenden
GemeindestraBen im Baugebiet entstehen.

Wasserhaushalt

Die Stellplatze und Zufahrten in den privaten GrundstUcken sind als wasserdurchldssige
Bodenbeldge (z. B. Pflaster mit breiten Fugen, Rasengittersteine, Schotterrasen,
wassergebundene  Decke 0.4.) auszufUhren. Asphaltbeldge sind  unzuldssig.

Denkmalschuiz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmdler st6Bt. Eigentimer oder Besitzer der Grundsticke sowie Unternehmer und
Leiter der Arbeiten werden hiermit auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von
Bodendenkmdlern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes verwiesen (siehe Hinweise Ziff. 3).
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Markt Nesselwang

Bebauungsplan Nr. 30 , Enzianweg* GEHELRARO FOR BALNVESEN
mit integriertem GrUnordnungsplan
in der Fassung vom 28.07.2009

HUHLEGE & WEISKOPF coss

Beratende Ingenieurs

c

1:2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Oriliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)

AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen
Grundiriss

Quergiebel werden zugelassen, sofern sich diese Bauteile in GréBe, Form und Dachneigung
in das Hauptgebd&ude einfigen. Quergiebel dirfen in der Breite die halbe Hauslange nicht
Uberschreiten. Der First des Quergiebels muss mindestens 0,3 m tiefer als der Hauptfirst liegen.

Dé&cher

Dachform
Die Hauptgebdude sind mit Sattelddchern und einer Dachneigung von 22° bis 28°
auszufUhren.

Die Hohe des Kniestocks darf 1,60m nicht Uberschreiten. Als MaB fur die Kniestockh&he gilt
die senkrechte Entfernung von der Oberkante RohfuBboden bis zur Oberkante FuBpfette,
gemessen in der Verlédngerung der AuBenwand.

Dachgauben werden zugelassen.

Dacheindeckung
Die Dacheindeckung hat mit Dachziegelmaterial oder Betondachsteinen in naturziegelroter
Farbe zu erfolgen. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn sie sich in das Ortsbild

einfGgen.

Bei Carports sind auch bepflanzte Grinddcher zuldssig. Blechdeckung auf Wohngebduden
ist nicht erlaubt.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind méglichst zusammenhé&ngend an Traufe
oder First aus nicht reflektierenden dunklem Material einzubauen. Eine Aufstédnderung der
Sonnenkollektoren auf dem Dach ist nicht erlaubt. Weitere MaBnahmen zur Nutzung
regenerativer Energien sind erlaubt soweit nicht eine unzumutbare Beeintréchtigung eines
Nachbargrundstickes vorliegt.

Firstrichtung
Die Firstrichtung ist festgesetzt. Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Widerkehr oder

Garagen kénnen von der Firstrichtung des Hauptgebdudes abweichen. Dies gilt auch fir die
Dachneigung bzw. die Kniestockh&he.

AuBenwdnde

AuBenwandflachen sind zu verputzen oder mit einer Holzschalung auszubilden. Grelle
Farbténe sind unzul@ssig.

MiUhlegg & Weiskopf GmbH *MUOhlitalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0

Projekt Nr.: 0818400
9von 33



Markt Nesselwang

Bebauungsplan Nr. 30 ,,Enzianweg" NGENELRRIRD TR BONSEN
mit integriertem GrUnordnungsplan

HUBLEGG & WEISKOPF cose

Bearatende Ingenlaura

in der Fassung vom 28.07.2009

2.1

2.2

3.1

Héhenlage der baulichen Anlagen

Die max. Hohe der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss wird mit 0,30m Uber dem
StraBenrand des Enzianweges - gemessen in der Mitte der dem Enzianweg
gegenUberliegenden Hausseite - festgesetzt.

Einfriedungen

Als Einfriedung an den &ffentlichen Verkehrsfiéchen sind Z&une, nicht héher als 0,9m Uber
dem Anschnitt der Verkehrsfldche zuléssig.

Sockel sind nicht zul@ssig. Zwischen den Privatgrenzen und zum Ufergrundstick des
Scheiblesmoosgrabens sind keine Mauern zul&ssig.

Als Einfriedungen sind auch Erdwdlle oder Hecken zuléssig, die jedoch ebenso wie Zdune
eine Mindesthdhe von 0,9m zur StraBe einhalten mUssen. MaBgebend dafir ist der FuBpunkt
des Walls, etc.

Stellplatze und Garagenzufahrten (bis 5m hinter dem &ffentlichen StraBenraum) dirfen zu
der offentlichen Verkehrsfldche nicht eingefriedet werden.

Aufschiftungen und Abgrabungen

Verdnderungen der Geldndeoberfléche durfen nur in dem zur DurchfUhrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaB ausgefUhrt werden.
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Markt Nesselwang

Bebauungsplan Nr. 30 ,,Enzianweg"
mit infegriertem Grinordnungsplan
in der Fassung vom 28.07.2009

NGENELRBOR0 FlR BAUMESEN

HOHLEGG & WEISKOPF cose

Beratende Ingenieurs

D

1.

1.1

1.2

Hinweise

Eingrinung

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene B&ume und Strducher sollten
spatestens bis zum 01. Mai des auf die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres gepflanzt werden.
Sie kdnnen aus folgenden Arten ausgewdhlt werden:

Heimische B G u m e |. und Il. Ordnuna:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus ecelsior
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Tilia tfomentosa
Tilia cordata

Salix caprea
Sorbus aucuparia

Feldahorn
Spitzahom
Bergahorn
Birke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Stieleiche
Sommerlinde
Winterlinde
Salweide
Eberesche

Heimische GroBstrducher und Stréiucher:

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes alpinum

Ribes uvacispa

Rosa canina

Rosa multiflora

Salix spec.
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Syringa vulgaris
Viburnum lantana

Obstbdume:
Apfelsorten:

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
PfaffenhUtchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose
VielblUtige Rose
Weiden-Arten
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Gemeiner Flieder
Wolliger Schneeball

Brettacher, Jakob Fischer, Schéner von Herrenhut, Boscop

Birnensorten: Oberdsterreichische Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Gute Graue,

Iwetschgensorten:

Hauszwetschge, Hengstpflaume.
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Markt Nesselwang

Bebauungsplan Nr. 30 , Enzianweg" WGEELRBCRO FUR BADNESEN
mit integriertem GrUnordnungsplan

HUHLEGE & WEISKOPF ¢

Beratende Ingenieura

in der Fassung vom 28.07.2009

1.4

2.1

2.2

23

2.4

Um die Kompostierung zu férdern, ist ein geeigneter Kompostplatz nachzuweisen. Auf das
Merkblatt ,Kompostierung von Gartenabfdllen® des Landratsamtes Ostallgdu  wird
verwiesen.

Grundwasser / Oberfldéchenwasser

Grundwasser/Hangwasser:

Grundwasser ist bei der Anlage von Schirfen bis in 3m Tiefe nicht angetroffen worden. Da
aber ein hoéherer Grundwasserstand nicht ausgeschlossen werden kann und mit
drickendem Hangwasser zu rechnen ist, wird empfohlen die Kellergeschosse als
wasserdichte Wannen herzustellen.

Oberfldchenwasser:

Der Anteil der versiegelten FiGchen ist so gering wie mdglich zu halten. Oberflachenwasser
ist aus wasserhaushaltlichen Grinden grundsatzlich auf dem jeweiligen Grundstick zu
versickern.

Unverschmutztes Regenwasser (Dachwasser) ist moglichst breitflachig und nicht Uber
Schéchte ins Grundwasser einzuleiten. Soweit dies aufgrund der geologischen
Grundverhdlinisse nicht moglich ist, soll das Regenwasser in einer Zisterne mit
angeschlossenem Sickerschacht aufgefangen werden.

Der Bau von Regenwasserspeichern ist ebenso wie die Regenwassernutzung fir WC-
SpUlungen zuldssig: die fur WC-SpUlung genutzte Wassermenge ist gesondert zu bemessen.

Dabei sind folgende Punkte zu beachten:

1. Die Installation bzw. der Betrieb einer Regenwassernutzungsanlage ist beim

Gesundheitsamt anzuzeigen.
2. Die Trennung und farbliche Unterscheidung von Trink- und Brauchwasserleitung ist

notwendig.
3. Die anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten.

Die Regenwassernutzung fur WC-SpUlung ist separat zu beantragen.

Unverschmutzies Oberflichenwasser (Wild abflieBendes Wasser) darf auch flaéchenhaft Gber
die unteriegenden gemeindlichen und privaten GrundstUcke in den Scheiblesmoosgraben

abgeleitet werden.

Denkmalschutz

Alle Beobachtungen und Funde (u. a. auffdlige Bodenverférbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegensténde, Steingeréte, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d. h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Ostallgdu in
Marktoberdorf Tel. 08342/9110) oder dem Bayer. Landesamt fUr Denkmalpflege (Klosterberg
8, 86672 Thierhaupten, Tel.: 08271/81570, Fax: 08271/815750) mitgeteilt werden:
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Markt Nesselwang

Bebauungsplan Nr. 30 ,,Enzianweg*" IGENELRBIRO il BASGESN
mit integriertem Grinordnungsplan

HUHLEGE & WEISKOPF s

Beratende Ingenieure

in der Fassung vom 28.07.2009

4.1

4.2

Art. 8 Abs. 1 DSchG;

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefUhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstéinde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstdnde freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

EigentUmer, dinglich Verflgungsberechtigie und unmittelbare Besitzer eines GrundstUckes,
auf dem Bodendenkmdler gefunden werden, k&nnen verpflichtet werden, die notwendigen
MaBnahmen zur sachgemdéBen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Kiérung der
Fundumstdnde wund zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener
Bodendenkmdiler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstéinde sind dem Bayer. Landesamt for Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben, wenn die Gefahr
ihres Abhandenkommens besteht.

Versorgungsleitungen / Freileitungen

Im Plangebiet sind alle Versorgungsleitungen, insbesondere fir Strom, Telefon, Fernsehen
etc. nur als Erdkabel erlaubt.

Zur Vermeidung der oberirdischen Leitungsfihrung durch die Telekom und Minimierung der
Kosten, wird den Bauherrn empfohlen, auf eigene Kosten ein erdverlegtes Leerrohr (DN 50)
fir die Fernsprechversorgung des geplanten Gebdudes bis zum &ffentlichen Grund
auszulegen.

Sendemasten und Sendeanlagen fir Mobilfunkanlagen sind nicht zuldssig.

Altlasten

Altlasten sind dem Markt Nesselwang und dem Landratsamt Ostallgéu im Geltungsbereich
nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass jeder Eigentimer verpflichtet ist, Altlasten
eigenverantwortlich festzustellen und ggf. VerdachtsfiGchen dem Landratsamt Ostallgéu in
Marktoberdorf zu melden und soweit erforderlich zu entsorgen.
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Markt Nesselwang

Bebauungsplan Nr. 30 , Enzianweg" INGENIELRBLRO il BAVESEN
mit integriertem Grinordnungsplan

in der Fassung vom 28.07.2009

HUHLEGE = WEISKOPF gt

Beratende Ingenieure

é. Baugrund

Fr den Kanalbau im Enzianweg sind drei Bodengutachten beauftragt worden.

Im neuesten Gutachten (Dr.-Ing. Georg Ulrich; geotechnischer Bericht; Grindung der best.
Wohnbebauung und ergdnzende Untersuchungen im Trassenbereich; Az: 2000 07 17: vom
12.03.2001) wird der Baugrund fur den Kanal im Enzianweg als schwierig beschrieben. Fir
den Bereich der gepl. Bebauung sind die Bedingungen gleich einzuschétzen.

Den Bauherren wird dringend geraten, vor konkreten Hausplanungen den o. g. Gutachter
zu kontaktieren.
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Markt Nesselwang

Anlage 1 zur Begriindung des
Bebauungsplanes Nr. 30
"Enzianweg"

mit integriertem Griinordnungsplan

Landkreis Ostallgau

‘\\ _‘ 3 __:
>\

255&1@ ~:

Auszug aus dem im
Parallelverfahren geanderten
Flachennutzungsplan

M 1:5000

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN

Muhftalweg @

87640 Blessenhofen

Telefon 0 83 41 /9 36 40
Telefax 083 41 / 93 64 28
www.muehlegg-welskopf.de
Info@muehlegg-welskopf.de

MUHLEGE & WEISKOPF o

Beratende Ingenieurs
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