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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019
(GVBI. S.408)

(G0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 26.03.2019
(GVBI. S.98)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. I S.706)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedindert
durch Gesetz vom 24.07.2018 (GVBI. S. 604)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. I'S.432)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21

22

23

24

Uberschreitung der
Grundfldche

GH ...m . NN

MaBgaben zur Ermittlung
der Gebdudehohe (GH 0.
NN)

Zuldssige Grundfldche als Hochstmal bezogen auf den jeweiligen
Gesamtbaukdrper (Hauptgebéude)

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflichig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellpltzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehahe iiber NN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhe gelten fir Gebdudeteile des
Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wetter-Einfliisse erfor-
derlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstdnde) sowie fir An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elekrizitit).

Die GH . NN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette ge-
trennt) ist entsprechend der Lage des Gebéudes zu interpolieren.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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25

2.6

2.7

28

29

k.. Wo

.

Behandlung von Nieder-
schlagswasser in den ein-
bezogenen Bereich

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablone)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden;

E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
baude)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als pri-
vate Verkehrsfldche

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randflachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Das anfallende Niederschlagswasser sollte soweit mdglich vor Ort
fléichenhaft oder in Mulden bzw. Rigolen iber die belebte Boden-
zone versickert werden. Die technischen Anforderungen fiir die Ver-
sickerung sind in den DWA-Regelwerken M 153 und A 138 gereglt.
Bei Entwisserungsfldchen kleiner 1000 m2 ist ggf. eine erlaubnis-
freie Einleitung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den
technischen Richtlinien TRENGW (Grundwasser) bzw. TRENOG
(Oberfldchengewisser) mdglich, wobei ggf. bereits bestehende an-
dere Einleitungen mit zu beriicksichtigen sind. Falls das Nieder-
schlagswasser auf Grund des anstehenden Untergrundes nicht ver-
sickert werden kann, wird es in die stddtische Niederschlagswasser-
kanalisation bzw. in den nordlich des Plangebietes gelegenen Bach-
lauf eingeleitet.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder efc.) sind Oberflachen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen
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210 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

211 Bodenbeldge in dem ein-
bezogenen Bereich

212 Pflanzungen in dem ein-
bezogenen Bereich

nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthdhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
— Stellpldtze und
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem einbezogenen Bereich sind stand-
ortgerechte, heimische Bidume und Strducher aus der unten ge-
nannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Striucher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 600m? (angefangene) Grundstiicksflache ist mindestens
1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

Seite 6

Stadt Sonthofen - Einbeziehungssatzung "Tiefenbach”
Textteil (Entwurf) mit 41 Seiten, Fassung vom 10.10.2019



— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
$.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaumsor-
ten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger fir
die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Hiingebirke Betula pendula
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefahrdetes Kernobst)

Feld-Ahom Acer campestre
Grau-Erle Alnus incana
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Bruch-Weide Salix fragilis
Strducher

Rofer Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Ptaffenhiitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gewdhnliche Traubenkirsche Prunus padus subsp. padus
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Schwarze Johannisheere Ribes nigrum
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Rote Johannisheere Ribes rubrum
Stachelbeere Ribes uva-crispa
Hunds-Rose Rosa canina
Essig-Rose Rosa gallica
Gebirgs-Rose Rosa pendulina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Bibernell-Rose Rosa spinosissima
Apfel-Rose Rosa villosa
Himbegre Rubus idaeus
Brombeere Rubus sect. rubus
Ohr-Weide Salix aurita
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

(89 Abs.T BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

2.13 Iﬂ*KI

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der Einbeziehungssat-
zung "Tiefenbach" der Stadt Sonthofen

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Stadt Sonthofen - Einbeziehungssatzung "Tiefenbach”
Textteil (Entwurf) mit 41 Seiten, Fassung vom 10.10.2019
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Planskizze

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliiche/-maBnahme
befindet sich auf der FI.-Nr. 2929 (Teilfliche) der Gemarkung Sont-
hofen (§ 9 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizze).

2929/1

E ] Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme
B =

E:] Geltungshereich der vorliegenden Einbeziehungssatzung

MaBnahmen:

—  Pflanzung von drei Obsthochstdmmen in einem Abstand von mindestens
8m zueinander. Die Pflanzung ist bevorzugt im Spdtherbst (spitestens
Mitte November) durchzufihren und in einer Phase ohne Bodenfrost vorzu-
nehmen. Bei der Planzung sind regionaltypische Sorten zu verwenden.
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—  Extensivierung des Griinlandes und Aushagerung zur Entwicklung eines ar-
tenreicheren Standortes. In den ersten 3 Jahren ist die Fldche durch 3-schii-
rige Mahd mit Abtransport des Mahdgutes zu pflegen, die 1. Mahd ist erst
nach dem 15. Juni eines Jahres durchzufishren. Sollte sich nach 3 Jahren
keine Erhdhung der Artenvielfalt einstellen, ist eine Nachsaat mit standort-
heimischem Saatgut durchzufishren. Ab dem 4. Jahr ist die Ausgleichsflche
durch 2-schisrige Mahd mit Abtransport des Mahdgutes zu pfegen, die
1. Mahd ist frihestens ab dem 15. Juli durchzufihren. Auf den Einsatz von
Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf
§9 Abs.4 BauGB

3.2

33

34

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Dachformen

N)

Es gelten die Abstandsflichenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayB0)

Die vorgeschriebene Dachform gilt nur fiir Ddcher von Hauptgebdu-
den. Fir untergeordnete Bauteile dieser Dicher (z.B. Gaupen,
Lwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswdnde, einnehmen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmdBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,00 m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnkf;

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude konnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt wer-
den, sofern sie mit ihrer hachsten Seite vollstandig mit der Fas-
sade des Hauptgebdudes verschneiden ("angepultetes Dach");
die Grundfliche eines einzelnen Anbaus darf 50 m2 und die
Summe dieser Anbauten fir ein Haus max. 25% der gesamten
Grundfliche des Hauses nicht Gberschreiten.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Kriippelwalm) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,50 m Hohe (senkrecht) bzw. 2,00 m Trauflinge be-
schrdnkt.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, siehe Typenschablone)
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3.6

Mindestdachiberstand

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Dacher von Ga-
ragen. Die Dachneigung von Widerkehren muss mit der des zuge-
hdrigen Hauptgebdudes identisch sein.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, siehe Typenschablone)

Der Mindestdachiberstand (Abstand zwischen Auienkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden Bauteils
des Gberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten Dd-
chern bei Hauptgebduden betrdgt an allen Seiten: 0,50 m.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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4 Hinweise und Zeichenerkldrung

41 Bestehende Gebdude (Wohngebiude/Wirtschafts- oder Neben-
gebiude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

42 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

43 Betonriegel mit Schottermulde und Transportsickerleitung zur
Hangsicherung

44 19 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

45 Nr....;...m Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Siidost; siehe Planzeichnung)

4.6 W= Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-

48 Natur- und Artenschutz

schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Geplante Boschung (siehe Planzeichnung)

Die AuBlenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit mglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.
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49 Artenschutz

410 Lt 1L
= H

411 G TTE

EWWWE

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wahrend der
Bauzeit durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu ver-
meiden, dass Verbotstatbestinde im Sinne des §44 Abs. ]
BNatSchG erfillt werden, missen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vageln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.

GemdB §44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschiitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des § 44 BNatSchG zu verhindem, ist daher vor
dem Abriss von Gebduden (inshesondere Wirtschaftsgebduden/
Scheunen) sowie vor der Rodung alfer Bdume zu priifen, ob diese
von besonders geschiitzten Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw.
die Rodung sollte im Falle eines Nachweises im Winter-Halbjahr er-
folgen und mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes
Oberallgdu abgestimmt werden.

Externe Ausgleichsfldche gemdB Kapitel 3 "Zuordnung von Fléchen
und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3
BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)" (siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG ("Bach westlich
Tiefenbach", Biotop-Nr. A8427-0095-001; "Extensivwiesen und
Magerrasen bei Tiefenbach", Biotop-Nr. A8427-0093-002), aufer-
halb des Geltungshereiches

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fiir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten
gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostépfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer
besonderen Anfdlligkeit fir die Feverbrand-Krankheit sollten Birnen
und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.

Schmutzwasserkanal unterirdisch, (siehe Planzeichnung)

Wasserleitung unterirdisch, (siehe Planzeichnung)

Notiiberlauf unterirdisch, (siehe Planzeichnung)

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschriinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass eventuell anfallendes geogen belastetes Bo-
denmaterial nicht auf anders- oder unbelastete Baden verlagert o-
der wiederaufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig
verdindert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10
BBodSchV in Gebieten mit erhohten Schadstoffgehalten die Verla-
gerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
ferial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spiiteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen.

412  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feuver-
brandes

413

414

Wasserleitung

415

Notiiberlauf
4.16  Bodenschutz
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417  Gemeindliche Stellplatz-
Satzung

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberlo-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flchen zu
verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Bdden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Flichen, die als Grinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
ten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumggngli-
che MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begrinung des Bodens
geachtet werden. Um zusitzlich maglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfdhiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Fiir den gesamten Geltungshereich der Einbeziehungssatzung "Tie-
fenbach” gilt die stddtische Stellplatz-Satzung in ihrer jeweils aktu-
ellen Fassung.
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4.18  Barrierefreies Bauen

419  Uberflutungsschutz

420  Brandschutz

421  Erginzende Hinweise

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherren die Maglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift und in
Betracht gezogen werden.

Bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden (Kanaliberlas-
tung, Oberfldchenabflissen an Hanglagen, ...) zu wild abflieBen-
den Oberfldchenabfliissen kommen. Um Uberflutungen von Gebdu-
den zu vermeiden, sind entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen zu
treffen. Insbesondere ist auf Hohenlage der Lichtschdchte, -hdfe und
des Einstiegs der Kellertreppen o.d. zu achten. Sie sollten méglichst
hoch liegen, um vor wild abflieBenden Wassern bei Starkregen zu
schijtzen. Die ErdgeschossfuBbodenhahe sollte im Rahmen der Vor-
qaben nach Gesichtspunkten des Uberflutungsschutzes angemessen
hoch gewdhlt werden. MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflu-
tungs-Schutzes sind auch in die Gestaltung von Garten- und AuBen-
anlagen integrierbar.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Gemdp Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmlern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
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der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhlt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Stadt Sonthofen vor, die
Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort durch-
fihren zu lassen.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-StraBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschchte ist zu achten.
Die Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art
freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mif der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich direkr angrenzend dos Feuer-
wehrhaus der Freiwilligen Feuerwehr Tiefenbach e.V. Es ist voriiber-
gehend mit Larm-Immissionen durch Feuerwehriibungen und Ein-
sitze zu rechnen.

Im Planungsgebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom, deren Bestand und Betrieb weiterhin zu ge-
wahrleisten sind. Sollten diese Anlagen von den BaumaBnahmen
beriihrt werden, missen diese gesichert, verindert oder verlegt wer-
den, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie
mdglich zu halten sind.

Seite 18

Stadt Sonthofen - Einbeziehungssatzung "Tiefenbach”
Textteil (Entwurf) mit 41 Seiten, Fassung vom 10.10.2019



4.22

4.23

Plangenavuigkeit

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Sonthofen
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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5 Satzung

Auf Grund von § 34 Abs. 4 Satz1 Nrn. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. 1S.3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
15.05.2018 (GVBI. S. 260 Art. 6 (bei Abstandsflichen) Art. 58 (bei Genehmigungspflicht) und Art. 81 der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019 (GVBI. S.408), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.07.2018
(GVBI. S.523), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1 S.1057) hat der Bauausschuss der Stadt
Sonthofen die Einbeziehungssatzung "Tiefenbach" in dffentlicher Sitzung am ......c.eececoc.... beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich der Einbeziehungssatzung "Tiefenbach" ergibt sich aus deren zeichnerischem
Teil vom 10.10.2019.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsflache/-maBnahme auBerhalb
des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich auf der
FI.-Nr. 2929 (Teilfliiche) der Gemarkung Sonthofen.

§3  Luldssigkeit von Vorhaben

Die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb des rdumlichen Geltungshereiches der Einbeziehungssatzung im Be-
reich der Fl.-Nm. 2926 (Teilflache), 2929/2, 2929/3 und 2940/2 (Teilfldche) richtef sich nach den in der
Einbeziehungssatzung getroffenen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften, im Ubrigen nach § 34 oder
835 BauGB.

§4 Bestandteile der Satzung

Die Einbeziehungssatzung "Tiefenbach" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 10.10.2019.
Der Einbeziehungssatzung "Tiefenbach" wird die Begriindung vom 10.10.2019 beigefiigt, ohne deren Be-
standteil zu sein.
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§5  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsdtzlich oder fahrlssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften der Einbeziehungssatzung zuwider handelt. Zuwider-
handeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finthunderttausend Euro) belegt werden.

§6 In-Kraft-Treten

Die Einbeziehungssatzung "Tiefenbach" der Stadt Sonthofen tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(1.Biirgermeister C. Wilhelm ) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung dient der Umsetzung eines Wohngebdudes im Ortsteil
"Tiefenbach" der Stadt Sonthofen.

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich des Ortsteils "Tiefenbach" der Stadt Sonthofen und
schlieBt an die sidlich gelegene Wohnbebauung an. Es umfasst Teilflachen der Grundstiicke mit
den Fl.-Nm. 2926 (Teilflache), 2929/2, 2929/3 und 2940/2 (Teilfldche). Erschlossen wird das
Grundstiick Gber die stlich angrenzende StraBe der Fl.-Nr. 2940/2.

Das Plangebiet ist derzeit planungsrechtlich als AuBenbereichsflche einzustufen. Geplant ist der
Bau eines Wohngebdudes fiir die ortsansissige Bevdlkerung. Dariiber hinaus soll zukinftig die
Errichtung eines weiteren Wohngebdudes maglich sein. Um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Errichtung eines Wohngebdudes zu schaffen, ist die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung
erforderlich. Das Plangebiet wird dadurch in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen.
Aufgrund der im Siidosten betriebenen Landwirtschaft werden die verfahrensgegenstandlichen Teil-
fldchen Teil eines Dorfgebietes. Eine Festsetzung des Gebietstyps erfolgt jedoch nicht.

Fiir die Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Ziffer 3 Baugesetzbuch (BauGB) liegen die in § 34
Abs. 5 BauGB genannten Voraussetzungen vor. Die Planung stimmt mit einer geordneten stddte-
baulichen Entwicklung dberein, zumal dieser Bereich im Flichennutzungsplan dberwiegend als ge-
mischte Baufldche dargestellt ist.

Von der beschriinkten Maglichkeit, einzelne Festsetzungen gemdB § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 BauGB
im Rahmen einer Einbeziehungssatzung zu treffen, wird Gebrauch gemacht. Vorgaben zur Art der
baulichen Nutzung wird jedoch nicht getroffen.

Die Abarbeitung der Ausgleichpflicht erfolgt gemdB dem Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden" des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auflage Januar 2003).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im nordwestlichen Bereich des Ortsteils "Tiefenbach" der
Stadt Sonthofen und schlieBt an die sidlich gelegene Wohnbebauung an. Die geplante private
Verkehrsfldche des Plangebietes schlieBt direkt an die im Siidosten liegende Strafie mit der FI.-Nr.
294072 an. Nordlich und westlich des Plangebietes befinden sich Fldchen fiir die Landwirtschaft.
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

6.2.3
6.2.3.1

6.23.2

Aus ortsplanerischen Griinden wird der Geltungsbereich so festgelegt, dass er eine einzeilige Be-
bauung entlang der ErschlieBungsstraBe zuldsst.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 2926 (Teil-
fldche), 292972, 2929/3 und 2940/2 (Teilfldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von dem "Vilser Gebirge" geprégt. Es handelt sich um eine
Heide- bzw. magerrasenreiche Waldlandschaft.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Osten zur StraBe hin steigend. Die Geldndenei-
gung bewegt sich in einem Bereich um 9 %.

Erfordernis der Planung

Durch Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den Innenbereich soll in Ortsrandlage die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohnraum geschaffen wer-
den. Der Stadt Sonthofen liegt ein konkreter Bauantrag der ortsansssigen Bevélkerung fir diesen
Bereich vor.

Durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung in diesem Bereich kann eine vertréigliche Einbin-
dung der neuen Bebauung in die stidtebauliche sowie landschaftliche Situation gewdhrleistet wer-
den. Der Stadt erwdichst daher ein Erfordernis, durch die Aufstellung der Satzung bauleitplanerisch
stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Landes-
entwicklungsprogramms (LEP) sowie des Regionalplanes der Region Allgdu.

Lu§1a Abs.2 Satz 1 BauGB (sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden) sowie zu
3.1.9. des LEP (Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden):

Da es sich bei dem Vorhaben um den Bau von maximal zwei Wohnhduser handelt und das Vorha-
ben somit im unmittelbar rdumlich-funkfionellen Zusummenhang mit der Bestandsbebauung
steht, ist die Umsetzung an anderer Stelle im Ortsteil Tiefenbach der Stadt Sonthofen nicht sinnvoll.
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

6.24
6.24.1

Bei einer Einbeziehungssatzung wird eine AuBenbereichsfldche in einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil einbezogen, die Frage der baulichen Zuldssigkeit richtet sich dann, neben den in
der Einbeziehungssatzung getroffenen Festsetzungen, nach § 34 BauGB.

Die Stadt Sonthofen verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Die Gberplanten Fld-
chen werden hierin als gemischte Baufliche (MD) und Grinflache dargestellt.

Fine Anderung des Fliichennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da es sich um eine Satzung gem.
834 Abs. 4 Nr. 3 BauGB handelt.

Ludem ist durch die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB die
Anderung des Flachennutzungsplanes im Gberplanten Bereich nicht erforderlich, da im Rahmen der
Aufstellung einer Einbeziehungs-Satzung das Entwicklungsgebot nach §8 Abs. 2 BauGB der Pla-
nung nicht zu Grunde gelegt werden muss. Zundchst ergibt sich dies aus dem Wortlaut des § 34
Abs. 4 BauGB. Bei der Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB ist die Darstellung im
Fldchennutzungsplan explizit als Voraussetzung genannt. Eine solche Vorgabe ist bei der Einbezie-
hungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gerade nicht formuliert (so auch Sofker in Emst/Zink-
hahn/Bielenberg/Krautzberger § 34 Rn. 118b).

Vielmehr gilt der Grundsatz, dass die Satzung mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung
vereinbar sein muss (§ 34 Abs. 5 Nur. 1 BauGB). Dies ist jedoch im Einzelfall von der konkreten
Darstellung im Fldchennutzungsplan sowie vom Umfang der einbezogenen Flichen abhdngig.

Die vorliegende Planung ist mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar, denn es
handelt sich lediglich um eine kleine Fliche von ca. 0,13 ha, die einbezogen werden soll und auf
der, auch auf Grund der getroffenen Festsetzung, maximal zwei Gebdude verwirklicht werden kan-
nen. Im Verhdltnis zum bestehenden Ortsteil, besitzt die Fliche eine eher untergeordnete Bedeu-
fung und rundet den bestehenden Ortsteil stidtebaulich sinnvoll Richtung Nordwesten ab. Aus die-
sen Griinden wird die geordnete stidtebauliche Entwicklung als gewdihrleistet angesehen.

Die Vorgaben des in den Fldchennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch die
Einbeziehungssatzung in vollem Umfang umgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Einbeziehungssatzung "Tiefenbach" befinden sich keine Denk-
maler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes

(BayDSchG).

Inhalte von anderen tbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist die Einbeziehung einer im Nordwesten des Ortsteils "Tie-
fenbach" der Stadt Sonthofen gelegenen AuBenbereichsflache in den Innenbereich zur Schaffung
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6.24.2

6.2.4.3

6.2.4.4

6.2.4.5

6.2.5
6.25.1

der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung von Wohnbebauung fiir die ortsansiissige
Bevdlkerung. Dies fordert eine langfristige dynamische Bevdlkerungsstruktur in der Gemeinde.

Fir das geplante Gebiet soll erreicht werden, dass sich die geplante bzw. mdgliche Nutzung inner-
halb des zu Gberplanenden Bereiches in die Umgebungsbebauung einfiigt. Bis auf wenige Festset-
zungen orientiert sich die Zuldssigkeit der Vorhaben bzw. deren Gestaltung an der angrenzenden
Bebauung. Durch die Wahl des Planungs-Instruments "Einbeziehungssatzung" soll im Ortsteil "Tie-
fenbach" zusitzliches Baurecht geschaffen werden, um der konkreten Anfrage der ortsansdssigen
Bevdlkerung gerecht zu werden. Die ErschlieBung erfolgt dber die dstlich angrenzende StraBe mit
der Flumummer 2940/2. Die getroffenen Festsetzungen gelten innerhalb des Plangebietes und
stellen ein homogenes Erscheinungshild des Ortsteiles dar.

Die Aufstellung einer Ergdnzungssatzung ist mdglich, da die Voraussetzungen des § 34 Abs. 4 Nr. 3
und Abs. 5 BauGB eingehalten sind. Bei der Fliiche handelt es sich um eine, durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs geprigte, einzelne, dem Siedlungsbereich untergeordnete Au-
Benbereichsfliche, die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden soll. Die
Planung ist mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbart. Durch die Planung wird
keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
friiglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertriglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. AuBerdem bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrichtigung der in
&1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

Im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
die Verfahrenswahl zur Einbeziehungssatzung bestitigt sowie auf die erforderlichen Ausgleichs-
maBnahmen hingewiesen. Weiterhin wurde die Auseinadersetzung mit "wild abflieBendem Was-
ser' unter Beriicksichtigung des Verklausungsrisiko der Briicke Gber den Tiefenbacher Wildbach
Malertobel gefordert.

Von der beschriinkten Maglichkeit, einzelne Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 BauGB
im Rahmen einer Einbeziehungssatzung zu treffen wird Gebrauch gemacht.

Planungsrechtliche Vorschriften

Vorgaben zu Art der baulichen Nutzung und der Bauweise werden nicht getroffen. Hier richtet sich
die Zuldssigkeit von Vorhaben ausschlieBlich nach § 34 BauGB. Die getroffenen Festsetzungen
schaffen Vorgaben fir die Bebauung und orientieren sich an den vorhandenen Gebduden im Ort
und dem landschaftstypischen Erscheinungsbild des Oberallgdus. Sie verhindern die Bebauung mit
ortsuniiblichen und die Landschaft negativ beeinflussenden Gebduden.

— Durch die Festsetzung einer zulissigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hiingige Zielvorgabe getroffen. Die Werte der zuldssigen Grundfliche orientieren sich im Fall
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6.25.2

6.2.5.3

6.2.5.4

6.2.5.5

der bestehenden Gebdude an deren AusmaBe unter Beriicksichtigung von angemessenen Er-
weiterungsmaglichkeiten.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschopft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdichshéuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fishren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die
in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2
BauNVO eine Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundflache. Fir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes Gber NN schafft einen verbind-
lichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekfrums an Gebaudeprofilen. Sie ist auch fiir
den AuBenstehenden (z.B. Kaufinteressenten, Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kon-
frollierbar.

Durch die Beschrdnkung auf Einzelhduser gilt die offene Bauweise, die die Lingenentwicklung
von Baukérpern auf max. 50 m reduziert. Die Einschriinkung auf Einzelhduser entspricht der
umgebenden Bebauung und soll auf ein harmonisches Einfiigen in die Ortsrandsituation abzie-
len.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, sowie des dorflichen
Charakters des Orts-Teils Tiefenbach wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehl-
entwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der ErschlieBungssituation nicht dafiir
geeignet, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Die
vorgenommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhin-
dern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt
(Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitit zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
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6.2.8.4

6.2.8.5

Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet wird Gber die Zufahrt in die StraBe auf Flumummer 2940/2 dstlich
des Plangebietes ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrslarm und gewerblichen Ldrms bzw. anderen Immissionen
sind nicht erkennbar gegeben.

Fir die tberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind keine Altlasten be-
kannt.

Auf mdgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Stadt verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserverbandes Obere lller zugefihrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser sollte soweit mdglich vor Ort fldchenhaft oder in Mulden bzw.
Rigolen iber die belebte Bodenzone versickert werden. Durch Festsetzungen zur Oberfldchenbe-
schaffenheit wird dies auch als zukiinftige Zielsetzung definiert. Falls das Niederschlagswasser auf
Grund des anstehenden Untergrundes nicht versickert werden kann, wird es in die stidtische Nie-
derschlagswasserkanalisation bzw. in den ndrdlich des Plangebietes gelegenen Bachlauf eingelei-
tet.

Das Baugebiet wird an die stddtischen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine ein-
wandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdlnisse vorliegen.
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6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den. GemdB den geologischen Karten ist im Bereich des Ortsteiles Tiefenbach eine geringe geolo-
gische Prozessakfivitit kartiert.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert. Auf
Grund der Hanglage wird bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen jedoch eine Aufschiittung erfor-
derlich. Genauere Angaben dazu werden im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung, Abarbeitung
der Eingriffsregelung

/.1

7.1.1
7111

1.2
/1.2
7211

1212

1213

1214

Umweltprisfung bei Einbeziehungssatzungen gem. § 34 Abs.4 Satz1 Nrn. 1 und 3
BauGB

Umweltprifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB ist auf der
Grundlage des § 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich. Es handelt sich um eine Einbeziehungs-
satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet am nordwestlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Tiefenbach. Es grenzt im Osten und
Siiden an bestehende Wohnbebauung an. Nordlich und westlich des Gberplanten Bereiches schlieBt
die freie Landschaft an. Diese Fldchen werden wie auch das Plangebiet selbst landwirtschaftlich
genutzt (Grinland).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Bei der berplanten Flache handelt es sich derzeit um eine land-
wirtschaftlich genutzte Grinlandflche. Gehdlze kommen auf der Fldche nicht vor. Artenschutzrecht-
lich relevante Arten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen und auch nicht zu erwarten, da die
Wiese nutzungsbedingt in Bezug auf die Flora eher artenarm ist (schnittvertrdgliche Arten des Wirt-
schaftsgriinlands) und durch die benachbarte Bebauung hdufigen Stérungen unterliegt. Die ber-
plante Fldche liegt innerhalb des Schwerpunktgebietes und Naturraumziels "Tiefenbacher Ecke"
des Arten- und Biotopschutzprogrammes (ABSP).

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Die ndchsten gem. § 30 BNatSchG
bzw. Art. 23 BayNatSchG kartierten Biotope liegen etwa 60 m nordwestlich ("Bach westlich Tiefen-
bach", Biotop-Nr. A8427-0095-001) und 70 m nordastlich des Plangebietes (*Extensivwiesen und
Magerrasen bei Tiefenbach"; Biotop-Nr. AB427-0093-002). Eine weitere Teilfliche dieses Bioto-
pes befindet sich ca. 210 m nordlich des Geltungsbereiches. Weitere Schutzgebiete oder Biotope
liegen nicht in rdumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht
ist der Untergrund des Plangebietes von glazialen Sedimenten der Wiirm-Kaltzeit geprigt. Als Bo-
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den steht im Plangebiet iberwiegend Braunerde, verbreitet auch Pseudogley-Braunerde aus grus-
fihrendem Lehm bis Ton an. Die Flache wird derzeit als Intensivgriinland genutzt. GemdB Boden-
schtzungsibersichtskarte handelt es sich um als Grinland genutzte Lehmbéden der mittleren Zu-
standsstufe mit guten Wasserverhdltissen. Die Boden sind vollstdndig unversiegelt, aber deutlich
anthropogen Gberprdgt (Kleinflichig ehemalige Bebauung; groBfldchig in geringem Umfang Ver-
dichtung durch Befahrung mit Méhfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger und evil. Pflanzen-
schutzmitteln; vermutlich auch Bodenumbruch und Grinlandeinsaat). Auf Grund der derzeitigen
Wiesennutzung konnen die vorkommenden Baden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasser-
haushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrichtigt erfillen.
Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden fiir Niederschlagswasser liegen noch keine ge-
nauen Informationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Etwa 60 m nordwestlich des Plange-
bietes verlduft der "Steighach", der westlich des Ortsteiles Tiefenbach in die "Ostrach" miindet. Auf
Grund des starken Gefdlles nach Westen muss bei Niederschlagsereignissen mit einem oberfldchli-
chen Zufluss von Hangwasser gerechnet werden. Abwiisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an.
Das Niederschlagswasser versickert breitflichig tber die belebte Bodenzone. Uber den genauen
Grundwasserstand ist nichts bekannt. Auf Grund der Erfahrungen im Rahmen von rdumlich nahe
gelegenen Bauvorhaben in jingerer Zeit ist nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser
20 rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifldche in Ortsrandlage, auf der
sich sehr Kleinfldchig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Gehdlze kommen auf der Fliche
nicht vor. GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreiche-
rung in der Luft fihren kdnnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Plangebiet. Da die umlie-
gende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Gdrten) und der Ortsteil
Tiefenbach im landlichen Raum liegt, kommt der Fliche keine besondere kleinklimatische Bedeu-
fung zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
zum Oberstdorfer Becken innerhalb der Naturraum-Einheit der Nordlichen Kalkalpen. Das Plange-
biet liegt am Hang und ist von den weiter westlich und nordwestlich gelegenen Hdusem gut ein-
sehbar und teilweise exponiert. Beim Plangebiet handelt es sich um eine kleine Fliche in nord-
westlicher Ortsrandlage des Ortsteiles Tiefenbach. Die Fliche weist ein Gefille Richtung Westen auf
und ist auf Grund der intensiven Nutzung strukturarm. Am Gebiet fiihren die Routen der "Moun-
fainbiketour weifl auf schwarz 6 (Marathonrunde)", der "Mountainbiketour weiB auf rot 5 (Blds-
selskopf-Dreiangelhitte) und eines drtlichen Wanderweges vorbei, sodass der Fliche eine gewisse
Bedeutung fiir die Erholung zukommt. Im Norden und Westen schlieBt der iberplante Bereich an
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die freie Landschaft an. Ostlich und siddstlich befindet sich bestehende Wohnbebauung. Das Plan-
gebiet ist von den angrenzenden StraBen sowie von der freien Landschaft im Westen her gut ein-
sehbar und auf Grund der Ortsrandlage fiir das Ortshild von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsflichen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Grinlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen verloren. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zer-
schneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Durch die Errichtung der Baukdrper geht die konventi-
onell genutzte Wiesenfliche als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren. Gehdlze sind von der
Planung nicht betroffen. Auf Grund der geringen GréBe des Plangebietes ist nicht mit einer Begin-
frichtigung der Naturraumziele des ABSP zu rechnen. Da es sich im Bestand um eine aus natur-
schutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Fliiche mit deutlichen Stéreinflissen durch die umliegen-
den StraBen und Gebdude handelt, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Auf Grund der geringen Gebiets-
groBe der Planung und der Abschirmung durch die dazwischenliegende Bebauung zu den Exten-
sivwiesen, sind die Biotope von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Auf Grund der star-
ken Hangneigung ist zudem mit Aufschittungen und Abtragungen von Boden zu rechnen. Die ver-
siegelten Flichen kdnnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation
dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nie-
derschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Durch die Planung sind
landwirtschaftliche Ertragsfldchen betroffen. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Flchen ist

insgesamt noch gering, da es sich lediglich um zwei Baugrundstiicke mit einer Grundflache von je
180 m? handelt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwassermneubildungsrate. Spiitbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlachengroBe nicht zu erwarten. Auf den befestigten Fldchen anfal-
lendes Niederschlagswasser soll soweit es die Bodenbeschaffenheit zuldsst unmittelbar auf dem
Grundstiick versickert werden. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und Gber
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das bestehende stidtische Schmutzwasserkanalnetz der Sammelkldranlage des Abwasserverban-
des Obere lller zugefihrt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenflache wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenfldchen beschrinkt. Auf Grund des eingeschrdnkten Umfangs der
2u bebauenden Fliche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwar-
fen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erfdhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige
Beeintrichtigung. Die Bebauung findet in einem qut einsehbaren Bereich statt und verlagert damit
den nordwestlichen Ortsrand ein kleines Stiick in die freie Landschaft hinaus. Fiir die angrenzenden,
bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen
Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Grinfliche). Die getroffenen Festsetzungen und bavord-
nungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten
Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene
dorfliche Struktur einfiigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird
eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich
hierdurch der Lebensraumwert der Flachen fiir siedlungstypische Tierarfen.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortge-
rechter, heimischer Baume und Striucher geachtet. Einheimische Biume und Striucher bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehtlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
offentliche Fldchen angrenzen, nur Hecken aus Laubgehdlzen zugelassen.
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Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsisthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpltze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthohe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Von der Einbeziehungssatzung betroffen sind die FI.-Nr.2929/2, 2929/3 und ein Teil
der FI-Nr.2940/2 der Gemarkung Sonthofen. Die iberplante Fldche umfasst damit insgesamt
1.300 m2.

Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in allen Fragen

mit "ja" beantwortet werden. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeitsschritten
gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des 0.g. Leitfadens wie
folgt:
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Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um infensiv genutztes Griinland. Es ergibt sich
hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprdgten Boden unter Dauerbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Flachen mit relativ hoher Versickerungsleistung. Es ergibt
sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1b, unterer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um ausgerdumtes, strukturarmes Infensivgriinland. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Auf Grund der 0. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie ).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffsschwere des Typs B, da der Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die GRZ liegt bei einer festgesetzten Grundfldiche
von 180 m2 etwa bei 0,33.

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— Randeingriinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir die privaten Baugrundstiicke (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
hdlze (Festsetzung einer Pflanzliste, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Die Festsetzung von ausschlieBlich Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Londschaft
und in Bereichen, die an Gffentliche Fldchen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Landschaftshild)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,3 (Feld B, oberer Wert). Bei
einer Eingriffsfliche von insgesamt 1.300 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Ausgleichsfliiche
von 390 m”.

In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren
Summe aufgelistet:
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Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliiche (m?) erforderliche

fakor Ausgleichsfléiche

(m’)

Baugrundstiicke Al 0,3 1.112 334
Verkehrsflichen (inkl. Begleitgriin) Al 0,3 188 56
Summe 1.300 390

Die Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmalBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflache befindet sich auBerhalb
des einbezogenen Bereiches auf der FI.-Nr. 2929 (Teilfliche) der Gemarkung Sonthofen.

Als externe MaBnahme wird eine Umwandlung des vorhandenen Intensivgriinlandes in eine Flche
mit drei Obsthochstammen angestrebt. Gleichzeitig findet eine Extensivierung dieser Fldche statt.
Die MaBnahme findet etwa 30 m ndrdlich des Geltungsbereiches statt.

Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfldche Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Fliche  Fliche Nutzung che in m?
Intensivgrinland extern intensiv genutztes 6rin-  Pflanzung von drei Obsthochstii- 391
land men; Extensivierung und Ausma-

gerung der Flache durch schritt-
weise Mahdverringerung und Ab-
fransport des Mahgutes

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff vollstiindig auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Zur
Sicherung der 0. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen
in der Satzung getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind. Die dingliche Sicherung
der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen ist vor Satzungsbeschluss nachzuweisen.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

71.25
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Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Diese Dachformen entsprechen den Vor-
stellungen modemer Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Ortsteil "Tiefenbach" umge-
sefzt.

Das Spektrum fiir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben
und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Gesamthdhen Gber NN. ist
die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertrethare Hohe erreichen konnten.

Die Regelung Gber die Dachiiberstdnde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen.
LeitgemdiBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Sonstige Regelungen

Abstandsfldchen

Fiir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO) zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, da die unterschiedlichen Ausich-
tungen der Grundstiicke und Gebdude zu nicht vorhersehbaren Entwicklungen beziiglich des Grund-
stiickszuschnittes und privatrechtlicher Regelungen fihren.

Stellpldtze und Garagen

Fiir den gesamten Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung "Tiefenbach" gilt die Stellplatz-Sat-
zung der Stadt Sonthofen in ihrer jeweils aktuellen Fassung.
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8 Begriindung — Sonstiges

8.1 Umsetzung der Planung

8.1.1  Wesentliche Auswirkungen

8.1.1.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar.

8.2 ErschlieBungsrelevante Daten

8.2.1  Kennwerte

8.2.1.1  Fldche des Geltungsbereiches: 0,13 ha

8.2.2  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: stddtische Mischwasserkandle

8.2.2.1  Wasserversorgung durch Anschluss an: stidtische Wasserversorgung

8.2.2.2  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

8.2.2.3  Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Kraftwerke GmbH, Sonthofen

8.2.2.4  Gasversorgung durch: Erdgas Schwaben GmbH, Augsburg

8.2.2.5  Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten

8.2.2.6  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: stidtische Mischwasserkandle

8.2.2.7  Durch die Einbeziehungssatzung im Bereich "Tiefenbach" sind keine weiteren ErschlieBungsmaB-
nahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen, Versorgungsleitun-
gen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfdihig.
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordosten mit
Uberblick auf dossid-
westlich gelegene Plange-
biet

Blick von Norden in Rich-
tung Bestandsgebdude
und Zufahrt zum Plange-
biet

Blick von Stdwesten auf
das Gebdude der Freiwilli-
gen Feuerwehr Tiefenbach
e.V. im Norden des Plan-
gebietes
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1 Verfahrensvermerke
11.1  Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Bauausschusssitzungvom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.
Sonthofen, den .............
1. Birgermeister Christian Wilhelm
112 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und ErGrterung wurde abgesehen (gem. §34 Abs. 6
Satz1 BauGB i.V.m. §13 Abs.2 Nr. T BauGB.
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ........ ... ; Bekanntmachung am staft
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).
Sonthofen, den ...........c.
1. Birgermeister Christian Wilhelm
113 Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)
Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.
Sonthofen, den ............. .
1. Biirgermeister Christian Wilhelm
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11.5

11.6

Satzungsheschluss (gem. § 34 Abs.4 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Bauausschusssitzung vom ............. iber die Entwurfs-
fassungvom ..............

Sonthofen, den .............
1. Birgermeister Christian Wilhelm

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass die Einbeziehungssatzung "Tiefenbach" in der Fassung vom
............. dem Satzungsbeschluss des Bauausschusses vom ... . .. zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.

Sonthofen, den .............
1. Brgermeister Christian Wilhelm

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiblich bekannt gemacht. Die Einbeziehungs-
safzung "Tiefenbach” ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit Begriindung fir jede Person zur
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Sonthofen, den .............
1. Biirgermeister Christian Wilhelm

Seite 41

Stadt Sonthofen - Einbeziehungssatzung "Tiefenbach”
Textteil (Entwurf) mit 41 Seiten, Fassung vom 10.10.2019



Plan aufgestellt am: 10.10.2019

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Natalie Begic)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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