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Gemeinde Osterzell Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Stdlich der Waldhausstrafie”

Satzung der Gemeinde Osterzell
for den Bebauungsplan ,Sudlich der Waldhausstrafie”
mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund
e der 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
e des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
e der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
e der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
e der 5. Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung — PlanZV),
e des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

in der jeweils giltigen Fassung erlasst die Gemeinde Osterzell folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am sidéstlichen Rand des Ortes Osterzell.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF) der Grundsticke mit den Fl. Nrn. 56/2 (TF),
253/2 (TF, Hohnerbach), 53/3 (TF, Waldhausstraf3e), 55, 55/3 (TF), 55/4, 189, 190 und 190/1, alle Gemar-
kung Osterzell.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 2,5 ha auf. Maf3geblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

Der Planung ist eine Ausgleichsflache auf der FI. Nr. 532, Gemarkung Osterzell, mit ca. 0,7 ha Flache zugeord-
net.

& 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den folgenden textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung

vom 23.12.2019. Der Satzung ist eine Begrindung mit Umweltbericht, ebenfalls in der Fassung vom
23.12.2019 beigefigt.

& 3 Art der baulichen Nutzung
3.1. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet geméfB § 4 BauNVO festgesetzt.
3.2. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die geméfB § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO aus-

nahmsweise zul@ssigen Gartenbaubetriebe in dem Baugebiet allgemein zuléssig sind, sofern die allgemei-
ne Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

3.3. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die geméfB § 4 Abs. 3 Nm. 1,2, 3 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

8§ 4 MaB der baulichen Nutzung
4.1. Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Geschossfléchenzahl (GFZ),

die maximale Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Angaben sind in
der Planzeichnung und unter der Tabelle in § 8 Abs. 8.1 dieser Satzung enthalten.

4.2. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden. Demnach darf die zuléssige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

& 5 Bauweise/ Stellung der Geb&ude/ Grundsticksgréfe

5.1. Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise gemaf3 § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzel- und Dop-
pelhduser zuléssig.

5.2. Die Uberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen bestimmt. Garagen und Stellpléatze kénnen auch aufler-
halb von Baugrenzen errichtet werden.
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5.3.

6.2.

7.2.

7.3.

7.4.
7.5.

7.6.
7.7.

7.8.

7.9.

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

In der Bebauungsplanzeichnung ist fir einige Baufelder die Stellung der Gebdude durch die eingetragene
Hauptgebduderichtung festgesetzt; fir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Dachgauben,
Garagen und dgl. kann hiervon abgewichen werden. Dies gilt auch fir Abweichungen zur optimalen Aus-
nutzung der Sonnenenergie auf der Dachfléche. Hierfir kann von der Hauptgebéuderichtung um bis zu
12° abgewichen werden.

§ 6 Garagen/ Stellpléitze/ Nebengebdude

Garagen und Stellplétze dirfen auch auflerhalb der durch Baugrenzen bestimmten berbaubaren Fléchen
errichtet werden. Bei der Bestimmung der Anzahl der Stellplétze gilt die GaStellV.

Besucherstellplétze missen leicht und auf kurzem Weg erreichbar sein.
Garagen mit direkter, von der Verkehrsflache her senkrechter Zufahrt misssen einen Mindestabstand zur
Verkehrsfléche von 5,50 m einhalten.

Fur Uberdachte Stellplatze, Garagen und Nebengebdude sind Sattel-, Pult- und begriinte Flachdécher zu-
l&ssig. Dachbegriinung ist generell zuléssig.

§ 7 Grinordnung

Die nicht Uberbauten Fléchen sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen Gehélzen gemaf3
der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begrinen und zu unterhalten.

Am sidlichen Rand des Plangebietes ist eine private Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dort sind zu pflanzende Baume und Stréducher festgesetzt. Es sind
mindestens 2/3 der Grundstiickslénge mit Stréuchern und B&dumen zu bepflanzen.

Am nérdlichen und &stlichen Rand des Plangebietes sind private Grinflachen zur Ortsrandeingrinung und
zur Abgrenzung zu den Verkehrsflédchen festgesetzt. Dort sind zu pflanzende B&ume und Stréucher festge-
sefzt. Die Grinflachen dirfen fir Garagenzufahrten pro Grundstiick auf einer Breite von maximal 5 m
durchbrochen werden. Es sind mindestens 2/3 der Grundstickslénge mit Stréuchern und Bdumen zu be-
pflanzen.

Es sind weitere dffentliche Grinflachen in der Planzeichnung festgesetzt.

Im westlichen Teil des Plangebietes sind zwei Fléchen fir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese gelten als Teil der nétigen Ausgleichsflédchen.

In der Planzeichnung sind zu erhaltende Bdume und Stréucher festgesetzt.

Auf den Baugrundstiicken sind pro 300 m? ein Baum der Wuchsklasse 2 oder zwei Obstbéume (Halb-
stamm) zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sollen heimische Gehélze verwendet werden.

Auf manchen Grundsticken sind Pflanzstandorte fir B&ume und Stréucher festgesetzt. Von den Standorten
kann geringfigig (bis zu 3 m) abgewichen werden. Die Bdume kénnen der gemaf Nr. 7.7 zu pflanzenden
Zahl an Bdumen angerechnet werden. Die Zahl der geméf 7.7 zu pflanzenden B&ume erhéht sich also
durch die in der Planzeichnung als zu pflanzend festgesetzten Bdume nicht.

Fur die vorgenannten EingrinungsmafBnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdhlt wer-
den. Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG, “*“) ist zu beachten.

Neben Obstgehélzen kénnen fir die Grinfléchen auch folgende Arten ausgewdhlt werden, wobei auf
Baume der 1. Wuchsklasse verzichtet wurde:

Baume 1. und 2. Wuchsklasse Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 — 300 cm
Acer campestre Feldahorn

Tilia cordata* Winterlinde

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus avium* Vogelkirsche

Betula pendula* Birke

Carpinus betulus* Hainbuche

Salix alba Silber-Weide

Salix caprea Sal-Weide

Alnus glutinosa™ Rot-/ Schwarzerle
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Landkreis Ostallgéu

Alnus incana*

Obstbsume
Apfel

Berner Rosenapfel
Klarapfel

James Grieve
Glockenapfel

Birnen:

Clapps Liebling

Gellerts Butterbirne

Kirsche:
Zwetschge

Hedelfinger

Wangenheims Frih

Grau-Erle

Stréucher, Mindestqualitét: 2 x v. H. 60 =100 cm

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Prunus spinosa
Prunus padus

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss
Liguster
Heckenkirsche

Schlehe

Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréuchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige

Gehélze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben.

7.10. Sémtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und
vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen.

7.11. Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

(a)
(b) davon Eing
(c)
(d) Kategorie Il
(e)
(f)
(9

Geltungsbereich 25.493 m?

riffsfléche 19.114 m?2

Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

Kompensationsfaktor: 0,8 wegen Vermeidungsmafinahmen
Kompensationsbedarf: 19.114 m2x 0,8 = 15.291 m2

) Der Kompensationsbedarf wird durch eine Kompensationsflache von 2.164 m2 auf FI. Nr. 55 (Teilfla-
che, anerkannt mit Faktor 1,5, also rechnerisch 3.246 m?2), 7.487 m2 auf FI. Nr. 532 und 4558 m2 auf
den Fl. Nr. 172 und 173/2 (beides Teilflachen) abgegolten. Alle Fléchen Gemarkung Osterzell.

) Die Gestaltung der Kompensationsflachen auf FI. Nr. 55 erfolgt gemaf Pflege- und Entwicklungsplan,

der Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Entwicklungsziel: Auenentwicklungsfléche.

Die Gestaltung der Kompensationsfléchen auf FI. Nr. 532 erfolgt gemaf Pflege- und Entwicklungsplan,
der Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Entwicklungsziel: Extensivgrinland und naturnaher Waldrand.
Die Gestaltung der Kompensationsfléchen auf FI. Nrn. 172 und 173/2 erfolgt geméaf Pflege- und Ent-

wicklungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Entwicklungsziel: Magerrasen.

§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/Gestaltung der Gebdude

(8§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

8.1. Fir das Plangebiet werden nachfolgende Bestimmungen getroffen.
Gebiet Bauweise Max. Wandhéhe | Max. Firsthéhe | Dachform | Dachneigung Max. Zahl Voll-
geschosse
WA ED, o 6,00 m 8,50 m SD 20° - 24° [l
Alternative | ED, o 5,50 8,50 SD 25°-32° [+D
Definition

8.2.

ED = Einzel- und Doppelhausbebauung

o = offene Bauweise

SD = Satteldach

Wandhshe = Als Maf3 fir die Wandhshe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante FertigfuBboden
(OK FFB) im Erdgeschoss bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verléngerung der Aufien-

wand. Die OK FFB im Erdgeschoss ist in der Tabelle unter § 8 Nr. 8.2 festgesetzt.

Firsthdhe = Als MaB fir die Firsthshe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante FertigfuBboden (OK
FFB) im Erdgeschoss bis Oberkante First. Die OK FFB im Erdgeschoss ist in der Tabelle unter § 8
Nr. 8.2 festgesetzt.

maximal zwei Geschosse

[+D = maximal zwei Geschosse, wobei das obere als Dachgeschoss auszubilden ist

Es wird folgende Héhenlage der Gebéude festgesetzt, bezogen auf die Oberkante FertigfuBboden im Erd-
geschoss (OK FFB EG), siehe nachfolgende Tabelle. Auf mindestens 0,30 m tiefer als die in der Tabelle
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festgesetzten Héhen muss auch das Gelénde aufgeschittet werden sowie maximal auf die festgesetzte OK
FFB EG, vgl. § 2, Nr. 9.11. In jedem Fall muss das Gelénde bis 726,10 m & NN aufgeschittet werden:

Bauplatz Indexzahl Nr. Festgesetzte OK FFB EG in m & NN
1 726,40
2 726,40
3 726,40
4 726,10
5 726,10
6 726,10
7 726,20
8 726,30
9 726,30
10 726,30
11 726,30
12 726,50
13 726,60
14 726,70
15 726,80
16 726,80
17 726,80
18 726,40
19 726,60
20 727,00
21 726,90
22 726,80
23 726,80
24 726,80
25 726,70
26 726,60

8.3. Bei Gebduden und Gebdudeteilen, fir die Satteldécher vorgeschrieben sind, gilt fir die Dachaufbauten:

- Quergiebel und Gauben sind zuléssig.
- Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zuléssig.
- Dachiberstande betragen bei Hauptgeb&uden mindestens 0,50 m; bei Garagen mind. 0,30 m.

8.4. Farben fur die Dachdeckung:
Als Farbe fir Dachplatten sind nur ziegelrote bis rotbraune oder anthrazitgrave Téne zuldssig.

Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) tblich bzw. erforderlich sind.

8.5. Fassaden:
Gestaltung der AuBenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an untergeord-
neten Bauteilen (Kamin/Gauben) zugelassen. Grelle Farben (aufler Weif3) sind unzuldssig bzw. auf be-
grenzte Fassadenbereiche zu reduzieren. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind bis zu 50 % der ge-
samten Fassaden des jeweiligen Gebdudes in Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Son-
nenenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich sind.
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8.6. Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemes-
sen von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade aufien) zuldssig. Sie dirfen die Gesamthéhe
des zur Anbringung der Anlage verwendeten Gebdudeteils nicht Uberschreiten und nicht héher als der
Dachfirst sein.

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

8.8. Die Grindungssohle der Bauwerke muss Gber dem héchsten Grundwasserstand liegen.

§ 9 Einfriedungen/Freifléchengestaltung

9.1. Es gilt die Abstandsfléchenregelung der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO).

9.2. Als Einfriedungen an den &ffentlichen Verkehrsfléchen sind nur zuléssig:
Holzzéune aus senkrechten oder waagrechten Latten oder Stangen mit Rundholzpfosten, nicht héher als
0,90 m Gber dem Anschnitt der Verkehrsfléche an die Einfriedung. Bei Verwendung von Beton- oder Me-
tallpfosten missen diese 0,15 m niedriger als der Zaun sein, der Zaun muss vor den Pfosten durchlaufen.
Sockel bis 0,15 m Héhe sind nur als Begrenzung von Gehsteigen gestattet.

9.3. Tore und Tiren bei Einfriedungen sind so anzubringen, dass sie nicht zur Strafie hin aufgehen.

9.4. Als seitliche und rickwértige Einfriedungen sind aufler der in § 9 Abs. 2 beschriebenen Ausfihrung auch
dicht hinterpflanzte graue oder grine Maschendrahtgeflechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten zugelassen.
Sie dirfen ebenfalls héchstens 0,90 m Gber fertigem Gelénde hoch sein. Stitzmauern oder Sockel sind
zuldssig. Auch Hecken sind zuléssig, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht beeintréichtigen.

9.5. Stacheldraht ist nicht zuldssig.

9.6. Pleiler fir Gartentiren und Tore kénnen nur als Mauerpfeiler bis zu einer Breite von 1,00 m und gleicher
Héhe wie die Einfriedung ausgebildet werden.

9.7. Mauern iber eine Héhe von 0,40 m Gber dem Gelénde als Einfriedungen sind unzuléssig.
Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifléchen sind

- optisch zu gliedern und

- in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser- und Kleinlebewesen durchléssig ist (z. B. Trockenmau-
ern aus Natursteinen, Gabionen etc.) und

- dauerhaft zu begrinen.

9.8. Garageneinfahrten dirfen pro Grundstiick héchstens 6 m breit sein. Der Belag ist méglichst wasserdurch-
l&ssig auszufihren, (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster). Das anfallende
Oberflachenwasser darf nicht auf dffentliche Verkehrsflachen abgeleitet und muss auf dem eigenen
Grundstiick versickert werden.

9.9. Kiz-Stellplétze sind wassergebunden herzustellen. Auf die Befestigung von Hof- und Parkfléchen, z. B. mit-
tels durchgehenden Asphaltbelags, ist zu verzichten. Fir diese Fléchen ist eine Befestigung bzw. Gestal -
tung mit ausreichender Wasserdurchléssigkeit (z. B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen,
ggf. auch sandgeschldmmte Kies- oder Schotterdecke oder eine Kombination verschiedener Befestigungs-
arten) zu wdahlen.

9.10. Der Anteil von versiegelten Flachen ist méglichst gering zu halten. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der
Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Geméf3 § 202 BauGB ist der Ober-
boden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

9.11. Das natirliche Gelénde im Bereich jedes Baugrundsticks muss auf mindestens 0,30 m unterhalb des
Wertes der in der Tabelle unter § 8 Nr. 8.2 genannten Héhen der Oberkante FertigfuBboden im Erdge-
schoss (OK FFB EG) der Hauser, maximal auf die genannte OK FFB EG aufgeschittet werden. In jedem
Fall muss das Geldnde bis 726,10 m i NN aufgeschittet werden. Im Abstand von 1,50 m von den
Grundstiicksgrenzen darf eine Angleichung zum Grundstiick des Nachbarn erfolgen. Diese Angleichungen
haben durch natirliche Geléndeverziige zu erfolgen; dies ist in entsprechenden Geldndequerschnitten mit
dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Grundsétzlich ist eine Abstimmung mit dem jeweiligen
Nachbamn anzustreben.

Im Bereich der Baugrundstiicke mit den Indexzahlen 20 bis 26 (die sidliche Bauzeile im Plangebiet) ist es
ausreichend,wenn die Aufschittung erst bei der Grundfléche der Gebéude die vorgegebene Héhe von
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0,30 m unterhalb der unter § 8 Nr. 8.2 genannten Tabelle erreicht hat. Zur Stidgrenze der Grundstiicke
hin kann die Aufschiittung gleichméfig abfallen.

8§ 10 Werbeanlagen

10.1. Es gilt die Satzung Uber besondere Anforderungen an Werbeanlagen der Gemeinde Osterzell (Werbean-
lagensatzung) vom 08.02.2011.

§ 11 Genehmigungsfreistellung
11.1. Die Anwendung des Artikels 58 BayBO findet keine Anwendung.

8§ 12 Hinweise und Empfehlungen

12.1. Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch-
und Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fléchen
entschadigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit
landwirtschaftlichen Maschinen.

12.2. Denkmalpflege

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler der Meldepflicht
gemdB Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen, siehe auch nachfolgende Zitate des Art. 8 Abs. 1 und 2
DSchG.

LArt. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmcdiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Lan -
desamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeifen, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leifer der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdin -
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.”

Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; E-Mail:
DST Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde.

12.3. Hinweise der Kreisbrandinspektion

Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Flachen fur die Feuerwehr, der éffentlichen Verkehrsfléchen,
der Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Merkblatt der Kreisbrandinspektion Ostall-
géu hingewiesen. Das Merkblatt ist als Anlage 1 der Begrindung beigefigt.

12.4. Hochwasser

Angesichts des Hochwasserrisikos wird darauf hingewiesen, dass Kellerabgénge, Lichtschéchte usw. ent-
sprechend gesichert werden mussen. Je nach Grundwasserstand und Hochwasserrisiko wird auf die gege-
benenfalls kritische Rickstausituation hingewiesen.

12.5. Abfallentsorgung

Fir die Baugrundsticke mit den Indexzahlen 13 und 26 ist an der Planstraf3e ein Sammelplatz fir Millbe-
haltnisse ausgewiesen.

12.6. Zisternen

Fir jedes Baugrundstiick ist der Einbau einer Brauchwasserzisterne mit einem Fassungsvermégen von 5 bis
8 m3 zur Pufferung des bei Extremereignissen auf dem Privatgrundstiick anfallenden Oberfléchenwassers
verpflichtend vorgeschrieben. Auf dem privaten Grundstiick ist ein Revisionsschacht unterzubringen, welcher
ieweils mit einem Uberlauf an den gemeindlichen Regenwasserkanal anzuschlieBen ist.

Die Zuleitung zu den jeweiligen Baugrundstiicken wird seitens der Gemeinde Osterzell im Rahmen der Er-
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schlieBungsmaBBnahmen hergestellt. Die fachlich einwandfreie Herstellung und Funktion der privaten Regen-
wasserzisternen ist von der Gemeinde abzunehmen.

§ 13 Inkraftireten

Der Bebauungsplan ,Sidlich der Waldhausstrale”, bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung
und der Begrindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 23.12.2019, tritt mit der Bekanntmachung
in Kraft.

Osterzell, den

Bernhard Bucka, Erster Birgermeister

Anlagen:

- Anlage 1: Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgéu

- Anlage 2: Erlauterung mit Berechnung Retentionsraumausgleich zum Vorhaben BG ,Sidlich der Waldhausstra-
Be” Hydraulische Betrachtung bzgl. der Uberschwemmungsfléche des Ingenieurbiros Mooser, i. d. F vom
26.11.2019, mit Projektlageplan mit Darstellung Retentionsraumausgleich zur Retentionsraumausgleichsberech -
nung zum BG ,Sudlich der WaldhausstraBe” Hydraulische Betrachtung bzgl. der Uberschwemmungsfléche,

M 1:250, vom November 2019.

- Gemeinde Osterzell, Bebauungsplan ,Stdlich der Waldhausstrafe”: Pflege- und Entwicklungsplan fir Kom-
pensationsfléche FI.Nr. 532 Gemarkung Osterzell, Stand 11.11.19 — M 1:1000, von Landschaftsarchitekt Hel-
mut Résel (Dipl. Ing. Univ.)

- Gemeinde Osterzell, Bebauungsplan ,Stdlich der Waldhausstrafe”: Pflege- und Entwicklungsplan fir Kom-
pensationsfléche FI.Nr 55 (Teilflachen) Gemarkung Osterzell, Stand 12.02.20 — M 1:1000, von Landschaftsar-
chitekt Helmut Résel (Dipl. Ing. Univ.)

- Gemeinde Osterzell, Bebauungsplan ,Stdlich der Waldhausstrafie”, Pflege- und Entwicklungsplan fir Kom-
pensationsfléchen FI.Nr. 172 (Teilfléche) und 173/2, beide Gemarkung Osterzell, Stand 16.03.20 — M 1:1000,
von Landschaftsarchitekt Helmut Résel (Dipl. Ing. Univ.)
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Begrindung

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am stidéstlichen Rand des Ortes Osterzell.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundsticke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den FI. Nm. 56/2 (TF),
253/2 (TF, Hohnerbach), 53/3 (TF, Waldhausstraf3e), 55, 55/3 (TF), 55/4, 189, 190 und 190/1, alle Gemar-
kung Osterzell.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 2,5 ha auf. Die genaue Lage des Plangebietes ist der Bebauungsplan-
zeichnung zu entnehmen (siehe auch Abbildung 1).

Der Planung ist eine Ausgleichsflache auf der FI. Nr. 532, Gemarkung Osterzell, mit ca. 0,7 ha Fléche zugeord-
net.

52

781

A 964

Abbildung 1: Lageplan der gegensténdlichen Bauleitplanung, unmaBstéblich

2._ Veranlassung

2.1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Osterzell hat sich entschieden, den Bereich am sidéstlichen Rand von Osterzell planerisch zu er-
fassen. Das Areal ist gepragt von der angrenzenden Wohnbebauung, von der drei Grundsticke im Nordwesten
des Plangebietes liegen, dem im Westen des Plangebietes verlaufenden Hihnerbach sowie dem dariber fihren-
den FuBweg und landwirtschaftlich genutzter Grinfléche. Die Gemeinde sieht Handlungsbedarf fir die Schaf-
fung von Wohnraum, da eine durchgefihrte Erhebung einen Bedarf von 16 Bauplétzen fir 15 Einheimische und
einen Alt-Osterzeller, der in den Ort zuriick ziehen méchte, ergeben hat. Als bevorzugte Bauplétze wurde in der
Mehrheit der Ortsteil Osterzell angegeben. Daher hat sich die Gemeinde entschlossen, den gegensténdlichen
Bebauungsplan aufzustellen.

2.2. Alternativenprifung

Im Zuge der Planung hat die Gemeinde auch nach alternativen Standorten fir das geplante Wohnbaugebiet ge-
sucht. Betrachtet wurden neun Fléchen in den Ortsteilen Osterzell, Oberzell und Stocken. Die kleineren Ortsteile

i.d.F vom 23.12.2019 Seite 9 von 38



Gemeinde Osterzell Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Sidlich der WaldhausstrafBe”

wurden nicht betrachtet, da fir diese ein Baugebiet mit ca. 16 Bauplétzen zu Gberdimensioniert gewesen wire

(s. Abbildung 2). Die Auswirkungen eines Baugebietes dieser Gréfie sind bei kleineren Orten regelméfig nach-
teilig for die Dorfgemeinschaft und das Ortsbild. Kleinteiligere Entwicklungen sind zwar denkbar, jedoch ist der

dringende Bedarf an Wohnbaufléchen in dieser GréfBenordnung kurzfristig nicht dariber realisierbar.

! A !
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Plangebist [H - { e
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Abbildung 2: Alternativenprifung bei den Ortsteilen Osterzell (Flache 1 und 2), Oberzell (3 bis 5) und Stocken (6 bis 9).
Ebenfalls zu sehen sind das derzeitige Plangebiet und das Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz H 37, unmafstablich

Die Prifung der einzelnen Alternativen konzentriert sich auf die Aspekte Flachennutzungsplan (s. Abbildung 3),
Regionalplan, benachbarte Betriebe, Hofstellen oder Straflen, Verfigbarkeit der Grundstiicke und ErschlieBung.
Sie kam dabei zu folgendem Ergebnis:

Gebiet 1: Westrand des Ortsteiles Osterzell, westlich der Bebauung entlang der Rottenbucher Strafle
Fléchennutzungsplan: Das Gebiet grenzt an eine Umgrenzung von Fléchen for MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, insbesondere fir Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen, an.
Regionalplan: Keine Betroffenheit durch Vorbehalts- oder Vorrangebiete fir Landschaft, Hoch- oder Trinkwasser.
Nachbarschaft: in 8stlicher Nachbarschaft Landwirtschaft, Probleme mit Immissionsschutz zu erwarten
Verfugbarkeit: Grundstiickserwerb derzeit nicht méglich.

ErschlieBung: Das Gebiet wére wohl nur von Siiden durch eine Stichstraf3e erschlieibar, jede ErschlieBung im
Norden wirde Gber Privatgrund verlaufen. Eine derartige, schlauchartige ErschlieBung erscheint fir ein Gebiet
dieser Gréfe als unzureichend.

Gebiet 2: Stidwestrand des Oristeiles Osterzell, sidwestlich des dortigen landwirtschaftlichen Betriebes
Fléchennutzungsplan: Das Gebiet liegt zu grofien Teilen in einer Fléche mit besonderer kologischer Bedeutung

und Bedeutung fir das Landschaftsbild, die von Bebauung im Sinne einer Besiedlung und Erstaufforstung freizu-
halten ist.

Regionalplan: Keine Betroffenheit durch Vorbehalts- oder Vorrangebiete fir Landschaft, Hoch- oder Trinkwasser.
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Nachbarschaft: in dstlicher Nachbarschaft Landwirtschaft, Probleme mit Immissionsschutz zu erwarten
Verfugbarkeit: Grundstiickserwerb derzeit nicht méglich.

ErschlieBung: Die ErschlieBung ist von der 8stlich vorbeifihrenden Strale denkbar, die ausgebaut werden mss-
fe.

Gebiet 3: Nordwestrand des Ontsteiles Oberzell, westlich der Bebauung entlang der Dorfstrafle
Flachennutzungsplan: Am Nordrand des Gebietes liegt eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft, insbesondere fir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen. Auch wenn die
Bebauung dieses Gebiet ausspart, beeintréchtigt die Fléche doch eine mégliche ErschlieBung von dieser Seite
(siehe Punkt ErschlieBung)

Regionalplan: Keine Betroffenheit durch Vorbehalts- oder Vorrangebiete fir Landschaft, Hoch- oder Trinkwasser.
Nachbarschaft: Nérdlich angrenzend befindet sich eine aktive Kiesgrube, welche laut Betreiber nach Siden er-
weitert werden soll, in sidlicher Nachbarschaft befindet sich ein aktiver Landwirt, es sind Probleme mit dem Im-
missionsschutz zu erwarten.

Verfigbarkeit: Grundstiickserwerb derzeit nicht méglich.

ErschlieBung: Die ErschlieBung wére von Osten Uber die Ortsverbindungsstrafie oder von Siden Gber die dorti-
ge StraBBe denkbar. Letztere misste dafir ausgebaut werden.

Gebiet 4: Westrand des Orsteiles Oberzell, westliche der bestehenden, teils landwirtschaftlichen Bebauung
Flachennutzungsplan: Laut Fléchennutzungsplan sind dort EingrinungsmaBBnahmen von Gebduden im Auien-
bereich vorgesehen, die jedoch nicht erkennbar sind.

Regionalplan: Keine Betroffenheit durch Vorbehalts- oder Vorrangebiete fir Landschaft, Hoch- oder Trinkwasser.
Nachbarschaft: nérdlich und éstlich befinden sich aktive Landwirtschaften, Probleme mit Immissionsschutz zu er-
warten.

Verfugbarkeit: Grundstiickserwerb derzeit nicht méglich.

ErschlieBung: Die ErschlieBung wére von Norden oder Siden denkbar, die jeweiligen Straen wéren auszubau-
en. Eine ErschlieBung von Osten wirde Gber Privatgrund fohren.

Gebiet 5: Stdrand des Oristeiles Oberzell, Bauliicke zwischen bestehender, teils landwirtschaftlicher Bebauung
Flachennutzungsplan: Der Flachennutzungsplan stellt fir das Gebiet Flache fur die Landwirtschaft dar.
Regionalplan: Keine Betroffenheit durch Vorbehalts- oder Vorrangebiete fir Landschaft, Hoch- oder Trinkwasser.
Nachbarschaft: umgeben von aktiver Landwirtschaft, Probleme mit Immissionsschutz zu erwarten.

Verfugbarkeit: Grundstiickserwerb derzeit nicht méglich.

ErschlieBung: Die ErschlieBung wére von Norden durch eine StichstraBe denkbar.

Gebiet 6: Westrand des Oristeiles Stocken, westlich der bestehenden Bebauung, nérdlich der Forststrafie
Flachennutzungsplan: Das Gebiet liegt in einer Fléche mit besonderer dkologischer Bedeutung und Bedeutung
for das Landschaftsbild, die von Bebauung im Sinne einer Besiedlung und Erstaufforstung freizuhalten ist.
Regionalplan: Keine Betroffenheit durch Vorbehalts- oder Vorrangebiete fir Landschaft, Hoch- oder Trinkwasser.
Nachbarschaft: Studlich verlauft die angrenzende ForststraBe / Staatsstrafie St 2014, Probleme mit Immissions-
schutz zu erwarten.

Verfugbarkeit: Grundstiickserwerb derzeit nicht méglich.

ErschlieBung: Die ErschlieBung wére nur von Siden tber die bestehende Forststrafle denkbar. Eine ErschlieBung
von Osten wiirde Gber Privatgrund fihren.

Gebiet 7: Westrand des Ortsteiles Stocken, westlich der bestehenden Bebauung, siidlich der Forststrafie
Flachennutzungsplan: Das Gebiet liegt in einer Fléche mit besonderer ékologischer Bedeutung und Bedeutung
for das Landschaftsbild, die von Bebauung im Sinne einer Besiedlung und Erstaufforstung freizuhalten ist.
Regionalplan: Keine Betroffenheit durch Vorbehalts- oder Vorrangebiete fir Landschaft, Hoch- oder Trinkwasser.
Nachbarschaft: Nérdlich verlauft die angrenzende Forststraf3e / Staatsstrafie St 2014, Probleme mit Immissions-
schutz zu erwarten.

Verfigbarkeit: Grundstickserwerb derzeit nicht méglich.

ErschlieBung: Die ErschlieBung wére von Norden Gber die bestehende Forststrale oder von Westen Gber den
Brautweg denkbar, welcher jedoch ausgebaut werden misste. Eine ErschlieBung von Osten wirde iber Privat-
grund fhren.

Gebiet 8: Stdrand des Orsteiles Stocken, stdlich und westlich der bestehenden Bebauung
Flachennutzungsplan: Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan als Fléche fir die Landwirtschaft dargestellt.
Regionalplan: Keine Betroffenheit durch Vorbehalts- oder Vorrangebiete fir Landschaft, Hoch- oder Trinkwasser.
Nachbarschaft: Keine Konflikte mit Gewerbe, Landwirtschaft oder Straflenverkehr bekannt.

Verfigbarkeit: Grundstiickserwerb derzeit nicht méglich.
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ErschlieBung: Teilweise ist das Gebiet sehr steil, dort liegt der Osterzeller Schlittenberg. Die ErschlieBung ist da-
durch sehr schwierig, wére allerdings Uber den angrenzenden Stich der Forststra3e theoretisch méglich.

Gebiet 9: Ostrand des Ortsteiles Stocken, nérdlich und stlich der bestehenden Bebauung
Flachennutzungsplan: Das Gebiet liegt zu grofien Teilen in einer Flache mit besonderer 6kologischer Bedeutung
und Bedeutung fir das Landschaftsbild, die von Bebauung im Sinne einer Besiedlung und Erstaufforstung freizu-
halten ist. Teilweise liegt das Gebiet auch in einer Fléiche mit hohem Entwicklungspotential fir Mager- und Tro-
ckenstandorte.

Regionalplan: Keine Betroffenheit durch Vorbehalts- oder Vorrangebiete fir Landschaft, Hoch- oder Trinkwasser.
Nachbarschaft: Keine Konflikte mit Gewerbe, Landwirtschaft oder Straflenverkehr bekannt.

Verfugbarkeit: Grundstickserwerb derzeit nicht méglich.

ErschlieBung: Teilweise ist das Gebiet extrem steil, die ErschlieBung wére dadurch sehr schwierig. Zudem kann
das Gebiet nur durch eine StichstraBBe von Nordwesten her erschlossen werden. Jede andere ErschlieBung wirde
Uber Privatgrund fohren.

Gebiet 10 — Gegensténdliches Plangebiet: Sidostrand des Ortsteiles Osterzell, 6stlich der bestehenden Bebau-
ung

Flachennutzungsplan: Das Gebiet ist gréBtenteils als Flache fur die Landwirtschaft, in kleinen Teilen auch als
Wohnbaufléche dargestellt. Es liegt teils in einem Uberschwemmungsbereich, der nach dem Hochwasser 1999
festgesetzt wurde. Der Uberschwemmungsbereich wurde inzwischen aber préziser ermittelt. AuBerdem wurden in
der gegensténdlichen Bauleitplanung Mafinahmen zum Hochwasserschutz aufgenommen, die von einem Fach-
biro ermittelt wurden. Das Plangebiet liegt weiter im Wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet H 37 und im Wasser-
wirtschaftlichen Vorbehaltsgebiet WVB 99, zudem in einem Bereich zum Aufbau von Gewdsserschutzstreifen
ohne Dingung und Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie zur Renaturierung von FlieBgewdssern. Dem wird
durch Festsetzung eines Grinstreifens entlang des Hihnerbaches Rechnung getragen.

Regionalplan: Lage im WVB 99 und Vorranggebiet H 37, s. Ausfihrungen im Absatz ,Fléchennutzungsplan’.
Nachbarschaft: Konflikt mit nérdlich angrenzender Schreinerei wurde im Verlauf des Verfahrens ausgeschlossen.
Verugbarkeit: Grundstiick verfigbar.

ErschlieBung: ErschlieBung durch bestehende, angrenzende Stralen problemlos méglich.

Aufgrund dieser Alternativenprifung kommt die Gemeinde zu der Ansicht, dass das Baugebiet derzeit nur im ge-
gensténdlichen Plangebiet realisiert werden kann. Zwar sprechen Darstellungen im Fléchennutzungsplan und
Regionalplan zundchst gegen den gewdhlten Standort. Doch auch bei anderen betrachteten Flachen gibt es der-
lei Einschrénkungen. Hinzu kommt, dass sich die ErschlieBung im Plangebiet sehr einfach gestaltet, wéhrend sie
bei anderen Plangebieten auf teils uniberwindbare Hindernisse trifft. Dariber hinaus stehen anderen Fléchen
nicht zum Verkauf, was eine zeitnahe Behebung des dringenden Wohnbedarfs unméglich macht. Der Hochwas-
serproblematik im gegensténdlichen Plangebiet wird durch entsprechende Mafinahmen begegnet.
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Abbildung 3: Ausschnitt des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Osterzell fir die Ortsteile Osterzell, Oberzell
und Stocken, unmafstablich

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1. Regionalplan / Landesentwicklungsprogramm

Gemaf § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018) und im Regionalplan der Region Allgéu 16 (RP 16) dargelegt.

Osterzell gehort hinsichtlich der Gebietskategorie gemaf LEP 2018 und RP 16 zum ,Allgemeinen landlichen
Raum”. Der Gemeinde ist keine zentralériliche Funktion zugeordnet.

Das Plangebietes liegt gemaf Regionalplan Allgéu im Vorranggebiet zur Sicherung des Hochwasserabflusses
und -rickhaltes H 37 und im Vorbehaltsgebiet zur Sicherung der Trinkwasserversorgung WVB 99 (RP 16 B |
3.3.1(Z)i. V. m. RP 16 Karte 2 Siedlung und Versorgung).
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Abbildung 4: Ausschnitt Karte 2, Regionalplan 16 Allgéu
In der Begriindung zum Regionalplan 16 Allgéu heifit es zu Vorrangebieten Wasserversorgung (WVB):

,In Vorbehaltsgebieten Wasserversorgung (WVB) wird zwar dem Trinkwasserschutz bei der Abwdgung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen. Im Einzelfall kann
aber anderen fir das &éffentliche Wohl wichtigen Belangen und Vorhaben eine noch gréflere Bedeutung zu-
kommen. Die Abwégung obliegt der fir das jeweilige Verfahren zustdndigen Behérde (z.B. der Gemeinde/
Stadt bei der Aufstellung von Bauleitolénen, dem Landratsamt bei Genehmigungsverfahren,).

Uber die Vereinbarkeit bestehender und geplanter Nutzungen mit dem Sicherungszweck von Vorranggebie-
ten Wasserversorgung gibt die Positiv- und Negativiiste im Anhang 1 Auskunft. In Vorbehaltsgebieten sind
diese Vorgaben nicht verbindlich, aber sie dienen den Kommunen und den potentiellen Projekttrégern zur In-
formation, dass bei diesen Fléchennutzungen den Belangen des Trinkwasserschutzes in der Abwégung ein
besonderes Gewicht zukommt.”

Der genannte Anhang 1 ist in der Begrindung des Regionalplanes 16 zu finden. Weiter heifit es in genannter
Begrindung des Regionalplans:

,In Bereichen, die sowohl fir den Hochwasserschutz als auch fir den Trinkwasserschutz von Bedeutung sind
und die bereits als Vorranggebiete zur Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhaltes im Regionalplan
ausgewiesen sind (Nr. H ...), wurde entweder ganz auf die Darstellung eines Vorrang- oder Vorbehaltsgebie-
tes zur Sicherung der &ffentlichen Wasserversorgung verzichtet (in Randbereichen) oder nur ein Vorbehaltsge-
biet festgelegt (siehe o.g. Gebiefe).

[-]
Das WVB 90 iberlagert sich mit dem Hochwasservorranggebiet H 35, das WVB 99 mit H 37.”

Zum Vorranggebiet zur Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhaltes H 37 heifit es in der Begriindung
des Regionalplans 16 Allgau:

Die extremen Niederschlags- und Abflussereignisse der letzten Jahre mit Wiederkehrzeiten von weit Gber 100
Jahren und hier insbesondere die Uberschwemmungen an Pfingsten 1999 und im August 2005, die enorme
Schéden an Hab und Gut von Privatoersonen, an Infrastruktureinrichtungen, in Wirtschaftsbetrieben und Pro-
duktionsstéitten sowie in der Landwirtschaft verursachten, erfordern neben der unmittelbaren Gefahrenab-
wehr vor Ort auch planerische Vorkehrungen. [...] Im planerischen Bereich waren sie Anlass, das vorliegende
Hochwasserschutzkonzept mit der Ausweisung von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten zur Sicherung des
Hochwasserabflusses und -riickhaltes in den Regionalplan aufzunehmen. [...]

Der Erhalt von Uberschwemmung;gebiefen ist vom Gesetzgeber in § 32 WHG vorgeschrieben. Wenn in be-
sonders begriindeten Féillen ein Uberschwemmungsgebiet in Wegfall kommt, so ist im Interesse des Hoch-
wasserschutzes ein Ausgleich zu schaffen. Die Bedeutung der Riickhalterdume ist in der Sache unumstritten.

Aufgrund der Siedlungstétigkeit der vergangenen Jahre und der erheblich gestiegenen Sicherheitsbediirfnisse
der Bevélkerung bedarf es wegen der Siedlungsgebiete, Verkehrsanlagen usw. in den Einzugsgebietfen, ins-
besondere von lller, Lech und Wertach, eines mdglichst weitreichenden Hochwasserschutzes. Dabei kénnen
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im Rahmen der Regionalplanung etwaige Probleme im Zusammenhang mit aufsteigendem Grundwasser so-
wie Rickstau aus der Kanalisation (z.B. Forggenseebereich, unteres Gennachtal usw.) nicht behandelt wer-
den. Diesbeziigliche und andere technische Fragen sind im Zuge der Detailplanung durch das Wasserwirt-
schaftsamt ebenso abzukléren wie etwaige Entschéddigungsfragen.

Als Hochwasserschutzmafinahmen kénnen neben lokalen Baumafinahmen vor allem auch Mafinahmen zu
Abflussverzégerungen in den Niederschlagseinzugsgebieten sowie Hochwasserriickhaltemalinahmen ergrif-
fen werden. Im einzelnen ist hier die Erhéhung des Riickhaltevermdgens in der Landschaft durch Freihaltung
und Reaktivierung der natirlichen Uberschwemmungsbereiche zu nennen. Dabei ist dem passiven Hochwas-
serschutz nicht zuletzt auch aus Kostengriinden der Vorzug vor technischen Mafnahmen zu geben. Der Er-
haltung und Mehrung der Auwélder kommt mit Blick auf die Hochwasserriickhaltung ebenfalls Bedeutung
zu. Durch die Wasserwirtschaftsverwaltung wurden die Uberschwemmungsgebiete aufgrund der vorangegan-
genen Hochwasserereignisse durch Vermessungen ermittelt und daraus die Vorranggebiete zur Sicherung des
Hochwasserabflusses und -riickhaltes abgeleitet.

[

Den Gemeinden wird anheim gestellt, dass sie hier gegebenenfalls iber die Bauleitolanung entsprechende
Darstellungen vornehmen. Bestehende Anlagen (Gebdude, Infrastruktureinrichtungen) innerhalb von Hoch-
wasservorrangfldchen werden nicht in Frage gestellt.”

Weiter heifit es in der Begriindung des Regionalplans 16 Allgéu:

+H 29 und H 30, H 36 bis H 39 (Gennach-, Hihnerbachtal)

Alle Kommunen, die in den Flusstélern von Gennach und Hithnerbach liegen, sind hochwassergefdhrdet.
Der Erhalt der jeweiligen Gebiete ist wichtig, um die Hochwasserspitzen zu brechen (démpten) und die Un-
terliegerorte vor gréfBeren Gefahren bei Hochwasser zu bewahren. Die Sicherung der Gebiefe ist von erheb-
licher Bedeutung fir den Bereich der Gennach nach dem Zusammenfluss mit dem Hihnerbach. Ohne diese
Gebiete wiirde sich die Hochwassergefahr fir Jengen, Lindenberg und Buchloe erheblich vergréflern, ein
Schutz durch technische Masnahmen (Hochwasserfreilegungen) wére aufgrund der Leistungsschwéiche der
Gennach und des Ortsbildes in den engbebauten, von der Gennach durchflossenen Siedlungsgebieten nicht
machbar.”

Fazit: Die Gemeinde erkennt die Problematik aus dem als H 37 gekennzeichneten hochwassergeféhrdeten Be-
reichen und hat bereits vor Beginn der Planung mit dem Wasserwirtschaftsamt und dem Landratsamt Kontakt
aufgenommen. Bei der gegensténdlichen Planung muss sowohl eine Hochwassergeféhrdung fir das Plangebiet
als auch eine Gefdhrdung durch Riicknahme des Retentionsraums ausgeschlossen werden. Hierzu sind anhand
hydraulischer Berechnungen Karten mit dem Bereich einer HQ-100-Linie erstellt worden.

Zur Begegnung der Hochwasserproblematik wurden mit dem ErschlieBungsplaner sowie dem Biro Mooser,
Kaufbeuren, Mafnahmen zum Retentionsraumausgleich erarbeitet. Durch Geléndemodellierungen am Stdrand
des Plangebietes wird das Plangebiet vor einem hundertjéhrigen Hochwasser geschitzt. Zudem wurden Fléchen
for einen Retentionsraumausgleich ermittelt. Dort soll durch ausreichende Abgrabung gewdéhrleistet werden, dass
der im Plangebiet verlorene Retentionsraum ausgeglichen wird. Die Retentionsraumausgleichfléchen sind der
Planzeichnung zu entnehmen. Sie sind da als Fldche fir Uferabflachung gekennzeichnet.

Ostlich des Plangebietes liegt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 2, Singoldniederung, éstliche Hange und
Waelder” (RP 16 B12.1 (Z2)i. V. m.RP 16 Karte 3 Natur und Landschaft). Dies liegt jedoch geméaf genannter
Karte deutlich entfernt vom gegenstdndlichen Plangebiet. Von einer Beeintrdchtigung der Planung ist daher nicht
auszugehen.

Diese Elemente der Planung finden ihre Entsprechung in den Zielen (Z) und Grundséitzen (G) von Landesent-
wicklungsprogramm und Regionalplan.

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm (LEP 2018)

1. Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1.1. (2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stér-
ken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberérilich raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeits-
platzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder er-
halten werden.
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1.1.2. (Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belan-
gen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintréichtigung der natirlichen Le-
bensgrundlagen droht.

1.2.1. (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rédumlich méglichst ausgewogene Bevélkerungsentwicklung
des Landes und seiner Teilréume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen, insbesondere bei
der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2. (Z) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilréumen, die besonders vom demogra-
phischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Méglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- zur Bewahrung und zum Ausbau eines atftraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fir Kinder, Ju-
gendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und éltere Menschen
genutzt werden.

1.2.6. (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen
soll unter Beriicksichtigung der kinftigen Bevélkerungsentwicklung und der 8konomischen Tragféhigkeit erhalten

bleiben.

1.4.1. (G) Die rédumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standortqualitéten in wirt-
schaftlicher, dkologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um
Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stéirken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur

2.2.1 (G) Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenden unterschiedlichen raumordnerischen Erfordernissen
der Teilréume soll Rechnung getragen werden.

(Z) Hierzu werden folgende Gebietskategorien festgelegt:
- Landlicher Raum, untergliedert in

a) allgemeiner léndlicher Raum und

b) léndlicher Raum mit Verdichtungsansétzen,
- Verdichtungsraum.

2.2.2. (G) Die Verdichtungsrédume und der léndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen rgumlichen Ge-
gebenheiten ergénzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewogenen
Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5 (G) Der léindliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
- er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3. Siedlungsstruktur

3.1 (G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Fléchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gege -
benheiten angewendet werden.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuld@ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

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

4. Verkehr

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

4.1.3 (G) Im lagndlichen Raum soll die VerkehrserschlieBung weiterentwickelt und die Flachenbedienung durch den ffent-
lichen Personennahverkehr verbessert werden. #
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5. Wirtschaft

5.4.1 (G) Die rgumlichen Voraussetzungen fir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und béuerlich ausgerichtete
Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneverbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie
for den Erhalt der natirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislgufe
sollen erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden.

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

5.4.3 (G) Eine vielfaltige land- und forstwirtschaftliche sowie jogdliche Nutzung soll zum Erhalt und zur Pflege der Kultur-
landschaft beitragen.

7. Freiraumstruktur

7.1.1 (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhalten
und entwickelt werden.

7.2.1 (G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt auf Dauer erfillen kann.

7.2.4 (G) AuBerhalb der Wasserschutzgebiete sind empfindliche Bereiche der Grundwassereinzugsgebiete fir die éffentli-
che Wasserversorgung als Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir die Wasserversorgung in den Regionalplénen festzu-
legen.

7.2.5. (G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sollen
- die natirliche Rickhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,
- Rickhalterdume an Gewdssern freigehalten sowie
- Siedlungen vor einem hundertjéhrlichen Hochwasser geschitzt werden.

3.1.2. Regionalplan der Region Allgéu

A1 1 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die dort lebende Bevélkerung zu er-
halten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsméBigen Eigenstdndigkeit zu stérken.

(G) Eine moglichst ausgewogene Altersstruktur der Bevélkerung ist fir die Region von besonderer Bedeutung.

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

A1l 1.1 (G) Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerblicher Wirtschaft sowie Land- und Forst-
wirtschaft anzustreben. Im mittleren und nérdlichen Teil der Region ist der gewerblich-industrielle Bereich méglichst zu
stérken.

Al 1.3 (Z) Im Stadt- und Umlandbereich des méglichen Oberzentrums Kaufbeuren soll die Siedlungs- und Wirtschaftsent-
wicklung in einem ausgewogenen Verhélinis zwischen der Kernstadt und den Umlandgemeinden, insbesondere dem
Kleinzentrum Germaringen/ Westendorf sowie dem Siedlungsschwerpunkt Mauerstetten und der Gemeinde Stétt-
wang erfolgen.

Al 2.1 (G) Es ist anzustreben, dass die vielfdltigen, dkologisch bedeutsamen Naturréume der Region in ihren Funktionen
daverhaft erhalten und soweit méglich vernetzt werden.

B 1 1.1 (2) Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung der
Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

(G) Die verschiedenen Landschaftsréiume der Region sind méglichst differenziert und standortgerecht — unter beson-
derer Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Erholung — zu nutzen.

B 11.2 (G) Es ist anzustreben, die fir die Region charakteristische Mischung aus intensiv genutzten und &kologisch ausglei-
chend wirkenden Landschaftsteilen sowie die typischen Landschaftsbilder zu erhalten. Weitere Belastungen von Natur
und Landschaft sind méglichst gering zu halten.

B12.3.2.7 (2) Flussbegleitende Auwdlder insbesondere an lller und Wertach sollen hinsichtlich ihres Umfanges und ihrer na-
turnahen Zusammensetzung erhalten und weiterentwickelt werden.

B12.3.2.9 (2) Die Auenlebensrdume der Béche und kleineren Flisse im Alpenvorland, insbesondere entlang Kirnach, Wald-
bach, 8stlich und westlich Ginz, Geltnach, Lobach, Singold, Gennach, Hihnerbach, Mihlbach, Konstanzer Ach,
Oberer Argen und Leiblach sollen erhalten und aktiviert werden.

B13.2.1 (Z) Die Wasserversorgung soll den derzeitigen und kinftigen Bedarf in der Region Allgéu (16) dauerhaft sicher stel -
len. Vorrangig soll fir die Trinkwasserversorgung Grundwasser genutzt werden. Auf einen sparsamen und nachhalti-
gen Umgang mit Wasser soll hingewirkt werden.
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B 13.2.2 (Z) Die &ffentliche Wasserversorgung soll auch kiinftig als bedeutender Bestandteil der Daseinsvorsorge in der Ver-
antwortung vor Ort verbleiben. Kleinrdumige Strukturen éffentlicher Wasserversorgungsanlagen sollen, soweit eine
einwandfreie Wasserversorgung gewdhrleistet ist, beibehalten werden.

B 13.2.3 (Z) Genutzte oder zur Nutzung vorgesehene Trinkwasservorkommen sollen durch Wasserschutzgebiete gesichert
werden. AuBBerhalb der Schutzgebiete sollen empfindliche Bereiche der Grundwassereinzugsgebiete als Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete (Wasserversorgung) ausgewiesen werden.

B 13.2.5 (Z) Vorbehaltsgebiete Wasserversorgung (Trinkwasser)
Zur Sicherung der Trinkwasserversorgung werden die nachfolgend aufgefihrten Vorbehaltsgebiete Wasserversorgung
bestimmt. (u.a.)

WVB 99, Hihnerbachtal, Markt Kaltental, Gde. Osterzell.

In den Vorbehaltsgebieten soll der Sicherung von Trinkwasser bei der Abwdgung mit anderen raumbedeutsamen Pla-
nungen und MafBnahmen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Die Lage der Vorbehaltsgebiete bestimmt sich nach Karte 2 ,Siedlung und Versorgung”, die Bestandteil des Regional -
plans ist. Dabei sind Einzelgehsfte, andere bebaute Bereiche sowie geplante Siedlungsgebiete, die aufgrund ihrer ge-
ringen Gréfle aus MaBstabsgrinden kartographisch nicht aus den Vorbehaltsgebieten ausgenommen werden kén -
nen, diesen nicht zuzurechnen.

B 1 3.3 (Z) Der Hochwasserschutz ist in der ganzen Region zu verbessern; er soll insbesondere an lller, Wertach und Lech so-
wie deren Nebengewdssern den gestiegenen Anforderungen und Sicherheitsbediirfnissen Rechnung tragen.

() Die Méglichkeiten der Hochwasserriickhaltung sollen vor allem im Einzugsgebiet der lller, Wertach und des Lechs
durch die Ausweisung von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten ausgeschépft werden. In den Vorranggebieten hat
der Hochwasserschutz gegeniber konkurrierenden Nutzungen Vorrang.

B 13.3.1 (Z) Vorranggebiete Hochwasser
Zur Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhaltes werden die nachfolgend aufgefihrten wasserwirtschaftlichen
Vorranggebiete bestimmt. (u.a.)
H 37, Hihnerbach, Gde. Bidingen, Gde. Jengen, Gde. Kaltental, Gde. Oberstendorf, Gde. Osterzell
Die Lage und Abgrenzung der Vorranggebiete bestimmt sich nach Karte 2 ,Siedlung und Versorgung”, die Bestand-
teil des Regionalplans ist.

B 11 2.4.1 (Z) Die Landwirtschaft, einschlieBlich der Nebenerwerbslandwirtschatft, soll als Wirtschaftsfaktor — aber auch im
Hinblick auf ihre landeskulturelle Bedeutung — in der ganzen Region gesichert und gestérkt werden.

B 11 2.4.4 (G) Sowohl der Erhalt als auch eine bedarfsgerechte Verbesserung des Iéndlichen StraBen- und Wegenetzes ist an-
zustreben.

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

BV 1.2 (2) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung staftfinden. Eine Uber die organische
Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zu-
l&ssig.

BV 1.3 (2) Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kup-
pen und Oberhangteile von Héhenricken vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden.

(Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer stehende Ge-
béude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

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

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

BV 1.5 (G) Innerériliche Grinflachen wie Parkanlagen, Flussbegleitgrin und sonstige bedeutsame Grinstrukturen sind ins-
besondere in den zentralen Orten sowie in den Kur- und Erholungsorten méglichst zu erhalten.

BV 1.6 (G) Freiflachen zwischen benachbarten Siedlungseinheiten sollen insbesondere in den zentralen Orten Kempten (All -
gdu), Kaufbeuren und Lindau (Bodensee) als Trenngriin gesichert werden.

BV 1.7 (Z) Die Stadte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo erfor-
derlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Orisbilder besondere Ricksicht genommen werden.

3.2. Eléchennutzungsplan

Die Gemeinde Osterzell verfiigt Gber einen wirksamen Fléchennutzungsplan. Im gegensténdlichen Bebauungs-
plan soll das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Teils ist das Plangebiet im Fléchennut-
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zungsplan bereits als Wohnbaufléche dargestellt. Das Gbrige Plangebiet ist als Fléche fir die Landwirtschaft dar-
gestellt.

Der Fléchennutzungsplan wird parallel mit der gegensténdlichen Planung gedndert, um die Voraussetzung fir
die gegensténdliche Planung zu schaffen.
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Abbildung 5: Ausschnitt des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Osterzell, unmafstéblich

4. Lage und Bestand

4.1. Derzeitige Bebauung

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes finden sich derzeit drei Wohnhéuser.

4.2. Natirliche Grundlagen

Das Plangebiet ist relativ eben auf einer Héhe von ca. 725 m & NN bis ca. 727 m i NN. Es ist zu einem kleinen
Teil geprégt von der vorhandenen Bebauung, den genannten drei Wohnhdusern. Im Westen des Plangebietes
verléuft der Hohnerbach sowie ein FuBweg, der mittels einer Briicke den Bach Gberquert. Entlang des Baches
und des Weges befinden sich einige Bdume und Stréucher. Das Ubrige Plangebiet besteht aus intensiv genutzter
landwirtschaftlicher Fléche.

Bodenverhdltnisse:

Im Plangebiet finden sich laut der Ubersichtsbodenkarte, MaBstab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern der Bo-
denkomplex ,Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Bédden mit weitem Bodenartenspek-
trum (Talsediment), verbreitet skelettfihrend; im Untergrund carbonathaltig”.

Laut Bodenschatzungsibersichtskarte, Mafistab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet
lehmige Béden mittlerer Zustandsstufe mit guten Wasserverhélinissen.

Laut Hydrogeologischer Karte, Maf3stab 1:200.000, des Umweltatlas Bayern herrscht im Plangebiet eine hohe
Wasserdurchléssigkeit vor.

GemdaB Baugrunduntersuchung der ICP Ingenieurgesellschaft zur ErschlieBung Baugebiet ,Stdlich der Wald-
hausstraBBe”, Untersuchungsbericht Nr. 181022 vom 20.11.2018, herrschen im Plangebiet folgende Bodenver-
héltnisse vor:
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JAls unterste Schicht in bautechnisch relevanter Tiefe wurde in allen Bohrungen ein Quaridrkies aufgeschlossen. Dieser
wurde als nacheiszeitlicher Schmelzwasserschotter im Untersuchungsgebiet groBBficichig in mehreren Metern (regional bis
> 15 m) Mdchtigkeit abgelagert. Der Quartérkies besteht aus einem sandigen bis stark sandigen, schwach steinigen,
und in Lagen schwach schluffigen bis schluffigen Kies. Die Lagerungsdichte ist mitteldicht bis dicht, bereichsweise auch
sehr dicht.

Auf dem Quaridrkies liegt eine Verwitterungsdecke, die als schwach bis stark kiesiger Schluff, sandlig bis stark sandig,
schwach tonig, im Ubergang zum Quartdrkies auch als stark schluffiger Kies, ausgebildet ist. Die lehmig-schluffige Ver-
witterungsdecke reicht in den Bohrungen bis in Tiefen von 0,8 bis 1,2 m, die kiesige Verwitterungsdecke bis maximal 2,1
m. Die Konsistenz der lehmig-schluffigen Verwitterungsdecke ist vorwiegend weich-steif, die kiesigen Bereiche sind steif-
mitteldicht.

Die Schichtenfolge wird von 20 - 50 cm Oberboden abgeschlossen. ”

Grundwasserverhdltnisse:

GemdaB Baugrunduntersuchung der ICP Ingenieurgesellschaft zur ErschlieBung Baugebiet ,Stdlich der Wald-
hausstraBe”, Untersuchungsbericht Nr. 181022 vom 20.11.2018, wurden im Plangebiet sechs Rammkernboh-
rungen (Kleinrammbohrungen KB1 — KBé) bis zu einer Tiefe von 9 durchgefihrt. Dazu ist in der Untersuchung
zu lesen:

»Nur in der Bohrung KBS wurde in 8,95 m Tiefe Grundwasser aufgeschlossen, was dort einer Héhe von ca.
NN+716,50 m entspricht.

Es handelt sich dabei um den durchgehenden Talgrundwasserspiegel, der jedoch nicht unmittelbar mit dem Hihnerbach
korrespondiert, da dort der Wasserspiegel deutlich héher liegt.

In den Gbrigen Bohrungen wurde der Grundwasserspiegel mit der Endtiefe von 9,0 m noch nicht erreicht.

Der Grundwasserspiegel lag somit zum Zeifpunkt der Untersuchungen (13.11.2018) deutlich unterhalb der bautechnisch
relevanten Tiefe fir Hoch- und TiefbaumafBinahmen. Einschréinkend ist jedoch zu beriicksichtigen, dass einerseits die
Bohrungen nach einer langen Trockenperiode mit allgemein ungewdshnlich niedrigen Grundwasserstinden durchgefihrt
wurden und andererseits die Grundwasserspiegelschwankungen in diesem Teil des Hihnerbachtales besonders ausge-
prégt sind. Dennoch wird davon ausgegangen, dass ErschlieBungs- und AushubmaBnahmen bis ca. 4 m Tiefe bei Nor-
malwasserverhdltnissen oberhalb des Grundwasserspegels stattfinden.

Grundsdtzlich sind die Grundwasservorkommen als fir eine thermische Nutzung ausreichend ergiebig einzuschétzen, je-
doch sind fir konkrete Planungen tiefere Bohrungen mit Feststellung der Grundwassermdichtigkeit (Tiefenlage Staver)
und Pumpversuchen angerafen. “

Zur Untergrund-Sicker&higkeit heifit es in der Baugrunduntersuchung weiter:

,Fir die anstehenden Béden wurde die Durchldssigkeit mittels Sicker- / Infiltrationsversuchen und KorngréBenanalysen
fir die verschiedenen Homogenbereiche bestimmt (Homogenbereich BI nur iber Kornverteilung).

Die Berechnung des Wasserdurchldssigkeitsbeiwertes ks erfolgte fir den Quartérkies als Open-End-Test im verrohrten
Bohrloch mit Messung der Absenkung in den Bohrungen KB1, KB4, KB5 und KB 6 (Anl. 7) sowie aus den Kornsummen-
kurven nach dem Verfahren von MALLET (Anl. 5).

Zur Bestimmung des Bemessungs-ks -Wert (= kx) als Mittelwert aus den Einzelversuchen sind nach DWA-A 138 die Ver-
suchsergebnisse mit Korrekturfaktoren zu belegen:

Infiltrationsversuch : Korrekturfaktor 2,
Kornsummenauswertung: Korrekturfaktor 0,2.

Der daraus abgeleifete und gemittelte Bemessungs-ki-Wert ist wie folgt anzusetzen:

Quartdrkies: kpemy = 1 x 107 m/s
Verwitterungsdecke: kipemy < 1 x 10° m/s

Der Quartdrkies ist demnach stark durchldssig und fir Versickerungszwecke gut geeignet. Er steht ab Tiefen zwischen 1,1
und 2,1 m an. Durch die feilweise hohe Lagerungsdichte ist die Durchléssigkeit etwas vermindert (gegeniber mitteldicht
gelagerfen weit gestuffen Kiesen).

Die Verwitterungsdecke muss aufgrund der geringen Durchléssigkeit mit Versickerungsanlagen durchstoflen wer-
den.”

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten teilte mit Schreiben vom 15.07.2019 wie folgt zum Verfahren mit:

»Das Baugebiet kommt in einem derzeitigen Vorbehaltsgebiet und zukiinftigen Vorranggebiet (WVR 76) fir die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung der Gennach-Hhnerbachgruppe zu liegen. Sofern bei der Nutzung den Belangen des Trinkwas-
serschutzes Rechnung getragen wird, besteht mit dem Vorhaben Einversténdnis.

Mit der vorgesehenen Versickerung des Niederschlagswassers besteht fachliches Einverstdndnis. Hierbei sind das DWA
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”, die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
NWFreiV sowie die dazugehérigen Technischen Regeln TRENGW bzw. TRENOG zu beachten.”
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4.3. Voraussichtliche Auswirkungen

Die bisherige Bebauung wird durch die gegensténdliche Bebauung in ihrem Bestand gesichert. Durch die Fest-
setzung der Grundfléchenzahl fir die neuen Bauplétze wird eine vertrdgliche Nachverdichtung erméglicht. Es
wird die planungsrechtliche Voraussetzung fir den Neubau von ca. 23 Wohngebdude geschaffen, um den in-
nerdrilichen Bedarf an Bauplétzen zu decken.

Durch diese Festsetzungen soll eine geordnete Entwicklung und Erweiterung des Ortes erméglicht werden. Durch
die grinordnerischen Festsetzungen, vor allem im Westen des Plangebietes, wird der Nahe zum dort verlaufen-
den Hihnerbach und der dadurch bedingten Hochwassersituation Rechnung getragen.

Auch die Einfigung ins Landschaftsbild wird durch die Eingrinungsmafinahmen verbessert. Durch die Planung
wird der Versiegelungsgrad zwar zunehmen, dafir werden keine wertvollen landwirtschaftlichen Flachen in An-
spruch genommen.

4.4. Denkmalschutz

Es befinden sich im Plangebiet oder dessen néherer Umgebung keine Denkmaler. Ein Auftreten von unbekann-
ten Bodendenkmalen wird nicht erwartet. Sollten doch Funde auftreten, ist gemaéf Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG (sie-
he Satzung unter ,Hinweise”) zu verfahren.

5. Planung
5.1. ErschlieBung

5.1.1. Verkehr

Das Plangebiet wird Gber die nérdlich vorbeifihrende Waldhausstrale und die éstlich vorbeifihrende Grinten-
straBBe sowie die Planstraflen erschlossen. Die WaldhausstraBe fohrt in westlicher Richtung zum Ortskern und der
StaatsstraBBe 2014. Diese fihrt im Westen nach Kaufbeuren, im Osten nach Schongau. Dort besteht Gber die
Bundesstraflen B 12, B 17 und B 472 Anschluss an das Uberregionalen Verkehrsnetz.

5.1.2. Kanal — Entwdésserung — Zisternen

Die Anbindung erfolgt an das Ortsnetz.
Bei der Behandlung des Oberfléichenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben werden.

Fur jedes Baugrundstick ist der Einbau einer Brauchwasserzisterne mit einem Fassungsvermégen von 5 bis 8 m3
zur Pufferung des bei Extremereignissen auf dem Privatgrundstiick anfallenden Oberfléchenwassers verpflichtend
vorgeschrieben. Auf dem privaten Grundstiick ist ein Revisionsschacht unterzubringen, welcher jeweils mit einem
Uberlauf an den gemeindlichen Regenwasserkanal anzuschlieBen ist.

Die Zuleitung zu den jeweiligen Baugrundsticken wird seitens der Gemeinde Osterzell im Rahmen der Erschlie-
BungsmaBnahmen hergestellt. Die fachlich einwandfreie Herstellung und Funktion der privaten Regenwasserzis-
ternen ist von der Gemeinde abzunehmen.

5.2. Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet geméf3 § 4 BauNVO festgesetzt. Die Gberbaubare Fléche wird
durch Baugrenzen definiert. Garagen und Stellplétze dirfen auch auBBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
Die Baugrenze darf fir Dachibersténde, Kellerlichtschéchte, Treppenabgénge, Vordécher u. dgl. Vorbauten bis
zu 1,50 m Gberschritten werden. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden. Dem-
nach darf die zuléssige Grundfléche durch die Grundfléchen von Garagen und Stellplétzen und ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflédche, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Fir die Gebdude sind Sattelddcher mit roten bis anthrazitfarbenen Ténen vorgeschrieben. Die Festsetzungen
entsprechen den aktuellen Gegebenheiten oder richten sich bei neuen Bauplétzen nach umliegenden Gebdu-
den. Anthrazitfarbene Décher werden zugelassen, da sie farblich besser zu Photovoltaikanlagen passen, die auf
den Déachern entstehen kénnen und deren Einrichtung die Gemeinde begrift.

Fir die Wand- und Firsthshe der Gebdude wurde als Bezugshéhe die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) fest-
gelegt. Die Hshen der OK FFB im Erdgeschoss der einzelnen Gebdude sind in der Satzung und auf der Bebau-
ungsplanzeichnung festgesetzt. Die entsprechenden Baugrundsticke missen auf mindestens 0,30 m unterhalb
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der festgesetzten OK FFB, maximal die auf Héhe der OK FFB aufgeschittet werden, siehe auch Satzung unter §
9 Nr. 9.11.

Dariber hinaus muss jedes Baugrundstiick ungeachtet der vorgenannten Festsetzungen auf mindestens 726,10
m U NN aufgeschittet werden. Dies liegt knapp Uber der Pegelhdhe eines 100-jéhrigen Hochwasser (HQ 100)
von 726,068. Nur wenn die Grundstiicke bis mindestens 726,10 m & NN aufgeschittet werden, kann gewdhr-
leistet werden, dass etwa auch kein Wasser in Lichtschéchte, Kellerfenster etc. eintritt.

In der Satzung unter § 8 Ziffer 8.1 werden gestalterische Maflgaben fir die Gebédude festgesetzt, die die Wah-
rung des bisherigen Ontsbildes und das Einfigen neuer Vorhaben in die Umgebungsbebauung sicherstellen sol-
len.

Garagen und Stellplétze:

Vor den Garagen ist zur Strafe ein Abstand von mindestens 5,5 m einzuhalten.

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

Ziel der Abstandsfestlegung ist, den Straflenraum frei von Fahrzeugen zu halten, wéhrend die Garage zur Ein-
fahrt gedftnet wird.

6. Grinordnung

6.1. Natirliche Grundlagen

Das Plangebiet ist zu einem kleinen Teil im Bestand bebaut. Im Westen des Plangebietes findet sich der Hihner-
bach und ein Fullweg, der mittels einer Briicke den Bach Uberquert. Entlang des Baches und des Weges finden
sich Bdume und Stréducher. Der Rest des Plangebietes besteht aus intensiv genutzter landwirtschaftlicher Fléche.
Das Plangebiet ist relativ eben auf einer Héhe von ca. 725 m & NN bis ca. 727 m i NN.

6.2. Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Festsetzungen in den privaten Grundstiicken sollen zur Einbindung in die Umgebung beitragen sowie, im
nordéstlichen Teil des Plangebietes, fir eine alleeartige Gestaltung der Waldhausstrafie sowie der Grintenstrafie
sorgen. Die flachige Versickerung Gber nicht versiegelte Bereiche und die belebte Bodenzone unterstiitzen die
Grundwasserneubildung. Gebietsprégende Baume und Stréucher sollen erhalten bleiben und sind entsprechend
in der Planzeichnung festgesetzt. Im Stiden des Plangebietes soll eine Ortsrandeingrinung die Einbindung in die
Landschaft gewdhrleisten. Im Westen des Plangebietes sollen die Festsetzungen auf den éffentlichen Grinfléchen
eine naturvertréigliche Umrahmung des Hihnerbaches gewdhrleisten und zudem fir ausreichend Abstand vor
méglichen Hochwasser-Uberschwemmungsfléichen sorgen.

Dariber hinaus dirfen im Bereich der Fléchen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft keine Dingungen vorgenommen und keine Pflanzenschutzmittel verwendet werden. Dies
entspricht der Darstellung des bestehenden Fléchennutzungsplanes als Fléche zum Aufbau von Gewéisserschutz-
streifen.

6.3. Private Griinflachen des WA-Gebietes

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

6.4. Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan ,Sidlich der Waldhausstrale” wird das grinordnerische Konzept entwickelt und als
Grinordnungsplan integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingrinung des Gebietes entsprechend der Be-
wertung der Eingriffe in Natur und Landschaft als Minimierungsmafinahmen ermittelt und festgesetzt.

Das Plangebiet hat 25.493 m?2 Geltungsbereich. Nicht zum Eingriff zéhlen die Grundsticke der bereits beste-
henden Wohnh&user mit insgesamt 2.666 m2. Ebenfalls nicht zum Eingriff zu werten sind die 2.164 m2 Flachen
for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Nicht zum Eingriff zéhlen
weiterhin die Flache des Hihnerbaches (410 m?2), die Fléche des bestehenden FuBBweges, der von Norden kom-
mend nach Westen den Hihnerbach Gberquert (457 m2), die Grinfléchen entlang des besagten FuBweges im
Norden des Plangebietes im Bereich der bestehenden Bebauung (138 m?), die Grinfléchen entlang des besag-
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ten FuBweges im Westen des Plangebietes, westlich des Hihnerbaches (320 m?) sowie die 6ffentliche Grunfla-
che, die im Stden des Plangebietes in Nord-Sid-Richtung die Planstrafie verlédngert (224 m2). Ubrig bleibt dem-
nach ein Eingriff von 19.114 m2. (s. Abbildung 6)

Es handelt sich gemaf des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen um ein Gebiet mit
hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Die GRZ liegt zwar unter 0,35 und wirde damit Typ B des Leitfadens
ergeben, wegen des hohen Fléchenanteils an aus Griinden des Hochwasserschutzes notwendig werdenden Auf-
schittungen wird das Areal aber dem Typ A zugeordnet) und mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild (Kategorie Il des Leitfadens).

Es wird Feld A Il des Leitfadens und wegen der geringen Versiegelung und der VermeidungsmafBnahmen der
Ausgleichsfaktor von 0,8 gewdhlt.

Dies ergibt eine Fléche von 15.291 m2 an Ausgleichsfléchenbedarf (19.114 m2x 0,8 = 15.291 m2). Davon
werden 2.164 m? in zwei Fléchen fior Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft im Plangebiet realisiert. Die Fléchen werden mit Extensivierung, Pflanzmaf3nahmen und einer Uferab-
flachung des Hihnerbaches oberhalb der Mittelwasserlinie in landschaftlicher Linienfihrung als Auenentwick-
lungsflache initial gestaltet. Auf Grund der aufwéindigen Gestaltung werden die beiden Flachen in Absprache
mit der Unteren Naturschutzbehdrde mit einem erhdhten Faktor von 1,5 gewertet, was eine rechnerische Kom-
pensationsfléchen von 2.164 m2 x 1,5 = 3.246 m? ergibt. Die Gbrigen 12.045 m2 werden zum Teil auf der Fl.
Nr. 532, Gemarkung Osterzell, realisiert. Diese hat eine Flédche von 7.487 m2. Demnach werden noch 4.558
m2 Ausgleichsfléche benétigt. Diese werden auf den FI. Nrn. 172 und 173/2 (beides Teilfléchen), Gemarkung
Osterzell, umgesetzt. Die Mafinahmenflache ist dabei gréfier als die fir den Bebauungsplan benétigte Flache,
der nicht fir den Bebauungsplan benétigte Fléchenanteil steht fir andere Mafinahmen bzw. fir ein gemeindli-
ches Okokonto zur Verfiigung.

Zu Lage, detaillierter Gestaltung und Pflegevorgaben wird auf die jeweiligen Pflege- und Entwicklungspléne for
die entsprechenden Teilbereiche des Ausgleichs verwiesen.
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Abbildung 6: Eingriff im gegensténdlichen Bebauungsplan (schraffierte Fléche). Bebaute Grundstiicke, bestehende FuBBwege,
Gewdsser, Ausgleichsfléchen im Plangebiet sowie Grinfléchen, die unveréndert bleiben, werden nicht als Eingriff gewertet.

Die konkreten Mafinahmen zur Ausgleichsfléchengestaltung sind in nachfolgenden Abbildung 7 bis 9 beschrie-
ben. Die abgebildeten Pflege- und Entwicklungspléne sind jeweils auch als Anlage Teil des Bebauungsplanes.
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. GroBgehdlzpflanzung: Hochstamm 3x
verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang
1416 cm
a = Prunus padus (Traubenkirsche) 5 Stk
b = Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 3 Stk
c = Malus sylvestris (Wild-Apfel) 4 Stk

Strauchpflanzung: 2x verpflanzte Stréucher H
125-150, Pflanzung versetzt, 1 Strauch/ gm,

insgesamt ca. 1850 Stk
Artenzusammensetzung: Cornus sanguinea
(Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel),
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn),
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Rosa
arvensis (Acker-Rose), Rosa canina
(Hunds-Rose), Sambucus nigra (Schwarzer
Holunder). Viburnum lantana (Wolliger
Schneeball) in landschaftlicher Mischung

Extensivgrinland Aushagerungsmahd 5 Jahre,
|:| 4 Schnitte/ Jahr, erster Schnift Anfang Mai,

Abtransport des Mahgutes.

Danach streifenférmige Ansaat mit Regio-

saatgut Herkunftsgebiet 16/ Produktionsraum 8

fur Glatthaferwiesen, 1 Vegetationsperiode

Fertigstellungspflege nach Angaben

Saatguthersteller.

Nach Aushagerung zweischirig (Ansaat erst

nach Fertigstellungspflege), 1. Schnitt ab 15.06.

zweiter Schnitt ab 15.08., Abtransport des

Mdahgutes

Keine DUngung, keine Pestizide

- Gras-und Krautsaum: abschnittsweise Mahd
und Abfransport des Méhgutes, Umtrieb 5
Jahre
keine DUngung, keine Pestizide

T Umgrite
-

ﬂj Gemeindegrenze
=gl

AR

- Geholzbestand: zu erhalten

‘ GroBgehdlzpflanzung: Hochstamm 3x verpflanzt,
mit Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm
a = Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) 5 Stk
b = Alnus incana (Grau-Erle) 2 Stk
c = Sdlix alba (Silber-Weide) 5 Stk
d = Salix caprea (Sal-Weide) 4 Stk

- Strauchpflanzung: 2x verpflanzte Stréucher

H 125-150, Pflanzung versetzt, 1 Strauch/ gm,
insgesamt ca. 940 Stk
Artenzusammensetzung: Cornus sanguinea (Roter
Harfriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus
monogyna (Eingriffiger WeiBdorn), Sanddorn
(Hippophae rhamnoides), Rosa canina
(Hunds-Rose), Salix eleagnos (Lavendel-Weide),
Salix purpurea (Purpur-Weide), Sambucus nigra
(Schwarzer Holunder), Vieurnum opulus
(Gewdhnlicher Schneebadll) in landschaftlicher
Mischung

|:| Extensivgrinland Aushagerungsmahd 5 Jahre, 4
Schnitte/ Jahr, erster Schnitt Anfang Mai,
Abtransport des Méhgutes. Danach
streifenférmige Ansaat mit Regiosaatgut
Herkunftsgebiet 16/ Produktionsraum 8 fur
Glafthaferwiesen, 1 Vegetationsperiode
Fertigstelungspflege nach Angaben
Saatguthersteller. Nach Aushagerung zweischirig
(Ansaatfldchen erst nach Fertigstellungspflege),
1. Schnitt ab 15.06. zweiter Schnitt ab 15.08.,
Abtransport des M@hgutes.

Keine DUngung, keine Pestizide

- Uferabflachung, Saumfléchen: Uferabflachung
oberhalb Mittelwasserlinie, Entwicklung
Hochstaudenflur in freier Sukzession. Ab dem 4,
Entwicklungsjahr abschnittsweise Mahd und
Abtransport des Méhgutes, Umtrieb 3 Jahre
keine DUngung, keine Pestizide

- Tompel: Tiefe bis 60 cm, Ufer abgeflacht
P
Ve Gemeinde Osterzell y/// Vorlandabtrag (chne Oberbodenaufirag)
@ i om % iz,

Bebauungsplan "SUdlich der WaldhausstraBe™: Pflege- und Entwicklungsplan
fUr Kompensationsfldchen FI.Nr. 55 (Tellfldchen) Gemarkung Osterzell r="
e Stand 12.02.20- M 1:1000 | I— |

Umgriff

Abbildung 8: Beschreibung der externen Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet auf FI. Nr. 55, Gemarkung Osterzell, unmaf3 -
stéblich
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Gehdlzbestand: zu erhalten

Extensivgriiniand
Aushagerungsmahd 3 Jahre, 4

Schnitte/ Jahr, erster Schnitt
Anfang Mai, Abfransport des
Mdahgutes. Nach Aushagerung
einschUrig (Ansaatfldchen erst
nach Fertigstellungspflege),
Schnift ab 15.08.,

Abtransport des Méhgutes.
Keine Dingung, keine Pestizide

Entbuschung, danach
streifenférmige Ansaat mit
Regiosaatgut Herkunftsgebiet
16/ Produktionsraum 8 for
Glatthaferwiesen, 1
Vegetationsperiode
Fertigstellungspflege nach
Angaben Saatguthersteller.

umgriff

amilich karfiertes Biotop

Abbildung 9: Beschreibung der externen Ausgleichsmaf3nahmen auf den FI. Nr. 172 und 173/2, Gemarkung Osterzell,,
unmaBstéblich

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

Im Westen des Plangebietes liegt Wohnbebauung. Von dieser Seite ist keine Lérmbeléstigung zu erwarten. Im
Norden liegt der értliche Kindergarten sowie das Naturfreibad. Im Norden, auf der gegeniberliegenden Stra-
Benseite der Waldhausstrafe, liegt ein Schreinereibetrieb. Weiter im Norden, in Gber 250 m Entfernung, liegt ein
Sagewerk. Nordéstlich liegt ein Gewerbegebiet, der Wertstofthof und das Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr
Osterzell. Von dieser Seite werden derzeit keine stérenden Immissionen erwartet. Im Fall des Schreinereibetriebes
erfolgten diesbeziiglich Abstimmungen zwischen dem Betreiber, der Handwerkskammer fiir Schwaben und der
zusténdigen Stelle im Landratsamt.

Fir den Schallschutz in der stadtebaulichen Planung wird die DIN 18005 mit dem zugehérigen Beiblatt 1 nach
MafBgabe der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren vom 03.08.1988 zur Anwen-
dung empfohlen.

7.1. Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgéu.

1. Alle Grundstiicke, auf denen regelmafig Abfélle anfallen, sind an die dffentliche Abfallentsorgung an-
zuschlieBen. Hierfir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erforderli-
chen Abfallsammelbehdélter zu schaffen.

2. Die Verkehrsfléchen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgeméfie Entsorgung der Haus-, Sperr- und
Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises méglich ist.
Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der einschlégigen Unfallverhitungsvorschrif-
ten, missen die Grundsticke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwértsrichtung uneingeschrénkt
angefahren werden kénnen.

3. In der Gemeinde Osterzell steht ein Wertstoffhof zur Verfiigung. An diesem kénnen gebrauchte Ver-
kaufsverpackungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden.

4. Fur die Baugrundsticke mit den Indexzahlen 13 und 26 ist an der Planstrafe ein Sammelplatz fur
Mullbehélinisse ausgewiesen, da diese Grundstiicke nicht direkt von Millfahrizeugen angefahren wer-
den kénnen.
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7.2. Altlasten / Bodenschutz
Altlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan fir das Gebiet "Sudlich der WaldhausstraBBe", wurde in Bezug auf Altlasten und
Altablagerungen Gberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden
sich im Geltungsbereich des Planes keine altlastverddchtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden:

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

7.3. Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befirworten und unterstitzen. Dies gilt fir eine Solaran-
lage auf dem Dach oder auch an der Fassade, fir Blockheizkraftwerke und fir Geothermie. Fir die entspre-
chenden Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewdéhrt.

Der Bayerische Bauernverband Kaufbeuren teilte mit Schreiben vom 03.12.2018 zum Verfahren mit:

~Zudem regen wir an, in diesem Baugebiet bei der ErschlieBung darauf zu achten, dass auch erneverbare Energien bei
der Heizung der Neubauten Verwendung finden kénnen. Denn nach unserer Kenntnis besitzt die Gemeinde Osterzell
mehrere forstwirtschaftliche Fldchen, wo die Rohstoffversorgung fir ein Heizkraftwerk gesichert wdre. Auch sind im Um -
feld verschiedene Sffentliche Gebdude wie Kindergarten, Feuerwehrhaus und andere in erreichbarer Néhe. Die Kosten
fir die ErschlieBung wdren dann, wenn sie bereits bei der NeverschlieBung des Baugrundes beriicksichtigt wiirden, we-
sentlich giinstiger zu gesfalfen.”

8. Technische Infrastruktur

8.1. StraBen

Die privaten Verkehrsflachen sind soweit méglich mit wassergebundener Decke auszufihren.

8.2. Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten

Es existieren gem&B Grundbuch der Gemeinde Osterzell ,Geh- und Fahrirechte fir den jeweiligen Eigentimer
des Grundstiicks Flst. 55/4” und ,Geh- und Fahrirecht, auszuiben an einer Teilfléche, fir den jeweiligen Eigen-
timer des Grundstiicks Band 23 Blatt 1273 BYNr. 1 (Flst. 55/3 zu 911 gm)”. Die genauve Lage der genannten
Rechte ist in der Planzeichnung eingetragen.

8.3. Wasserwirtschaft
Die anfallenden héauslichen Abwésser sind an die Kanalisation und an die Kléranlage anzuschliefen.
Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die gemeindliche zentrale Wasserversorgung gesichert.

Das Oberfléchenwasser soll grundsétzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschédlich — Uber die belebte
Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen.

Im Plangebiet liegt der Hihnerbach, der am westlichen Rand des Plangebietes verlduft. Entlang diesem besteht
eine Gefahrdung durch Hochwasser. Es existieren Messungen zum Uberschwemmungsgebiet bei einem hundert-
idhrigen Hochwasser, die als Uberschwemmungsgebiet HQ 100 in der Planzeichnung eingezeichnet sind.

Demnach sind Teile des Plangebietes bei einem 100-j@hrigen Hochwasser Gberflutet. In Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt wurden im Verlauf des Verfahrens MaBnahmen ermittelt, um eine Geféhrdung durch ein
100-jahriges Hochwasser auszuschlieBBen. So wurden nach Vorgaben der ErschlieBungsplanung und Berechnun-
gen des Ingenieurbiiros Mooser Hshen fir die Oberkante Fertigfuboden im Erdgeschoss der Gebéude in den
einzelnen Baugrundstiicken festgesetzt. Dies und die damit verbundenen Aufschittungen auf den einzelnen
Grundsticken sorgen dafir, dass ein magliches 100-jéhriges Hochwasser vom Plangebiet ferngehalten wird.
Der verlorene Retentionsraum wird durch Abgrabung im Westen des Plangebietes auf der dortigen Grinflache
ausgeglichen. Das Wasser, dass sich im Fall eines Hochwasser sidlich des Plangebietes staut, flieBt dann nach
Westen weg in den Hihnerbach. Dieser wiederum hat durch die neu geschaffen Retentionsfléchen genug Raum,
um bei Hochwasser auftretende zusétzliche Wassermengen zu bewdltigen. Bei einer zukinftigen Bebauung ist
somit von keiner Geféhrdung durch ein 100-jéhriges Hochwasser auszugehen.
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Der Bayerische Bauernverband teilte mit Schreiben vom 03.12.2018 zum Verfahren unter anderem mit:

,Die tberplante Flciche befindet sich derzeit im Uberflutungsbereich des Hihnerbaches. Nach unserer Kenntnis soll rund
um das Baugebiet ein Damm aufgeschittet werden. Hier ist damit zu rechnen, dass diese Uberflutungsfliche dann zu ei-
nem Rickstau am Hihnerbach fihren wird. Direkt an der StraBe nach Sachsenried befindet sich jedoch das Fékalsam-
melbecken fir Oberzell. Hier halfen wir es fir zwingend notwendig, dieses ebenfalls abzusichern, so dass es nicht dber-
flutet werden kann. Es soll sichergestellt werden, dass keine Fékalien und éhnlicher Abfall auf die landwirtschaftlichen
Fliichen ausgeschwemmt werden kann.”

Nach Uberprifung des Sachverhaltes teilte das Biro Mooser, das auch den Retentionsraumausgleich ermittelt
hat, mit E-Mail vom 24.05.2019 mit:

»Die Vermutung [...], dass die Anordnung eines Dammes am siidlichen Rand des Bebauungsplangebietes zu einer
schédlichen Verlagerung der Uberflutungsfléiche, hin zum Fékalsammelbecken der Gemeinde Oberzell, fihren wird ist
nicht richtig. Durch den volumengleichen Ausgleich der verdringten Kubatur aus der Uberschwemmung des Hihnerba-
ches im Bebauungsplangebietes, kann von einem wirkungsgleichen Refentionsraumausgleich ausgegangen werden. Da -
durch ergibt sich keine VergréBerung oder Verschiebung der Uberschwemmungsfliche aus dem Hihnerbach in den
oberstromigen Bereich, zum Fékalsammelbecken.”

Das Amt for Emahrung, Landwirtschaft und Forsten teilte mit Schreiben vom 17.12.2018 zum Verfahren unter
anderem mit:

.Der iberwiegende Teil der Fldchen im Planungsgebiet wird landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Nach unseren Infor-
mationen wird die Entwicklung von landwirtschaftlichen Betrieben nicht beeintréichtigt. Das Plangebiet liegt laut Seite 8
der Satzung im Vorranggebiet zur Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhalfes. Im Rahmen der Begrindung des
Regionalplans ist im Inferesse des Hochwasserschutzes ein Ausgleich zu schaffen. Wir bitten hier um vorzeitige Einbin -
dung.

AuBerdem ist aus landwirtschaftlicher Sicht zu fordern, dass vom Wohngebiet abflieBendes Wasser die angrenzenden
landwirtschaftlichen Fléchen nicht beeintréichtigt. Weitere Einwendungen werden nicht erhoben.”

Wie oben geschrieben, wurde der Retentionsraumausgleich inzwischen ermittelt.

8.4. Stromversorgung / Telekommunikation

Die LEW und die Deutsche Telekom werden am Vorhaben beteiligt.

Durch das Plangebiet verlauft eine oberirdische Stromleitung. Wie mit dieser verfahren wird, ergibt sich aus der
Stellungnahme der LEW.

Die LEW Verteilnetz GmbH Buchloe teilte mit Schreiben vom 30.11.2018 zum Verfahren mit:

.Bestehende 20 -kV-Leitungen

Den Geltungsbereich kreuzt unsere 20-kV-Freileitung T2L. AuBerdem verlduft auf den Flursticken 55/0 und 189/0 der
Gemarkung Osterzell eine 20-kV-Kabelleitung unserer Gesellschaft. Die Kabelleitung ist auf beiden Flurstiicken mit einer
Dienstbarkeit gesichert.

Der Verlauf der 20-kV-Leitungen ist in beiliegendem Mittelspannungsplan M=1:750 dargestellt. Der pauschale Schutz-
bereich der Freileitung betréigt jeweils 6 m beiderseits der Leitungsmittelachse. Der pauschale Schutzbereich der Kabellei -
fung betrdgt jeweils 1m beiderseits der Trasse.

Bestehende 1-kV-Leitungen

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches verlaufen auBerdem 1-kV-Leitungen unserer Gesellschaft. Diese sind sowohl als
Kabel- als auch als Freileitungen ausgefihrt und im beiliegenden Ortsnetzplan M=1:500 dargestellt. Der Schutzbereich
der 1-kV-Leitungen betréigt jeweils 1m beiderseits der Leitungsmittelachse bzw. Trasse.

Auflagen und Hinweise innerhalb des Leitungsschutzbereiches

Bei sémtlichen Arbeifen im Leitungsschutzbereich der genannten Versorgungsleifungen miissen die folgenden Auflagen
und Hinweise befolgt werden:

* Innerhalb des Schutzbereiches missen die einschlégigen Vorschriffen der DIN EN 50423 (vormals VDE-Vor-

schrift 0210) beachtet werden, insbesondere ist nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsnéhe immer

ein Schutzabstand von mindestens 3,00 m zu den unfer Spannung stehenden Leiterseilen einzuhalfen. Jede

auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fir die am Bau Beschdftigten lebensgefchrlich.
* Bei Verwendung eines Bau- oder Autokranes aufSerhalb des Schutzbereiches der genannten Leitung muss durch
geeignete, von der Baufirma zu treffende Mafinahmen sichergestellt werden, dass ein Einschwingen des
Kranseiles und der angeschlagenen Lasten in den Schutzbereich der Leitung unter allen Umsténden un- ferbleibt.
Der Standort eines Baukrans ist deshalb entsprechend zu wdhlen.
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* Bei jeder Annéherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr
die Unfallverhitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der
Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

* Da es bei einer Beschddigung der Kabelleitungen auBerdem zu umfangreichen Unterbrechungen der Strom-
versorgung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Auspflockungs-, Grab- und Baggerarbeiten im

* Planungsbereich die aktuellen Kabelpléne zu beschaffen. Eine detaillierte Kabelauskunft kann online unter
httos://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.

* Bei Grabarbeiten im Néherungsbereich bitten wir das beigefigte "Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel"
zu beachfen.

Baulandfreimachung- Abbau der 20-kV-Leitungen

Um eine Bebauung im Bereich des Leitungsschutzbereiches der Freileitung wie im Bebauvungsplan vorgesehen zu ermég-
lichen, ist eine Teilverkabelung bzw. der Abbau der vorhandenen 20kVFreileitung notwendig. Die Kosten fir die Verkabe-
lung werden von uns getragen. Wir nehmen entsprechende Planungstdtigkeiten auf. Um eine rechtzeitige Ausfihrung zu
gewdhrleisten, ist eine frihzeitige und vorausschavende Versténdigung unserer

Betriebsstelle Biessenhofen
Ebenhofener Strafie 36
87640 Biessenhofen

Tel. 0 8341/9527 — 55

notig.

Bitte planen Sie vor der Umsetzung des Baugebietes einen Vorlauf von mindestens 8 Monaten ein, in denen wir die néti-
gen Arbeiten ausfijhren kénnen.

Sollte zur Bauausfihrung ein Abbau der mit Dienstbarkeiten gesicherten 20-kV-Kabelleitung nétig sein, arbeiten wir auf
Wunsch gerne ein Kostenangebot aus.

Im Bedarfstall- elektrische Leitungsabschaltung

Nach Uberpriifung der bestehenden Netzverhdilinisse kénnte im Bedarfstall eine zeitlich begrenzte elektrische Abschal-
tung der 20-kV-Leitungen erfolgen. Die Kosten fir eine Netzfreischaltung sind vom Bauherrn zu tragen und bei Bedarf
rechtzeitig d. h. mindestens 14 Arbeitstage vor einer elektrischen Abschaltung zu beauftragen.

Sollte Handlungsbedarf fiir eine Leitungsfreischaltung bestehen, ist unsere oben genannte Betriebsstelle bereits im Vorfeld
der baulichen MaBnahmen zu unterrichten.

Die weiteren Mafinahmen bei einer Leitungsabschaltung sind zu koordinieren. Erst nach Freigabe der Baustelle darf mit
den Arbeiten (bei Unterschreitung der Mindestabsténde) begonnen werden.

Elektrifizierungskonzept

Die Stromversorgung der Neubauten ist nach Erweiterung des Kabelnetzes gesichert. Hierzu ist die Verlegung eines neu-
en Stromkreiskabels auf éffentlichem Grund entlang der Zufahrtsstralen notwendig. Die Gebéude werden wir iber Erd -
kabel anschliellen.

Erweiterung der Straflenbeleuchtung und Telekommunikationsanlagen

Im Zuge der Arbeiten zur elektrischen ErschlieBung des Baugebietes kénnen die Stralenbeleuchtungs- sowie die Tele -
kommunikationsanlagen (Kabel und Rohre) wirtschaftlich erstellt bzw. verlegt werden. Wir bitfen Sie deshalb, rechtzeitig
vor dem Straflenausbau entsprechende Angebote anzufordern.

Allgemeines zur Kabelverlegung

Vor Beginn der allgemeinen ErschlieBung des Baugebiets bitten wir um Anberaumung eines Spartengespréchs, um die
jeweiligen Leistungstrassen festzulegen. Mit den Kabelverlegungsarbeiten, die im Zusammenhang mit dem StraBenaus-
bau erfolgen, kann erst nach Erfillung nachstehender Voraussetzungen begonnen werden :

- Wasser- und Kanalarbeiten sind eingebracht

- das Planum der Straflen und Gehwege ist erstellt

- die értliche Auspflockung der StraBenbegrenzung mit Angabe der zugehérigen Héhenkoten muss verbindlich gewdhr-
leistet sein. Fiir den Fall, dass eine nachtrégliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angabe oder einer Ande -
rungsplanung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu fragen. Unter der Voraussetzung, dass die
angefihrten Punkte bericksichtigt werden, erteilen wir lhnen zu der vorliegenden Bauleitolanung unsere Zustimmung.”

Die Deutsche Telekom teilte mit Schreiben vom 23.11.2018 zum Verfahren mit:

,Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieb
midssen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den BaumaBnahmen berihrt werden, mdssen diese
gesichert, verdndert oder verlegt werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halfen
sind. Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom befin-
den, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.
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Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepldne unserer Telekommunikationsanlagen benétigen, kénnen diese ange-
fordert werden bei:

E-Mail: Planauskuntt.Sued@telekom.de
Fax: +49 391 5680213737
Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuver Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im
und auBlerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten. Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes er-
folgen kann, sind wir auf Informationen iber den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so
frih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sid, PTI 23
Gablinger Strafle 2

D-86368 Gersthofen

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

8.5. Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Mafinahmen wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zufahrten u. dgl.
sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat des Landkreises Ostallgéu zu veranlassen. Es wird auf das Merkblatt
der Kreisbrandinspektion verwiesen, siehe Anlage 1.

9. Bodenordnende MaBnahmen

Es sind keine besonderen bodenordnenden Mafinahmen vorgesehen.

10. Genehmigungsfreistellung

Eine Genehmigungstreistellung gemaB Art. 58 BayBO wird ausgeschlossen. Das Plangebiet liegt in einem hoch-
wassergefahrdeten Gebiet. Daher bedirfen Bauantréige einer genaueren Uberprifung.

11. Kartengrundlage

Es wurde die vom Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung zur Verfigung gestellte amiliche digitale
Flurkarte verwendet.

Kaufbeuren, Gemeinde Osterzell,

Thomas Haag, Stadtplaner Bernhard Bucka, Erster Birgermeister
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Anlage 1

Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspektion Ostallgéu

Bei der Aufstellung von Flédchennutzungs- und Bebauungsplénen, ist darauf zu achten, dass folgende Vorschriften und Be-
stimmungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die Hinweise entsprechend aufgenommen werden.

A

w

Fldchen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken — DIN 14090

Zufahrten missen fir Fahrzeuge bis 16 Tonnen (fir 10 t Achsenlast) ausgelegt sein, unmittelbar von der
dffentlichen Verkehrsflache aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3 m, nutzbare Héhe 3,50 m.
Hierbei ist auf die Grinordnungsplanung zu achten und Grofib&ume sind so zu platzieren, dass das
Lichtraumprofil auch nach langerer Wachstumszeit nicht eingeschrénkt wird.

Gradlinig gefihrte Zufahrten kénnen auch als befestigte Fahrspuren von je 1,10 m Breite ausgefGhrt
werden.

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

Aufstellfléchen sind so anzuordnen, dass alle zum Retten von Personen notwendigen Fenster vom Hub-
reftungssatz (Drehleiter) erreicht werden kénnen. Dies ist in der Regel gewdhrleistet, wenn im Abstand
von 3 m bis 9 m von der Gebdudefront (je nach Gebédudehshe) ein befestigter Aufstellstreifen von
mind. 3,50 m und daran anschlieBend ein Geldndestreifen von 2 m ohne feste Hindernisse angeordnet
wird. Die Zufahrten zu den Aufstellfldchen missen den Forderungen gemdf3 Satz 1, 2 und 3 entspre-
chen.

Bewegungsfléchen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannshaften im Einsatz aufstellen
und bewegen kénnen. Diese sollen auBerhalb des Trimmerbereichs liegen, jedoch méglichst Nghe am
Schutzobijekt und den Wasserentnahmestellen. Fir jedes im Alarmplan vorgesehene Fahrzeug ist eine
Bewegungsfléche von mind. 7 x 12 m erforderlich.

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

Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfldchen missen, wenn sie der Anfahrt fir Feuerwehrfahrzeuge dienen, befestigt fur
ein Gesamtgewicht von 16 1 (10 t Achslast) sein, Lichtraumprofil von mind. 3 m Breite und 3,5 m Héhe
aufweisen und den Anforderungen des Abschnittes 1 sinngemdf entsprechend.

Bei schmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Abstéinden von ca. 50 m Ausweichstellen anzu-
ordnen. Das Parken von Fahrzeugen ist an diesen Stellen durch entsprechende Beschilderung zu verhin-
dern.

Stichstralen missen am Ende eine Wendeflache fir mind. 18 m Wendekreis erhalten.

Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von &ffentlichen Verkehrsflachen entfernt, so ist eine eigene Feuer-
wehrzufahrt erforderlich.

Bei der Planung ,verkehrsberuhigter Stralen”, die auch der Zufahrt fir Einsatz — und Rettungsfahrzeu-
gendienen, sind die Forderungen der Abschnitte 1 und 2 ebenfalls zu beriicksichtigen. Eine Ausstattung
mit Fahrbahnschwellen o. a. ,Geschwindigkeitsbremsen” ist auch im Hinblick auf Krankentransporte zu
vermeiden.

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

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

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

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

Fir besonders brandgeféhrdete Schutzobiekte ist der Léschwasserbedarf individuell zu ermitteln. Er kann
durch die 8ffentliche und zusétzliche private Bereitstellung (z. B. Zisterne) sichergestellt werden.

Bereitstellung von Léschwasser durch andere MaBBnahmen

Wenn Trinkwasser zur Deckung des Léschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine unerschépflichen
Wasserquellen zur Verfigung stehen, kénnen ersatzweise eventuell auch Léschwasserteiche oder Brun-
nen, Behdlter (Zisternen), Zierteiche und Schwimmbecken herangezogen werden. Eine ganzjihrige
Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fir die Bemessung gilt das DVGW — Arbeitsblatt W 311 ,Bau
von Wasserbehdaltern”.

Wenn von ,anderen MaBBnahmen” Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und Gréfe in die Plan-
zeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

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

Bebauung

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

Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsfléichen und deren Festschreibung
in der Bauleitplanung ist nur in begrindeten Ausnahmeféllen und unter Einsatz besonderer Brand -
schutzmafinahmen vertretbar.

Alle einschldgigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen und in BayBO der GaV (Garagenverord-
nung), GastBauV (Gaststattenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung) und VStattV (Versamm-
lungsstéttenverordnung) festgelegt sind, sind méglichst schon in der Bauleitplanung zu bericksichtigen
und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die besonderen Bestimmungen fir Hochhéuser in der Bauleitpla-
nung vorzugeben und festzuschreiben.

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

Die Ausristung und der Gerdtebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Gemeindebereich sind
ie nach Art und Gréfle der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu zu errichtenden Bauten eventuell zu
ergénzen und zu erweitern. Hierzu ist zu gegebener Zeit mit dem Kreisbrandrat oder dem zusténdigen
Kreisbrandinspektor Verbindung aufzunehmen.

Planzeichen

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

& DN 80 Hydrant Unterflur, z.B. Nennweite 80
@ DN 100  Hydrant Uberflur, zB. Nennweite 100

f e . o
E 50 Lischwasserbehilter, z B. 50 m’ Nutzinhalt - unierirdisch

-‘i"ig 90  Lischwasserbehiilter, z. B. 90m’ Nutzinhalt - Teich, Schwimmbecken

M Brunnea - Feuerldschbrunnen

Diese Zeichen und zugehérigen Bezeichnungen werden nach der Norm auch in den Einsatzplédnen der Feu-
erwehren verwendet und sind daher sinnvollerweise auch in der Bauleitplanung anzuwenden.
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Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Stdlich der Waldhausstrafle” liegt im Siidosten der Ortslage Osterzell. Das Plangebiet ist
geprdgt von einigen darin enthaltenen Wohnhausern, landwirtschaftlich genutztem Griinland, der im Westen an-
grenzenden Wohnbebauung sowie dem im Westen des Plangebietes verlaufenden Hihnerbach und einem dort
verlaufenden FuBweg. Mit dem gegensténdlichen Bebauungsplan soll die Errichtung eines Wohngebietes er-
moglicht werden. Es soll die Voraussetzung fir den Bau von ca. 23 Wohnhéusern geschaffen werden. Das Plan-
gebiet hat eine Gréfie von ca. 2,5 ha. Es werden ca. 11.500 m? Ausgleichsfléchen benétigt. Ca. 4.000 m2
werden im Plangebiet realisiert, auf einer Fléiche von ca. 2.200 m2 entlang des Hihnerbaches, die aufgrund der
recht aufwéndigen Bachrenaturierung mit dem Faktor von 1,85 anerkannt wird. Die Fléche fur die Gbrigen ca.
7.500 m?2 Ausgleich liegen auBBerhalb des Plangebietes. Dort soll Extensivgriinland und ein naturnaher Wald-
rand realisiert werden. Die Planung dient der hohen Nachfrage aus der Bevélkerung nach Bauplétzen.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
und ihrer Beriicksichtigung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstel -
len. Dieser enthdlt Angaben zu Schutzgitern und umwelirelevanten Belangen, die von der Planung berGhrt wer-
den. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
bzw. auf andere Schutzgiter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprift
und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmafinahmen gemacht. Dies geschieht im Rah-
men des gegensténdlichen Bebauungsplanverfahrens. Es wird Gberwiegend unbebaute Fléche Uberplant. Land-
schaftliche Vorbehaltsgebiete liegen in ausreichendem Abstand zur gegenstéindlichen Planung, die Planung be-
rihrt dieses also nicht direkt. Das Plangebiet liegt in Teilen im Vorranggebiet zur Sicherung des Hochwasserab-
flusses und -riickhaltes H 37 und im Vorbehaltsgebiet zur Sicherung der Trinkwasserversorgung WVB 99. Auch
sind Teile des Gebietes noch von Hochwasserereignissen betroffen. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung
und in der Begriindung dargestellt. Es wurden geeignete MaBnahmen zum Ausschluss von Hochwasserereignis-
sen im Plangebiet und der Schaffung von Ausgleichsmafinahmen (Retentionsfléichen) erarbeitet. Hierzu wurde
das Biro Mooser Ingenieure in Kaufbeuren beauftragt. Es wurden Héhenfestsetzungen fir die einzelnen Bau-
platze im Plangebiet festgesetzt, um die Gebédude von Hochwasser frei zu halten. AuBerdem wurde eine Uferab-
flachung entlang des Hihnerbaches festgesetzt, die als Retentionsraumausgleich fungiert. Ziel dieser Bearbei-
tung war es, die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Mensch méglichst gering zu halten.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfihrung
der Planung

Die Beurteilung erfolgt verbal-argumentativ mit dreistufiger Bewertung der Eingriffserheblichkeit (gering, mittel

und hoch)

Im Geltungsbereich stehen drei bestehende Wohnhduser. Der gréfite Teil des Plangebietes besteht aus intensiv
landwirtschaftlich genutztem Grinland. Im Westen des Plangebietes verléuft der Hihnerbach und in dessen
Nahe ein FuBweg, der den Bach Gberquert. Biotope sind im Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung nicht
vorhanden. Es gibt vor allem auf den Grundsticken der bestehenden Wohnhéuser Baumbestand, ebenso in der
Nahe der Bachiberquerung.

Schutzgut Boden

Beschreibung: Der Untergrund besteht aus kieshaltigen bis lehmig-schluffigen Béden, die fir Versickerung gut
geeignet sind.

Auswirkungen: Der Aushub und die Befahrung bei Bauvorgéngen veréndert die Oberbodenstruktur. Der Unter-
grund wird weiter verdichtet. Durch die erméglichten bebaubaren Flachen werden Fléchen versiegelt. Die géirt-
nerische Pflege wird die sonstige Nutzung nach der Einrichtung des Wohngebietes in etwa aufwiegen.

Ergebnis: Die Versiegelung fohrt zu Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit dieses Schutzgutes.
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Schutzgut Wasser

Beschreibung: Der Untergrund besteht aus kieshaltigen bis lehmig-schluffigen Béden, die fur Versickerung gut
geeignet sind. Es ist ein Stick des Hihnerbaches betroffen. Die Wasserhaushaltsstufe ist gut. Das Plangebiet ist
teilweise bei einem hundertjéhrigen Hochwasser (HQ-100) betroffen. Dieser Bereich ist in der Planzeichnung
dargestellt. In der Planung wurden geeignete Mainahmen zum Ausschluss von Hochwasserereignissen im Plan-
gebiet und der Schaffung von AusgleichsmaBnahmen (Retentionsfléchen) erarbeitet. Hierzu wurde das Biro
Mooser Ingenieure in Kaufbeuren beauftragt.

Auswirkungen: Durch die Bautdtigkeit besteht auf Grund der guten Sickerungsfahigkeit eine gewisse Gefahr for
den Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser. Durch die zusétzliche Versiegelung mit Gebduden wird die
flachige Versickerung erschwert. Betriebsbedingt wird durch die erwartete Wohnnutzung das Schutzgut weiter be-
eintréchtigt, da neue Flachen versiegelt werden.

Geeignete MaBinahmen zum Hochwasserschutz sollen die Auswirkungen in diesem Bereich verringern. Mafinah-
men zur Versickerung kénnen die Auswirkung auf die Grundwasserneubildung reduzieren. Die vorgeschriebenen
Zisternen helfen, das bei Extremereignissen anfallende Oberflachenwasser aufzunehmen. Eine hydraulische Be-
rechnung mit Konzepten zur Bewéltigung der Hochwasserlage ist veranlasst. Die Auswirkungen auf Retentions-
raum und Abflussverhalten werden ausgeglichen.

Ergebnis: Grundwasser — und Versiegelungsbedingt sind mittlere Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwar-
ten.

Schutzqut Luft und Lokalklima

Beschreibung: Das Plangebiet ist bisher nur in einem kleinen Teil bebaut und versiegelt. Diese Gbrigen Fléachen
sind bisher unbebaut und damit an der Kaltluftentstehung beteiligt. Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten,
da in unmittelbarer Néghe zum Plangebiet keine landwirtschaftlichen Hofstellen angesiedelt sind. Es finden sich

allerdings nordéstlich des Plangebietes einige Gewerbebetriebe.

Auswirkungen: Abgasausstof3 der Baufahrzeuge sowie Staubentwicklung bei der Baustellentatigkeit wird auftre-
ten. Durch Heizungsanlagen kann sich die Art der Emissionen éndern. Mittels moderner Bauweise und Technolo-
gien kénnen die nutzungsbedingten Beeintrdchtigungen reduziert werden. Durch die relativ geringe Grundfla-
chenzahl wird die Kaltluftentstehung nur geringfigig beeintréchtigt. Die Lage im Sidosten der Ortslage lésst auf
Grund der vorwiegenden Westwindlage den Schluss zu, dass keine Frischluftschneisen der Ortslage beeintréch-
tigt sind. Durch die im Plangebiet angestrebte Wohnbebauung sind keine negativen weiteren Geruchsemissio-
nen zu erwarten.

Ergebnis: Insgesamt ist von einer mittleren Beeintréichtigung dieses Schutzgutes auszugehen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet finden sich keine Biotope oder Fauna-Flora-Habitats Gebiete. Der (berwiegende Teil des Plange-
bietes besteht aus landwirtschaftlich genutzter Grinfléche, wo kein besonderer Artenreichtum zu erwarten ist.

Auswirkungen: Durch Bauarbeiten wird es zu Stérungen von Tier- und Pflanzenwelt im Bereich kommen. Durch
die gartnerische Pflege der Flachen um die neu entstehenden Bauten sowie die neuen Grinfléchen mit Bepflan-
zungsauflagen an den Grenzen des Plangebietes wird die Diversitét und die Nischenverfigbarkeit gegeniber
dem Ist-Zustand allerdings deutlich erhéht. Baumbesténde, vor allen in der Néhe des Hihnerbaches, werden
durch die gegenstdndliche Planung erhalten sowie durch weitere Anpflanzungen weiter ausgebaut.

Ergebnis: Die Erheblichkeit ist somit als gering einzustufen.

Schutzgut Mensch (Erholung und Lé&rm)

Beschreibung: Lagebedingt sind die Fléchen bereits durch die StraBen und die bestehende Bebauung vorbelas-
tet.

Auswirkungen: Wéhrend der Bauzeit méglicher never Gebdude ist mit erhdhtem Lérm zu rechnen. Sobald die
Wohnnutzung einfritt, ist mit einer steigenden Zusatzbelastung zu rechnen. Allerdings werden die Planstrafen mit
Baumen gesdumt und erhalten dadurch einen Alleecharakter. Dies erhéht den Erholungscharakter im Plange-
biet.

In der weiteren Planung sollen geeignete Mafinahmen zum Ausschluss von Hochwasserereignissen im Plangebiet
und der Schaffung von Ausgleichsmafinahmen (Retentionsfldchen) erarbeitet werden. Hierzu wurde das Biro
Mooser Ingenieure in Kaufbeuren beauftragt. Ziel dieser Bearbeitung ist es, die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch méglichst gering zu halten.
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Ergebnis: Der Mensch eréhrt eine mittlere Erheblichkeit der Auswirkung, wobei derzeit noch keine abschlieBen-
de Betrachtung erfolgen kann. Es ist jedoch davon auszugehen, dass mit den beschriebenen MaBnahmen die
Erheblichkeit der Auswirkungen als gering bewertet werden kann.

Schutzqut Landschaft

Beschreibung: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes. Es besteht vor al-
lem im Westen des Plangebietes in der Néhe des Hihnerbaches bereits eine Eingrinung durch Baume, zudem
wird an verschiedenen Grenzen des Plangebietes eine Eingrinung geschaffen. Das Plangebiet liegt allerdings in
einem Auenlebensraum sowie einer Fléche mit besonderer ékologischer Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Auswirkung: Wéhrend der Bauzeit sind die Arbeitsgeréite und -maschinen sichtbar. Sobald die neuen Bauten ste-
hen, ergibt sich ein ruhiges Ortsbild. Die bereits bestehende Eingriinung bleibt durch die gegensténdliche Pla-
nung unberihrt, da dort nach wie vor Grinfléchen festgesetzt sind und sogar weitere Bdume gepflanzt werden
sollen. Durch geeignete Festsetzungen zur Gestaltung wird der optische Dorfcharakter gewahrt. Mit den umfang-
reichen grinordnerischen MaBgaben wird die neue Bebauung ins Landschaftsbild integriert.

Ergebnis: Das Schutzgut Landschaft erféhrt eine mittlere Beeintréichtigung.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Beschreibung: Es finden sich keine Denkmdler im Plangebiet oder in der Néhe.

Auswirkung: Fir den Fall, dass bei Bautétigkeiten Denkméler aufgeschlossen werden, ist in der Satzung auf Art 8
Abs. 1-2 DSchG hingewiesen.

Ergebnis: Das Schutzgut erféhrt nur geringe Auswirkungen.

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Nach Vorliegen der genannten fachlichen Betrachtungen werden die Wechselwirkungen der Schutzgiter formu-
liert. Dies findet zum Entwurf statt.

3. Prognose Gber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die gegensténdliche Bauleitplanung bleibt die vorhandene Grinflache bestehen. Neue Wohngebdude
wirden nicht realisiert. Fir ortsanséssige Bauwillige bestinde dann innerorts wenig bis gar keine Bauméglich-
keit. Die Ortsrandeingriinung wird nicht eingerichtet. Die landwirtschaftliche Nutzung (Viehtrieb, Gille-Din-
gung, efc.) findet weiterhin statt. Der Retentionsraum des Hihnerbaches, d.h. die Uberschwemmungsfléchen,
die bei Starkregenereignissen Uberflutet werden, stehen weiterhin im bisherigen Mafle zur Verfigung und féhren
zu mittelfristig regelméaBigen Flutungen der Grinflachen.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung

4.1.1 Schutzgut Boden und Wasser

Die Versiegelung wird durch die Festsetzungen fir wassergebundene Zufahrten und Stellplétze gering gehalten.
Ein fachgerechter Umgang mit Aushub hilft, die Auswirkungen der Bautétigkeiten gering zu halten. Der fléchigen
Versickerung ist der Vorzug zu geben. Laut Bodengutachten verfigt der Untergrund im Plangebiet Gber gute Si-
ckerfghigkeit, zudem helfen die vorgeschriebenen Zisternen, das bei Extremereignissen anfallende Oberfléchen-
wasser aufzunehmen. Ortsrandeingrinung und gértnerische Pflege sorgen hier fir Bodenlockerung und Ver-
dunstungsschutz, die Bodenqualitét und Wasserhaushalt des Gebietes beginstigen.

4.1.2 Schutzgut Luft und Lokalklima

Der Markt befirwortet die Nutzung von Solarenergie und erméglicht Energieeffizienz und reduzierten Ausstof3
von Feinstaub und Klimagasen. Das Gebiet liegt nicht in einer energetisch ungiinstig windexponierten Westlage
zum Ortsrand.

4.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Baumbestand im Plangebiet wird weitestgehend gesichert. Durch die Festsetzung von Grinfléchen sowie zu
pflanzende B&ume und Stréucher wird die Vegetation durch die Planung noch weiter gestéarkt. Dies erhoht die
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Verfigbarkeit dkologischer Nischen und schafft im Westen des Plangebietes eine Pufferzone zum bebauten Raum
der Ortslage. Im Plangebiet liegen keine Biotope oder FFH-Gebiete.

4.1.4 Schutzgut Mensch (Erholung und Lérm)

Die bisher freie Flache wird durch die gegensténdliche Planung bebaut. Durch die Anlage von Fullwegen und
auch Straflen in begrinten Arealen oder mit Alleecharakter und Grinfléchen wird die Attraktivitét des Gebietes
gesteigert. Es ist nicht zu erwarten, dass die geplante Wohnbebauung eine negative Verénderung der Lérmsitua-
tion mit sich bringt, auch weil das Plangebiet bereits von Straflen begrenzt wird. Nichtsdestotrotz wird durch ge-
stiegenen Ziel- und Quellverkehr voraussichtlich vor allem an der WaldhausstraBe sowie der Griintenstrafie die
Larmsituation erhoht, jedoch nicht Gber ein fir ein Wohngebiet typisches Maf3. Daher sind keine besonderen
MaBnahmen vorgesehen.

4.1.5 Schutzgut Landschaft

Die Ortsrandeingrinung wird einen positiven Beitrag fir das Einfigen in die Landschaft liefern. Da der Baumbe-
stand gesichert wird und zusétzliche Strauch- und Baumstandorte erméglicht werden, wird sich die Planung gut
in das Landschaftsbild einfigen. Im Zuge der Planung werden HochwasserschutzmaBnahmen ermittelt. Die Er-
gebnisse dieser Mafinahmen werden zu einem spéteren Zeitpunkt ergéinzt.

4.1.6 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Fir den Fall des Auffindens von Denkmaélern ist auf das Denkmalschutzgesetz hingewiesen. Es befinden sich kei-
ne kartierten Denkmdler im Gebiet oder unmittelbaren Umfeld.

4.2  Ausgleich

Nach § Ta Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleit-
planverfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

Das Plangebiet hat 25.493 m?2 Geltungsbereich. Nicht zum Eingriff zéhlen die Grundsticke der bereits beste-
henden Wohnh&user mit insgesamt 2.666 m2. Ebenfalls nicht zum Eingriff zu werten sind die 2.164 m2 Flachen
for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Nicht zum Eingriff zéhlen
weiterhin die Fléche des Hihnerbaches (410 m2), die Fléche des bestehenden Fuweges, der von Norden kom-
mend nach Westen den Hihnerbach Gberquert (457 m?), die Grinfléchen entlang des besagten FuBweges im
Norden des Plangebietes im Bereich der bestehenden Bebauung (138 m?), die Grinfléchen entlang des besag-
ten Fullweges im Westen des Plangebietes, westlich des Hihnerbaches (320 m2) sowie die éffentliche Grinfla-
che, die im Siden des Plangebietes in Nord-Sid-Richtung die PlanstraBe verlangert (224 m2). Ubrig bleibt dem-
nach ein Eingriff von 19.114 m2. (s. Abbildung 6)

Es handelt sich geméaf des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen trotz der relativ
geringen GRZ wegen des hohen Fléchenanteils an aus Griinden des Hochwasserschutzes notwendig werdenden
Aufschittungen um ein Gebiet mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A des Leitfadens) und mittlerer
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie Il des Leitfadens).

Es wird Feld A Il des Leitfadens und wegen der geringen Versiegelung und der Vermeidungsmaf3nahmen der
Ausgleichsfaktor von 0,8 gewdhlt.

Dies ergibt eine Fléche von 15.291 m2 an Ausgleichsfléchenbedarf (19.114 m2x 0,8 = 15.291 m2). Davon
werden 2.164 m2 in zwei Flachen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes realisiert. Die Fléchen werden mit Extensivierung,
PflanzmaBBnahmen und einer Uferabflachung des Hihnerbaches oberhalb der Mittelwasserlinie in landschaftli-
cher Linienfihrung als Auenentwicklungsfléche initial gestaltet. Auf Grund der aufwéndigen Gestaltung werden
die beiden Fléchen in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde mit einem erhéhten Faktor von 1,5 ge-
wertet, was eine rechnerische Kompensationsfléchen von 2.164 m2x 1,5 = 3.246 m? ergibt. Die Ubrigen
12.045 m2 werden zum Teil auf der FI. Nr. 532, Gemarkung Osterzell, realisiert. Diese hat eine 7.487 m2.
Demnach werden noch 4.558 m2 Ausgleichsfléche benétigt. Diese werden auf den FI. Nr. 172 und 173/2 (Bei-
des Teilflachen), Gemarkung Osterzell, mit dem Entwicklungsziel Magerrasen umgesetzt.
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5. Alternative Planungsmdéglichkeiten

Innerhalb des bestehenden Ortes Osterzell gibt es nicht genug verfigbaren Platz, um eine vergleichbare Pla-
nung durchzufthren. Daher wurde die Planung auf der verfigbaren Fléche durchgefihrt. Eine alternative Pla-
nungsméglichkeit ist nicht gegeben. Eine Alternativenprifung ist in der Begriindung zu finden.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Schutzgiter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etc.) sowie die Schwere und Kompensationstahigkeit der
Eingriffe in diese wird verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering, mit-
tel und schwer. Hierfir wurden die einschléigigen Gesetze, Regional- und Landespldne sowie Leitfdden herange-
zogen.

Fir die Bewertung der Schutzgiter wurden kartographische Daten zu Geologie und Bodenkunde, Denkmal-, Ar-
ten-, Biotop- und Landschaftsschutz des Landes Bayern verwendet.

Fir die Grundwasser- und Versickerungslage wurde von allgemeinen bodenkundlichen Werten der Kartierung
ausgegangen. Ergénzend wurde ein Bodengutachten erstellt und in die Planung eingearbeitet.

In der weiteren Planung wurden geeignete Mafinahmen zum Ausschluss von Hochwasserereignissen im Plange-
biet und der Schaffung von Ausgleichsmafinahmen (Retentionsflachen) erarbeitet. Hierzu wurde das Biro Moo-
ser Ingenieure in Kaufbeuren beauftragt. Ziel dieser Bearbeitung war es, die Auswirkungen auf die Schutzgiter
Boden, Wasser und Mensch méglichst gering zu halten. Durch Héhenfestsetzungen fir die Gebéude im Plange-
biet und Schaffung von Retentionsraumausgleich wurde gewdhrleistet, dass das Bauland frei von einem 100-
iahrigen Hochwasser liegt.

7. MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring

Der Markt wird nach 5 Jahren eine Begehung des Gebietes durchfihren und die eingerichteten Bepflanzungen
fachlich bewerten. Des weiteren sind die Ausgleichsmafinahmen in Abstimmung mit den zustéindigen Fachbehér-
den jahrlich zu Gberwachen.

8. Allgemein verstéindliche Zusammenfassung

Es soll der Neubau von ca. 23 Wohnhdusern erméglicht werden. Eine Planstraf3e soll das Gebiet erschliefen.
Eine Ortsrandeingrinung nach Osten, Siden und Westen ist vorgesehen. Keines der Schutzgiter wird stark be-
eintréchtigt. Die Durchgrinungsmafinahmen in Verbindung mit der Ortsrandeingriinung schaffen zusammen mit
den Festsetzungen geeignete Bedingungen, um dies umweltvertrdglich zu gestalten. Tabellarisch sind die Auswir-
kungen auf die Schutzgiter im Folgenden dargestellt:

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Ergebnis
Boden mittel mittel mittel mittel
Wasser mittel mittel mittel mittel
Klima / Luft gering gering gering gering
Tiere / Pflanzen mittel gering gering gering
Mensch Erholung mittel gering gering gering
Larm mittel gering gering gering
Landschaft gering gering gering gering
Kultur- / Sachgiter keine keine keine keine
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9. Referenzliste der Quellen

Umweltatlas des Landesamtes fur Umwelt, Bayern:
+  Ubersichtsbodenkarte 1:25.000
*  Bodenschétzungsibersichtskarte 1:25.000
+  Geologische Ubersichtskarte 1:200.000
*  Hydrogeologische Karte 1:200.000

Bayernatlas, Landesamt fir Umwelt, Landesamt fir Denkmalpflege, Vermessungsamt Bayern:
Schutzgebiets- und -flachendarstellungen fir Denkmaéler, Naturschutzgiter und Wasserwirtschaft

Bodengutachten

Hydrologische Berechnungen

Aufgestellt:
Gemeinde Osterzell Kaufbeuren, . 2019

abtplan - Biro fir kommunale Entwicklung
Bernhard Bucka, Erster Birgermeister Thomas Haag, Stadtplaner
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