MARKT
OBERSTDORF

Landkreis Oberallgau

5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
FUR DAS BAUGEBIET

,Im Haslach — Sud*“

A) PLANZEICHNUNG
B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
C) BEGRUNDUNG

Verfahren gem. § 13a BauGB

ohne Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Auftraggeber: Markt Oberstdorf Fassung vom 18.04.2024
Projektnummer: 24003
Bearbeitung: MK
BUROGEMEINSCHAFT
FOR ORTSPLANUNG
UND STADTENTWICKLUNG

Architekten und Stadtplaner
Otto-Lindenmeyer-Str. 15
86153 Augsburg

Tel: 0821 /508 93 780

Mail: info@opla-augsburg.de
I-net: www.opla-d.de



MARKT OBERSTDORF

5. Anderung des Bebauungsplans fir das Baugebiet ,Im Haslach - Sad* Inhaltsverzeichnis
INHALTSVERZEICHNIS

A) PLANZEICHNUNG 4
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN 5

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN 5

VERFAHRENSVERMERKE 6
B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 7
§ 1 Inhalt des Bebauungsplanes ................ccooveeeioiooeee 7
§ 2 Festsetzungen durch Planzeichen ..............ccooocoooio i 7
§ 3 Festsetzungen durch Text .........cocooviiiiiiimmiii 7
§4  Inkrafttreten ... 8
TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN 9
1. Wasserwirtschaft ..............cccociiiiiii 9
2. IMMISSIONSSCRULZ ... 10
3. Warmepumpen-Systeme...........ooooiiiiiiiee e 11
4. Denkmalschutz............ouueiiiiiiie 11
5. Altlasten und vorsorgender Bodenschutz .........................c... 12
C) BEGRUNDUNG 13
1. Anlass der PIanung...........ooouuiiiiiiiiiiiiie e 13
2. Verfahren. ... ... e 13
3. Planungsrechtliche Ausgangssituation.......................................... 13
4. Beschreibung des Planbereiches ....................coooooiiii 15
5. Umweltbelange ...........ooooiiuiiii i 16
6. Planungskonzept ...........ooooiiiiiiiii 17
7. Begrundung der Festsetzungen................cc.ccooovui i 17

OPLA - Burogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 18.04.2024 Seite 2 von 18




MARKT OBERSTDORF
5. Anderung des Bebauungsplans fur das Baugebiet ,Im Haslach - S{id" Praambel

PRAAMBEL

Die Markt Oberstdorf erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 [13a] des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist,
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni
2023 (GVBL. 8. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art.
13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) gedndert worden ist, des Art. 23
der Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) geandert worden ist sowie der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist und der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geandert worden ist, folgenden

5. Anderung des Bebauungsplans fiir das Baugebiet
»Im Haslach — Siid“

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 18.04.2024 mit:
- Geltungsbereich, M 1 : 1.000
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise durch Planzeichen
— Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 18.04.2024 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigeflgt ist:
-~ C) Begrundung in der Fassung vom 18.04.2024
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MARKT OBERSTDORF
5. Anderung des Bebauungsplans fir das Baugebiet ,Im Haslach — Stid* A) Planzeichnung

A) PLANZEICHNUNG
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MARKT OBERSTDORF
5. Anderung des Bebauungsplans fiir das Baugebiet ,Im Haslach — Sud* A) Planzeichnung

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

@ Zahl! der Voligeschosse, zwingend
Baugrenzen
Baugrenze
Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "FuRweg und Loipe"

Sonstige Planzeichen

[::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

—Pp Firstrichtung

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

%] bestehende Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer

2148 Flurgrenze und Flurnummer
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MARKT OBERSTDORF

5. Anderung des Bebauungsplans fir das Baugebiet ,Im Haslach — Std* A) Planzeichnung
VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Bau-, Planungs- Umwelt- und Liegenschaftsausschuss hat in der Sitzung vom

01.02.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 13.02.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.02.2024 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
21.02.2024 bis 22.03.2024 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.02.2024 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.02.2024 bis 22.03.2024 ¢&ffentlich ausgelegt.

4. Der Markt hat mit Beschluss vom 18.04.2024 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom 18.04.2024 als Satzung beschlossen.

Markt Oberstdorf, den ZU.JUW 2@24

Klaus King, Erster Blirgermesster

5. Ausgefertigt
Markt Oberstdorf, den 2

0 -C6.24

Klaus King, Erster Burgermeister

6.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 25.0¢.207.& gemaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Marktgemeinde zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebau-
ungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Markt Oberstdorf, den . 2 0. Juni 2024

Klaus King, Erster Birgermeister
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MARKT OBERSTDORF
5. Anderung des Bebauungsplans fur das Baugebiet ,Im Haslach — Sud* B) Textliche Festsetzungen

B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

(1) Die 5. Anderung des Bebauungsplans ersetzt in ihrem Geltungsbereich aus-
schlieB3lich die nachfolgend genannten Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplans fur das Baugebiet ,Im Haslach — Sud* (i. d. F. v. 29.01.1965) durch
Planzeichen und durch Text.

(2) Die sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans fir das Bauge-
biet ,Im Haslach — Sud" (i. d. F. v. 29.01.1965) gelten weiterhin.

§2 FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

(1 Die Festsetzungen durch Planzeichen sind dem zeichnerischen Teil angefiigt und
erklaren dessen Festsetzungen.

(2) Die Anderungen innerhalb des Geltungsbereiches ersetzen die zeichnerischen
Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans fiir das Baugebiet ,Im
Haslach — Sud* (i. d. F. v. 29.01.1965).

§3 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

(1) Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO
Die héchstzuldssige GRZ betragt 0,3.

(2) Geschossflachenzahl (GFZ)
gem. §16 und 20 BauNVO
Die héchstzulassige GFZ betragt 0,5.

(3) Uberbaubare Grundstiicksfldchen
gem. § 23 BauNvVO

1. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir die Haupt- und Nebengebaude sowie
Carports und Garagen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

2. Ausnahmsweise kénnen Nebenanlagen bis zu 12 m? auch auBBerhalb der Bau-

grenzen zugelassen werden.
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MARKT OBERSTDORF
5. Anderung des Bebauungsplans fir das Baugebiet ,Im Haslach — Sud* B) Textliche Festsetzungen

(4) Abstandsflachen

Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO.

§4 INKRAFTTRETEN

Die 5. Anderung des Bebauungsplans firr das Baugebiet ,Im Haslach — Stid* tritt mit
der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Oberstdorf

/e

Klaus King, Erster Birgeririeister

OPLA — Burogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 18.04.2024 Seite 8 von 18




MARKT OBERSTDORF
5. Anderung des Bebauungsplans fur das Baugebiet ,Im Haslach — Siid“ Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. WASSERWIRTSCHAFT

1.1 Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Ermdéglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser‘ sowie das DWA-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser von Dachflichen und sonstigen
Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser liber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlief3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Versickerung
solite vor der Planung der Entwédsserungsanlagen durch geeignete Sachverstéandige uberprift
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufuhren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

1.2 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundséatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund - oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-Hintergrundsituation sind in der Regel Bohrungen/Erd-
aufschliisse erforderlich. Fiir Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchteufen
oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschlieBen, ist vor Bohrbeginn ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Bei Bohrungen/Erdaufschlissen bis ins Grundwasser
ist in jedem Fall eine Anzeige beim der Kreisverwaltungsbehérde erforderlich.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspféhlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfihrung mit der Kreis-
verwaltungsbehorde beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt
aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bau-wasserhaltung zur Abwehr unberechtigter
Anspriiche Dritter wird empfohlen.
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MARKT OBERSTDORF
5. Anderung des Bebauungsplans fur das Baugebiet ,Im Haslach — Stid" Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstédnden oder vor Staundsse/Schichtenwasser missen
Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelédndes liegende Rdume bis mindestens
zu dem durch Fachgutachten ermittelten schadensverursachenden / héchsten bekannten
Grundwasserstand zuziiglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weile
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder
die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

1.3 Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Gber der Gelandeoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.
vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

2. IMMISSIONSSCHUTZ

2.1 Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung - Verkehrsidrm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wéhrend
der Erntezeit (Heuernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

2.2 Luftwarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sollten die folgenden Mindestabsténde zwischen
Warmepumpe und schutzbedurftiger Bebauung in einem reinen Wohngebiet eingehalten wer-
den:

Schallleistungspegel der Warmepumpe Lwa in dB(A) / Mindestabstand in Meter (m)
- 45dB(A): 7m
- 50dB(A): 13 m
— 55dB(A): 23 m
Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ven-

tilator). Luftwarmepumpen mit einem Schallleistungspegel Gber 55 dB(A) sollen nicht verwen-
det werden.
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5. Anderung des Bebauungsplans fiir das Baugebiet ,Im Haslach — Sud“ Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Kann diese Anforderung nicht erfiillt werden, so sollte die Aufstellung von Luftwdrmepumpen
nur in allseitig umschlossenen Raumen erfolgen. Bei Geréten im Freien ist oft nur der abge-
strahlte Luftschall von Bedeutung, wéahrend bei Geraten im Geb&ude zuséatzlich auf den Kor-
perschall geachtet werden muss.

3. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, istim Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefihrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwérmekollektoren-, Erdwarmekérbe- oder Luftwarmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

4, DENKMALSCHUTZ

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stoBt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grund-
stiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fiur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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5. Anderung des Bebauungsplans fur das Baugebiet ,Im Haslach — Stid* Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

5. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

5.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

5.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufilhren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

5.3 Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgeméaRen Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumal-
nahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der MaBnahmen wieder natirliche Bodenfunktionen tber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fur
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis* vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.
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MARKT OBERSTDORF
5. Anderung des Bebauungsplans firr das Baugebiet ,Im Haslach — Siid* C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll Baurecht fur ein Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung geschaffen werden. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung einer innerért-
lichen ungenutzten Flache. Durch einen Grundstiickstausch soll zusétzlich ein bestehender
offentlicher FuBweg erweitert werden, um die Moglichkeit zu schaffen, diesen im Winter als
Loipe fur Langléaufer zu nutzen.

2. VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB aufgestelit. Ein Bebauungsplan fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innen-
entwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn in ihm u. a. eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GréRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m? (2,0
ha).

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes betrdgt insgesamt 1.586 m? (ca.
0,16 ha). Damit ist die Voraussetzung erfillt, dass die Gré3e der Grundflache im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m? (2,0 ha) liegt.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Dartiber hinaus
wird weder die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder dem
Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter vor.

Die Voraussetzungen zur Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a Abs. 1
BauGB sind demnach erfilit.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren
von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Fldchennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Marktes Oberstdorf ist das Plangebiet gréRten-
teils als Grunflache dargestelit.
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5. Anderung des Bebauungsplans fiir das Baugebiet ,Im Haslach - Sud* C) Begrindung
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Abbildung 2: Inhalt der Anderung des Fldchennutzungsplans, o. M.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans als Reines Wohngebiet weichen von den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans ab. Nachdem der Bebauungsplan im Sinne des § 13 a BauGB
aufgestellt wird, ist der Flachennutzungsplan nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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3.2 Bestehende Bebauungspliane

Bisher gilt im Plangebiet der Bebauungsplan fir das Baugebiet ,Im Haslach — Sud” in der
Fassung vom 29.01.1965. Dieser setzt lediglich fir Teile des Plangebiets eine &ffentliche
Verkehrsflache fest, wobei der restliche Teil grundsétzlich als Reines Wohngebiet zu betrach-
ten wére.

Mit Inkrafttreten der 5. Anderung des Bebauungsplans fur das Baugebiet ,Im Haslach — Sud*
treten im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans diejenigen bisher dort geltenden Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans auBer Kraft, die durch eine Regelung der 5.
Anderung ersetzt werden. Im Ubrigen gelten die nicht von der 5. Anderung betroffenen Fest-
setzungen der Urfassung fort.

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 1.586 m?.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstédndig die Flurnummern 2145/2, 2145/3, 2145/4, 2145/5
2146/1 und 2148/1 sowie Teile von Flurnummer 2147/5.

Die Grundstiicke befinden sich innerhalb der Marktes und der Gemarkung Oberstdorf.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

/ =

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 18.04.2024 Seite 15 von 18




MARKT OBERSTDORF
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Abbildung 3: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden, Osten und Westen durch Wohnbebauung
— im Suden durch einen Weg sowie anschlieBenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen

4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Geldnde ist relativ eben und fallt von Norden nach Stiden von ca. 807 m . NHN auf ca.
806 m . NHN ab.

Das Plangebiet wird derzeit gréf3tenteils als Grunflache genutzt. Im Stden des Plangebiets
befinden sich kleine Gehdlzstrukturen.

Abbildung 4: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

5. UMWELTBELANGE

Entsprechend der Vorgaben des beschleunigten Verfahrens wird von einer formalen Umwelt-
prifung gemén § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.
Dennoch wurden die Umweltbelange bei der Planung berticksichtigt. [

Far sich moglicherweise im Plangebiet befindende Gehdlze ist der § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 ‘
BNatSchG grundsatzlich zu beachten, wonach es verboten ist, diese in der Zeit vom 1. Mérz
bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. '

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete des Naturschutzes sind von der Planung nicht betroffen.
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Belange des Artenschutzes sind grundsétzlich zu beachten. Aufgrund der Gegebenheiten vor
Ort ist nicht davon auszugehen, dass Verbotstatbestédnde gem. § 44 BNatSchG durch das
Bauvorhaben ausgelést werden.

Durch das Planvorhaben einschlieBlich der damit verbundenen Versiegelung wird die naturli-
che Bodenfunktion zwar geringfugig beeintréchtigt, im Bereich der privaten Gartenfléchen
kénnen sich die Bodenfunktionen jedoch wiedereinstellen.

Es befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmaéler im Planumgriff und unmittelbarer N&he
zum Plangebiet.

6. PLANUNGSKONZEPT

Das Plangebiet befindet sich im Stiden von Oberstdorf in einer von Wohnbebauung gepragten
Umgebung. Im Sinne der Nachverdichtung nach § 13 a BauGB soll hier kiinftig Baurecht fur
eine Wohnbebauung geschaffen werden.

Geplant ist die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und Garage. Durch
die Festsetzung einer GRZ von 0,3, die deutlich unter dem Orientierungswert von 0,4 in reinen
Wohngebieten liegt, soll die Versiegelung begrenzt werden und ausreichend griinordnerische
Strukturen gewahrt werden.

Durch einen Grundstiickstausch soll zusatzlich ein bestehender 6ffentlicher FuRweg erweitert
werden, der im Winter als Loipe genutzt werden kann. Die kiinftige geplante Doppelnutzung
ermoglicht den Ausbau des touristisch genutzten Loipennetzes fur Langlaufer und schafft zu-
satzliche innerdrtliche Wegeverbindungen fur Wintersportler.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ersetzt in ihrem Geltungsbereich ausschlieilich die
nachfolgend genannten Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans fir das Bauge-
biet ,Im Haslach — Sud” (i. d. F. v. 29.01.1965) durch Planzeichen und durch Text. Um sich
an der Umgebungsbebauung zu orientieren, gelten die sonstigen Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans fir das Baugebiet ,Im Haslach — Stid* (i. d. F. v. 29.01.1965) wei-
terhin.

Anzahl der Vollgeschosse

Um den Ortsbildcharakter zu wahren, sind wie auch in der Umgebung im rechtskraftigen Be-
bauungsplan zwingend zwei Vollgeschosse (E+1) zu errichten.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ)

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fiur das Baugebiet ,Im Haslach — Siid“ betréagt die héchst-
zulassige GRZ 0,2 und die héchstzulassige Geschossflichenzahl bei Gebauden mit zwei
Vollgeschossen 0,34.

Im Sinne des Zieles zur Nachverdichtung von Bauflédchen im Innenbereich soll fur die 5. An-
derung des Bebauungsplans fur das Baugebiet ,Im Haslach-Siud" die GRZ auf 0,3 und die
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GFZ auf 0,5 erh6ht werden. Aufgrund der umgebenden Bebauung sowie der Ortsrandlage
soll dennoch eine massive Bebauung vermieden werden und die Versiegelung auf ein Min-
destmaR beschrankt werden. Um dem Ziel einer flachensparenden Wohnbebauung gerecht
zu werden und gleichzeitig die Grunstrukturen zu wahren, sind die Werte dennoch niedriger
als die Orientierungswerte fir die GRZ und GFZ in reinen Wohngebieten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um ein gewisses MaR an stadtebaulicher Ordnung und die Umsetzung der stidtebaulichen
Entwurfsidee zu gewahrleisten, wird die Bebauung der Grundstiicke tiber die Festsetzung von
Baugrenzen beschrankt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fiir die Haupt- und Nebenge-
b&ude sowie Carports und Garagen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind auBer den in § 14 Abs. 1 BauNVO genannten Neben-
anlagen weitere Nebengebaude unzuldssig, auch wenn sie nicht der bauaufsichtlichen Ge-
nehmigung unterliegen. Ausnahmen kdénnen im rechtskraftigen Bebauungsplan aus beson-
deren Griinden zugelassen werden, wenn dadurch das beabsichtigte einheitliche Siedlungs-
und StraRenbild nicht beeintrachtigt wird.

Da in den umgebenden Grundstiicken oftmals Nebenanlagen auch auRerhalb von Baugren-
zen errichtet wurden, kénnen bei der 5. Anderung Nebenanlagen bis zu 12 m? ausnahms-
weise ebenfalls aulerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Abstandsfléchen

Die vor dem 01.02.2021 geltende BayBO soll keine Anwendung mehr finden.

Um ein zeitgemalRes Baurecht zu schaffen, gilt fir die Einhaltung der Absténde fur die 5.
Anderung die Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO in der aktuelien Fassung.
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