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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017
(BGBI.1S.2808)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
nung (BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI.1S.1057)
1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1S. 1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV
14 Bayerische Bauordnung  (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Entsch. des BayVerfGH vom
12.07.2017 (GVBI. S. 375)
1.5 Gemeindeordnung fir  (60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
den Freistaat Bayern S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.
S.335)
1.6 Bundesnaturschutzge-  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
sefz letzt gedndert durch Gesetz vom 17.08.2017 (BGBI. | S.3202)
1.7 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
schutzgesetz durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S.372)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesefz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 1S.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

WA

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr.3 BauNVO (Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) kin-
nen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nm. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
feil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. T BauNV0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs.3
Nr.2 BauNVO bzw. §14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§1
Abs.5 BauNVO i.V.m. §1 Abs.9 BauNV0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2
BauNVO0 wird dahingehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
zuldssig sind (§14 Abs.2 BauNVO, &1 Abs.6 iV.m.
Abs. 9 BauNVO).

(89 Abs.T Nr.T BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflichig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellplétzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)
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Stadt Immenstadt i. Allgdu - Bebauungsplan "Brunlings-Ost"
Textteil mit 52 Seiten, Fassung vom 31.08.2017



24

25

2.6

L.
WH...ma. NN
FH...m3. NN

Lahl der VollgeschoBe als HochstmaB

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

Maximale traufseitige Wandhéhe iber NN

Die maximale traufseitige Wandhéhe dber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach am Schnitt-
punkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entspre-
chenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH dber NN" liegen, ist eine "effektive WH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Inferpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthohe Gber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt
gemessen:

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach am hdchs-
fen Punkt des Firstes

Bei Gebdiuden, die im Umygriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.7 0 Offene Bauweise
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

2.8 A@ Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

2.9 Baugrenze; unterirdische Uberschreitungen knnen ausnahms-
weise zugelassen werden, sofern sie weder die Geldndesituation,
die ErschlieBungssituation noch Nachbarbelange beeintrdchtigen;
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. T u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

210 | (;/-\- 1 Umgrenzung von Fliichen fiir Garagen; Garagen sind nur innerhalb
I I dieser Flichen (und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
ftTooo ) chen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

2.11 Nebenanlagen und In dem Baugebiet sind die gemB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
sonstige bauliche Anla-  anlagen und nicht Gberdachte Stellplitze auch auBerhalb der iber-
gen auBerhalb der baubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Fldchen fir Ga-
iberbaubaren Grund-  ragen zuldssig.
sticksfliche (89 Abs. 1 Nr.4 BouGB; §§12, 14 u. 23 BaulVO)

2.12 E../D../H... Wo Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)
— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushdlfte (als
Wohngebdude)
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

keine baulichen
Anlagen

70

70

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebdude (z.B. pro
Reihenhauselement)

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

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; innerhalb der Fldchen sind keine baulichen Anlagen zuldssig.
Ausnahmsweise sind nicht Gberdachte Stellpldtze sowie Millsam-
melboxen bis max. 1,50 m Hohe mit einem Abstand zum Fahrbahn-
rand der KreisstraBe 0A31 von mind. 3,00m (Nordseite) bzw.
5,00 m (Sudseite) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Sichtfldchen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fliche
muss eine uneingeschriinkte Sicht Gber 0,80 m ber Fahrbahn-
Oberkante gewdhrleistet sein. Die BemaBung bezieht sich auf die
Schenkel-Ldngen in Metern (ab Einmindungsachse bzw. Fahr-
bahnrand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Sichtfldchen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fliche
muss eine uneingeschriinkte Sicht Gber 0,80 m @ber Fahrbahn-
Oberkante gewdhrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrstlachen inklusive Bankett und ggf. Gehweg;
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflichen als Begleitfldche; fiir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.); In

Seite 7
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2.18

den Bereichen, die fur Grundstickszufahrten erforderlich sind, kn-
nen diese Flachen unterbrochen und befestigt werden.

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; Gu-

6,50
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.19 StraBenbegrenzungslinie; mit Ausrundungsdurchmesser

e (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

20 Y777 Ein-/Ausfahrtshereich

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.21 vwww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV: siehe Planzeichnung)
2.22 ‘) Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

223 Unterirdische Bauweise ~ Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
von Niederspannungslei-  Bauweise zuldssig.
fungen (89 Abs.1 Nr. 13 BauGB)

224 Nutzung und Ableitung  Die Entwiisserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Der
von Niederschlagswas-  Schmutzwasseranschluss erfolgt an den bestehenden Mischwasser-
ser innerhalb des Bau-  kanal des AOI nérdlich des Baugebietes.
gebietes Auf Grund der Undurchlssigkeit der anstehenden Baden ist eine

Versickerung auf den Grundstiicken nicht mdglich. Die Nutzung des
anfallenden Niederschlagswassers als Brauchwasser Gber Zisternen
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ist zuldssig. Auf den privaten Grundstiicken anfallendes Nieder-
schlagswasser ist iber Regenwasserzisternen mit Drosseleinrichtung
2uriick zu halten. Zur Bereitstellung des erforderlichen Retentions-
volumens dirfen Rigolen bzw. Fiillkorperrigolen vor die Zisternen
geschaltet werden. Das dberschissige Niederschlagswasser aus den
Zisternen wird nach Drosselung auf 0,15 I/s pro 100 m? ange-
schlossener, befestigter Grundstiicksflache Giber einen Regenwasser-
kanal zum Dorfbach abgeleitet.

Niederschlagswasser aus den Verkehrsfldchen ist Giber Rigolensys-
feme zuriickzuhalten, bevor es in den Gffentlichen Regenwasserka-
nal abgeleitet wird.

Vor dem Auslauf des Regenwasserkanals in den Dorfbach ist ein
Drosselschacht vorzusehen, um maximal erlaubt Einleitmengen von
Niederschlagswasser aus den Verkehrsflichen und den Zisternen-
iberldufen einzuhalten.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulissig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Be-
schichtung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt
werden.

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

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, ~ Ldrmschutz-Festsetzung 1
mit folgendem Inhalt:

— Die Grundrisse der Gebdude direkt an der Kreis-Strafe 0A 31
sind so festzulegen, dass keine Schlaf- und Kinderzimmer aus-
schlieBlich zur Kreis-StraBe A 31 hin orientiert werden.

— Alle Fenster und Fenstertiren von Aufenthaltsrdumen direkt im
Stden an der Kreis-StraBe OA 31 sind an der West-, Std- und
Ost-Fassade und den entsprechenden Dachfldchen des Gebdu-
des als Schallschutzfenster auszufiihren. Die Ermittlung der
Schallschutzfensterklasse hat nach der DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau" zu erfolgen.
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— Alle Schlaf- und Kinderzimmer, fir die Schallschutzfenster not-
wendig sind, sind mit aktiven liftungstechnischen Anlagen zu
versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen, sofern keine
Liiftungsmaglichkeiten durch Fenster auf der von der Kreis-
StraBe 0A 31 abgewandten Fassade des Gebdudes bestehen.

(89 Abs. T Nr. 1i.V.m.§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB; § 6 BauNV0; Nr.
1.2.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Umgrenzung der Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesefzes, Ldrmschutz-Festsetzung 2
mit folgendem Inhalt:

— Die Grundrisse der Gebdude direkt an der Kreis-Strafe 0A 31
sind so festzulegen, dass keine Schlaf- und Kinderzimmer aus-
schlieBlich zur Kreis-StraBe OA 31 hin orientiert werden.

— Alle Fenster und Fenstertiren von Aufenthaltsrdumen direkt im
Norden an der Kreis-StraBe 0A 31 sind an der West-, Nord- und
Ost-Fassade und den entsprechenden Dachfldchen des Gebdu-
des als Schallschutzfenster auszufihren. Die Ermittlung der
Schallschutzfensterklasse hat nach der DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau" zu erfolgen.

— Alle Schlaf- und Kinderzimmer, fir die Schallschutzfenster not-
wendig sind, sind mit aktiven liftungstechnischen Anlagen zu
versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung
erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen, sofern keine
Liiftungsmaglichkeiten durch Fenster auf der von der Kreis-
StraBe 0A31 abgewandten Fassade des Gebdudes bestehen.

(89 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 Bau6B; § 6 BauhVO; Nr.
1.2.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

2.27 Gffenliche Grinfliche Offentliche Griinfliche als Bach begleitende Zone

— (89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.28 Privae Grinfliche Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung
Seite 10 Stadt Immenstadt i. Allgdu - Bebauungsplan "Brunlings-Ost"
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2.29

2.30

231

2.32

2.33

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

LI JO JE JL JL ]

GR/FR/LR
o e e s

O

00

Pflanzungen in den
offentlichen und priva-
ten Griinfldchen

(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind fir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstrd-
gers

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen Grinfliche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus den Pflanzlis-
fen T bzw. 2 zu "Pflanzungen in den 6ffentlichen und privaten Griin-
fldichen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu ptlanzende Stréucher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus den Pflanz-
listen 1 bzw. 2 zu "Pflanzungen in den dffentlichen und privaten
Grinflachen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Die privaten Grinfldchen als Ortsrandeingriinung sind entspre-
chend der Planzeichnung mit Gehdlzen zu bepflanzen. Fir diese
Pflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische
Baume und Striiucher aus der unten genannten Pflanzliste 1 zu
verwenden. Hierbei sind die Belange des Art.48
AGBGB zu beriicksichtigen.

— Die dffentlichen Griinflachen als Bach begleitende Zone sind
entsprechend der Planzeichnung mit Gehdlzen zu bepflanzen.
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Fiir diese Pflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, hei-
mische Baume und Striucher aus der unten genannten Pflanz-
liste 2 zu verwenden.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekimpfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zuletzt
gedndert durch Artikel 3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI.1'S.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obst-
baum-Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertrdger fur die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir die Griinflichen festgesetzte Pflanzlisten:

Pflanzliste 1

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

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

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Striiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannisbeere
Hunds-Rose

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

Rosa canina
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234  Pflanzungen in dem

Baugebiet

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Pflanzliste 2
Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Silber-Weide

Biume 2. Wuchsklasse
Sal-Weide

Stréiucher

Pfaffenhiitchen
Ohr-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Korb-Weide
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Salix alba

Salix caprea

Euonymus europaeus
Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix viminalis
Viburnum opulus

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte, hei-

mische Bdume und Striiucher aus der Pflanzliste 1 zu "Pflanzun-
gen in den offentlichen und privaten Griinflachen" zu verwenden.

Pro 400 m’ angefangene Grundstiicksfliche ist jeweils mindestens
1 Laubbaum aus der Pflanzliste] zu "Pflanzungen in den
offentlichen und privaten Griinfldchen" zu pflanzen.

Auf max. 5% der jeweiligen Grundstiicksflache sind auch Strdu-
cher, die nicht in der Pflanzliste 1 festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
Lierstrducher, Rosen-Ziichtungen).

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdlzen
unzuldssig.

Unzuldssig sind Gehélze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
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2.35 I“*KI

236 GOK...m{. NN

vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert durch
Artikel 3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.1S.2930) ge-
nannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-Sorten zulissig,
die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger fir die o.g. Er-
krankungen sind.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/oder
unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr. 15.14. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Oberkante des geplanten Geldndes iber NN; Abweichungen
max.: 30 cm, jedoch mindestens 10 cm héher als der tiefste Punkt
des jeweiligen Grundstiickes an der ErschlieBungsstrafe

(89 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Bréiunlings-Ost" der Stadt Immenstadt i. Allgéu.

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf § 9
Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

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

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Décher von Haupt-
gebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Dicher (z.B.
Gaupen) sowie fiir zuldssige Gebdude auBerhalb der Gberbaubaren
Flachen (z.B. Garagen) sind andere Dachformen zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

Vertikale Versdtze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen (ho-
henmaBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf max. 1,75m
(senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu Oberkante Teil-First)
beschrdnkt; vertikale Versdtze sind nur auf max. 50 % der Gesamt-
Firstldnge des Baukarpers (einschlieBlich Dachiberstand) zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes Kriip-
pelwalmdach zuldssig);

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des
Daches als Mindest- und Hochstma; gilt fir das Dach des Hauptge-

baudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (Au-
Benkante AuBenwand).

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dachfld-
che, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

3

3.1 Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

3.2 Dachformen

33 S

34 WD

35 DN ....-.... °
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3.6 Dachaufbauten

3.7 Materialien

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzungen
2uliissig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 26°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 3,50 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der jewei-
ligen Giebelseite: 1,25m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen etc.
unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unberiicksich-

figt)
— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum niichstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,40 m

Dacheinschnitte ohne eine vollstiindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden und
— Garagen

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile (Ver-
bindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus
andere Materialien zuldssig.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fiir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich
sind.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

3.8 Farben Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Décher.
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3.9 Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

3.10  Stauraum vor Garagen

3.11  Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrigt zwei.

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriffen (gemeindliche Stellplatz-Satzung) unbenommen.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmdglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren efc. ausgenommen solche mit fernbedien-
barem, automatischem Offnungsmechanismus) ist ein Stauraum
mit folgenden Eigenschaften herzustellen:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und ffentlicher Verkehrsfldche mind. 5,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Gara-
genzufahrt und dffentlicher Verkehrsfldche

(At 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Samtliche Einfriedungen und Stutzkonstruktionen sind gegeniiber
der gffentlichen Verkehrsflache um mind. 0,25 m zuriickzusetzen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siche
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
punkte (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Vorhandene Baschung des offenen Bachlaufes (siehe Planzeich-
nung)

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feverbrand sind, konnen beim Amt fiir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten
gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mosttipfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer

4

4.1

42

4.3 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

44  Nr.....m?

45 Kbb

46 X 715,30 X 715,09

X 71537

47

4.8 Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

Seite 18

Stadt Immenstadt i. Allgdu - Bebauungsplan "Brunlings-Ost"
Textteil mit 52 Seiten, Fassung vom 31.08.2017



besonderen Anfilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Birnen
und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freileitung
der Allgduer Uberlandwerke gebiindelt, wird verlegt; (siehe Plan-
zeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Abwasser-Leitung
des Abwasserverbands Obere Iller (AQI) (siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, geplant (siche Plan-
zeichnung)

Regenwasser-Kanal unterirdisch (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Strom-Leitung
der Allgduer Uberlandwerke (AUW) (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Leitung der Tele-
kom und Kabel Deutschland, wird teilweise verlegt; (siehe Plan-
zeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Wasser-Leitung,
wird feilweise verlegt; (siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Steuerkabel, wird
feilweise verlegt; (siehe Planzeichnung)

20-kV-Freileitung der AUW
gebindelt
410 ,
Abwasser-Leitung des AQI
41 Abwasser (geplant)
412 Regenwasser-Kanal
413 Strom (AUW)
4.14 - Telekom + Kabel-DE
4.15
4.16
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4.17  Hochwasserschutz Holl-

tobelbach (Finklestobel-

bach)

418  Luftwdrmepumpen

4.19  Brandschutz

420  Ergdnzende Hinweise

Die fiir den sidlich des Baugebietes verlaufenden Holltobelbach
(Finklestobelbach) ermittelte Wasserspiegelhdhe HQyo0 plus 50 cm
Freibord betrigt sidlich der Baugrundstiicke Nr. 17 und 18 eine
Hdhe von ca. 717,80 m . NN. Diese Hdhenangabe ist fir hoch-
wassergeschitztes Bauen innerhalb des Baugebietes zu beachten.
Der Freibord von 50 cm zum HQ100 des Baches muss eingehalten
werden.

Durch den Betrieb von Luftwdrmepumpen kdnnen bei unginstiger
Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche in der Nachbarschaft Im-
missionsrichtwertiiberschreitungen der TA Ldrm und somit schidli-
che Umwelteinwirkungen gerade nachts an benachbarten Wohnge-
bauden nicht ausgeschlossen werden. Es wird deshalb empfohlen
Luftwdrmepumpen so zu errichten, dass an den ndchstgelegenen
Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel nach der TA
Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten werden. Dies kann vor allem
durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schalldim-
mung der Liftungsaggregate erreicht werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

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

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

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

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmilern (z.B. auffiillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-

Seite 20

Stadt Immenstadt i. Allgdu - Bebauungsplan "Brunlings-Ost"
Textteil mit 52 Seiten, Fassung vom 31.08.2017



behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
timer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhiltnisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegen-
stinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Zu verstindigen ist das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder die zu-
stindige Untere Denkmalschutzbehdrde.

In verkehrsheruhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von Stich-
und EinbahnstraBen behdlt sich die Stadt Immenstadt i. Allgdu vor,
die Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort
durchfihren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Stadt Immenstadt
i. Allgu behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte
sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefiihrt werden kann (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauherrschaft
bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden. In
privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlagswas-
ser versickert werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkeller-
fen Gebduden angelegt werden.

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

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hahenmaBiger Versatz).

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung Gber
die zuldssige Grundflche festgesetzt ist, sollte fiir eine grenziiber-
schreitende Bebauung (Doppelhduser, Reihenhduser, Ketfenhduser
etc.) die mox. Ausschdpfung der Grundfldche fir die einzelnen
Grundstiicke durch privatrechtliche Regelungen frihzeitig vereinbart
werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kannen sich im Rahmen der Ausfish-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
ferschiedliche GrundsticksgroBen etc.). Weder die Stadt Immen-
stadt i. Allgiu noch die Planungshiiros ibernehmen hierfir die Ge-
wahr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze, Gberbaubare Grundstiicksflche und
Umgrenzung der Flchen, die von der Bebauung freizuhalten sind).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.

421  Plangenavigkeit

422  Lesharkeit der Planzeich-
nung
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt getindert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S.2808), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayer (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt getindert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.S. 335), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Entsch.
des BayVerfGH vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057), hat der Stadtrat der Stadt Immenstadt i.
Allggu den Bebauungsplan "Brdunlings-Ost" in Gffentlicher Sitzung am 28.09.2017 beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Brdunlings-Ost" ergibt sich aus dessen zeichnerischem
Teil vom 31.08.2017.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Brdunlings-Ost" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 31.08.2017. Dem
Bebauungsplan "Brdunlings-Ost" wird die Begrindung vom 31.08.2017 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil
7u sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf
Grund von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Brdunlings-Ost" der Stadt Immenstadt i. Allgdu tritt mit der ortsiblichen Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB fir den Bereich des Bebauungsplanes
"Brdunlings-Ost" im Wege der Berichtigung angepasst.

(1. Birgermeister Armin Schaupp) (Dienstsiegel)
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6 Begriindung — Stiidtebaulicher Teil
6.1 Allgemeine Angaben
6.1.1  Zusammenfassung
6.1.1.1 Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".
6.1.1.2  Die Durchfihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Briunlings-Ost" im Verfahren nach §13b BauGB
i.V.m. §13a Abs.2 Nr. 1 BauGB erfolgt.
6.1.1.3 Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Bréiunlings-Ost" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
8130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
6.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
6.1.2.1  Der zu Gberplanende Bereich von ca. 2,00 ha umfasst Flachen am dstlichen Rand des Ortsteiles
"Bréiunlings" ndrdlich und sidlich der KreisstraBe "OA 31". Der Bereich ist von landwirtschaftlich
genutzten Fldchen umgeben. Der ndrdliche Bereich wird von einem Bachlauf durchquert, im sidli-
chen Bereich verlduft zudem eine 20-kV-Freileitung.
6.1.2.2  Der Geltungshereich grenzt im Westen an die bestehende Bebauung in der "BergstittstraBe”, dem
"Birkengrund", dem "Wiesenweg" sowie der "AlpenstraBe" an. Im zentralen Bereich wird das Plan-
gebiet durch die KreisstraBe "0A 31" in zwei Bereiche, einen ndrdlichen und einen sidlichen, ge-
feilt. Im Einmindungshereich wurden jeweils die erforderlichen Sichtfldchen in den Geltungshereich
aufgenommen.
6.1.2.3  Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: 435/1 (Teilfléche), 435/2
(Teilfldche), 465 (Teilfliche), 466 (Teilfldche)
6.2 Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
6.2.1  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie
6.2.1.1  Die landschaftlichen Beziige werden von den Nagelfluhhhen und -senken bei Immenstadt i. All-
gau gepragt.
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6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

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

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist keine Besonderheiten auf. Die iberwie-
genden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Die Anschlisse an die bereits bebauten Grundsticke
im Westen sind unproblematisch. Im ndrdlichen Bereich flieBt der "Dorfbach" bzw. "Briunlinger
Bach" durch den Geltungsbereich.

Erfordernis der Planung

Die Ausweisung von Wohnbauflichen dient der Deckung des Wohnbedarfs im Ortsteil "Brdunlings.
Zum Zeitpunkt der Anderung liegen der Stadt Immenstadt i. Allgiu bereits konkrete Anfragen zu
Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil "Brdunlings" vor. Bereits wihrend der kiirzlich erfolgten Fort-
schreibung des Flichennutzungsplanes wurde die Eignung des Gebiets als Baufldche gepriift. Da-
mals stand lediglich das Wasserschutzgebiet einer Ausweisung entgegen. Aufgrund des inzwischen
verbesserten Hochwasserschutzes sowie wegen des Wegfalls eines Wasserschutzgebiets im Bereich
des Anderungsbereiches sind die Flchen zur Darstellung von Baufldchen geeignet. In diesem Zu-
sammenhang wurden die Fldchen im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes in die-
sem Bereich als Wohnbaufldchen (W) und gemischte Baufldchen (M) dargestellt. AuBerdem han-
delt es sich bei dem Bereich um eine geeignete Erweiterung des Ortsteils in geringem Umfang.
Auch der bisherige Ortsrand von "Briunlings" erfihrt eine Maglichkeit diesen in Form einer Orts-
randeingriinung gestalterisch zu verbessern und somit in die Landschaft besser einzubinden. Der
Gemeinde erwdchst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

Fir den Uberplanten Bereich sind uv.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBigeblich:

- 111 In allen Teilridumen sind gleichwerfige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
fer zu entwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

- 112 Die rdumliche Entwicklung Bayems in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzuriumen, wenn ansonsten
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eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natiirlichen Lebens-
grundlagen droht.

— 2.1.5 Anlage T Festlegung der Stadt Immenstadt i. Allgdu als Mittelzentrum.

— 2.2.1und An-  Festlegung der Stadt Immenstadt i. Allgdu als allgemeiner lindlicher Raum.
hang 2 "Struk-

furkarfe
- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
- 33 Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-
gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,

— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

— ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgroBe von 3 ha
aus Griinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schidliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Liirm einschlieBlich Verkehrs-
|drm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden,

— militdrische Konversionsflichen oder Teilflachen hiervon mit einer Bebau-
ung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare
Prigung aufweisen oder

— in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungs-
nutzung geprigten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrichti-
qung des Orts- und Landschaftshilds erweitert oder errichtet werden kann.

6.2.3.2  Fiir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:
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6.2.3.3

—BIl12 Auf die Stirkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

—BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

—BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierfe Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siiden und Westen der Region enfgegengewirkt werden. Zur Ein-
grenzung des Fldchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandre-
serven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft
soll entgegen gewirkt werden. Neubauflichen sollen méglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

— BV17 Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — emevert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

— BV23 Es soll daraut hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Gberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Die Potenzialflichen wurden bereits bei der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes (Fassung
vom 16.02.2012) ausfiihrlich dargestellt. Die dabei im Stadtgebiet ermittelten Reserverbauflichen
wurden dabei vom Fldchenbedarf abgezogen. Mittlerweile sind einige Innenentwicklungs-Fldchen
(u.0. Missener StraBe, Am Hochrainebach, Wiesenweg) einer Bebauung zugefiihrt worden. Eine
neuerliche umfangreiche Untersuchung nach so kurzer Zeit ist nicht méglich. Weiterhin ist hinsicht-
lich der Innenentwicklung, wie in LEP 3.2 (Z) sowie RP 16 B V 1.3 dargestellt, zu sagen, dass es
sich bei den unbebauten Wohnbaufldchen innerorts um Flichen handelt, die im Privatbesitz stehen
und fiir einen kurz- oder mittelfristigen Erwerb nicht zur Verfiigung stehen. Eine Nutzung dieser
Fldchen fallt also aus. Zusitzlich steht die vorliegende Fldche fir eine Bebauung zur Verfiigung,
wie nachfolgend beschrigben ist sie mittlerweile auch gut geignet fiir eine Wohnbebauung. Auch
der aktuelle, akute Wohnraumbedarf durch den wachsenden Zuzug von Schutzsuchenden und der
hdheren Lebenserwartung, welcher in diesem Bereich auch mit Geschosswohnungsbau erfillt wer-
den soll, spricht fiir die Entwicklung dieser Fldche sowie einen zusdtzlichen Bedarf an Wohnbau-
fldchen.
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6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

Nach LEP 3.2 Abs.2 (6) sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriick-
sichtigung der ortspezifischen Gegegenheiten angewendet werden. Hier wurde die GraBe der Bau-
felder Nr. 8, 9 und 10 entsprechend groB gewdihlt, um den gesellschaftlich gewinschten Geschoss-
wohnungshau zu ermdglichen, was wiederum dem gesteigerten Wohnraumbedarf geschuldet ist.

Lur Ricksichtnahme auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortshilder wie in
RP 16 BV 1.7 ist festzustellen, dass in Anbetracht der rdumlichen Nahe zum Werk Seifen der Fa.
Bosch, das in knapp 500 m norddstlich des Baugebiets gelegen ist, sowie die Nahe zur B19, die
ebenfalls nur knapp 1 Kilometer vom Baugebiet entfernt ist, die dérfliche Prigung des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans bereits rickldufig ist. Die geplante Bebauung tréigt dieser Verdnde-
rung Rechnung und fiigt sich in die neve Umgebung gut ein. Zum einen weil diese Gebdude direkt
an der KreisstraBe "0A 31" vorgesehen sind und zusiitzlich eine Ortsrandeingriinung im Osten ge-
bildet wird. Das wirkt sich positiv aus, da der bisherige Siedlungsrand keine Eingriinung besitzt.
Auch dem gesteigerten Wohnraumbedarf wird durch die Bebauungsmaglichkeiten damit Rechnung
getragen. Weiterhin wird die Geldndeoberkante und die maximale Hohe der Gebdude verbindlich
festgesetzt. Diese ist dhnlich der bereits bestehenden Gebiude am bisherigen Siedlungsrand, wobei
hier auch der Hohenunterschied der geplanten StraBe zum bestehenden Gelande (Geldndeverfil-
lung) und grundsdtzlich hoheren Gebduden und Bauteilen auf Grund von aktuellen Bauformen
(Energieeinsparverordnung) leichte Erhohungen erforderlich machen. Aus den genannten Griinden
ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf das Ortshild auszugehen.

Die Planung ist zwar betroffen, steht jedoch aus o.g. Griinden in keinem Widerspruch zu den o.g.
fir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgdu.

Die Stadt Immenstadt i. Allgdu verfigt dber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (Feststel-
lungsbeschluss vom 16.02.2012, gedndert mit Fassung vom 04.03.2013). Der westliche Bereich
der tberplanten Fldchen wird hierin als Wohnbauflachen (W) und gemischte Baufldchen (M) dar-
gestellt. Zusitzlich sind Fldchen fiir Nutzungsbeschrénkungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 5 Abs. 2
Nr. 6 BauGB) sowie Griinflichen zur Ortsrandeingriinung dargestellt. Die Ortsrandeingriinung ist
auBerhalb der Bauflachen dargestellt. Lings des den nérdlichen Bereich der Planung in ost-west-
licher Richtung querenden Bachlaufs werden dariiber hinaus Griinflichen als bachbegleitende Zone
2ur Sicherung vor Bebauung dargestellt. Der dstliche Bereich des Gberplanten Bereiches ist derzeit
noch als landwirtschaftliche Fliche dargestellt. Da mittlerweile die Stromleitung verlegt werden
kann, somit eine zweihiftige ErschlieBung maglich ist muss der dstliche Bereich in Wohnbaufld-
chen (W) gedndert werden. Dabei werden auch die gemischten Baufldchen (M) in Wohnbaufld-
chen (W) gedindert, da passive Schallschutz-MaBnahmen ausreichend sind. Zudem ist die im zent-
ralen Bereich verlaufende 20-kV-Freileitung nachrichtlich Gbernommen. Der Bebauungsplan kon-

kretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) und-eines
Mischgebietes-(Mh-samt entsprechender Ein- und Durchgriinung. Da die im Bebauungsplan ge-
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6.2.3.8

6.2.3.9

6.2.3.10

6.2.4
6.24.1

6.24.2

froffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flachennut-

zungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Berichtigung des Fldchennutzungsplanes gem. §13b
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich.

Der gewdhlte Standort wurde bereits bei der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes im Jahr
geprift. Damals stand die Festlequng von Uberschwemmungsbereichen und die 20-kV-Freileitung
entgegen. Die Darstellung eines Uberschwemmungsbereichs im Siiden steht der Uberplanung die-
ser Fliche nicht entgegen, da nach der Durchfihrung der BaumaBnahmen fir das Projekt "Hoch-
wasserschutz Seifen", bei dem der "Holltobelbach" vor der B 19 alt in Teilen verlegt, verbreitert und
eingefieft worden ist, der uferferne Bereich siidlich von Bréunlings gerade nicht mehr dberflutet
wird, sodass innerhalb des Anderungsbereichs kein Uberschwemmungsgebiet mehr vorhanden ist.
Die Stromleitung kann verlegt werden. Aus stddtebaulicher Sicht eignet sich der Standort fiir eine
Wohnnutzung auf Grund der bestehenden Verkehrsanbindung sowie der ebenen Lage-fr. Auf Grund
ihrer Lage am Ortsrand weist die Fldche gute Wohnqualititen auf. Im Vergleich zu anderen Bau-
flchen in Immenstadt und seinen Ortsteilen ist diese Fliche weder exponiert noch greift sie unna-
firlich in die Landschaft ein. Die Flachen sind verfiighar, Nutzungskonflikte sind nicht gegeben
oder lassen sich vollstdndig ausrdumen. Das beschriinkte Ausmal der Bebauung ist mit einer or-
ganischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punk "Schutzgut
Kulturgiiter" des Umweltherichtes.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkérper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariber hinaus, bei
moglichst effekfiver Ausnutzung der Flichen, Wohnraum fiir die Bevélkerung zu schaffen ohne
dadurch die landschaftliche und stdtebauliche Situation wesentlich zu beeintriichtigen.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der Kreis-StraBe 0A31 sowie der Kreis-
StraBe OA'5 ein. GemB der Stellungnahme des Landratsamtes Sonthofen vom 22.03.2016 (SG-
22-610/1-116.03Imm) ist durch die Kreis-StraBen im Plangebiet eine Uberschreitung der Orien-
fierungswerte der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stidtebau) zu erwarten. Zur Losung des Konfliktes
stehen aktive Ldrmschutz-MaBnahmen im Schallaushreitungsweg (z.B. Wall/Wand) oder passive
Larmschutz-MaBnahmen am Gebdude (z.B. Orientierung der zum Liiften erforderlichen Fensteroff-
nungen von Aufenthaltsriumen) zur Verfiigung. Generell sind aktive Larmschutz-MaBnahmen den
passiven Ldrmschutz-MaBnahmen vorzuziehen, da bei aktiven Ldrmschutz-MaBnahmen auch der
AuBenbereich (z.B. Terrasse, Balkon) geschitzt wird. Aufgrund der bendtigten Zufahrt in das Plan-
gebiet ist eine durchgehende aktive Lirmschutz-MaBnahme im vorliegenden Fall nicht maglich.
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6.24.3

6.24.4

6.24.5

6.24.6

6.2.5
6.25.1

Durch die Liicke konnte der Schall weiter ungedampft auf die Immissionsorte einwirken. Die zu
erwartende geringfiige Verbesserung der Larmsituation durch die Umsetzung einer akfiven Lirm-
schutz-MaBnahmen steht in keinem Verhdltnis zum Aufwand. Die Stadt Immenstadt hat sich des-
halb entschieden den Konflikt mit passiven Larmschutz-MaBnahmen zu l6sen. Zudem wurde das
Mindest-SchalldimmmaB der AuBenbauteile festgesetzt.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen verwirklicht wer-
den konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaf-
fen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes "Brdunlings-Ost" entspricht den Anforderungen des § 30
Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben in dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen
der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfah-
rens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung
Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO0).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Brdunlings-Ost" erfolgt im so genannten beschleunigten
Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden
maglich:

— die zuldssige Grundfliiche liegt bei 4.970 m? Gberbaubarer Grundfliche und 2.485 m? zusitz-
licher Uberschreitungsmaglihckeit gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (insg. 7.455 m2) und folglich un-
fer 10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nufzung.

— die Flichen schlieBen an im Zusummenhgang bebaute Ortsteile an.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
§13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes "Brdunlings-Ost" leitet sich aus der Systematik der
Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den nordlichen und siidlichen Bereich des Bebauungsplanes ist ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt.
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6.25.2

6.2.5.3

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet (WA) soll die Einschrankung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr.3
(Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Anlagen
aufzunehmen. Die allgemeine Zuldssigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes erscheint
sinnvoll, da sich diese Nutzung in dem zu berplanenden Bereich mit den vorhandenen infra-
strukturellen Einrichtungen des Umfeldes erginzt und als Ergdnzung der zum Teil auf Tourismus
ausgerichteten Wirtschaftseinrichtungen des gesamten ldndlichen Raumes zu werten ist.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden in beiden Gebieten fernmeldetechnische Hauptanlagen
gem. §4 Abs.3 Nr.2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem.
& 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken
Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeit-
punkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem
Wohlbefinden beeintréchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische
Beeintrdchtigung gegeben wire. Dem Gedanken einer flichendeckenden Versorgung mit Mo-
bilfunkanlagen im Stadtgebiet kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechni-
schen Zusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass
innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Niihe zum Geltungshereich dieses Bebauungsplanes
Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind
und in denen keine Einschrankungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in beiden Gebiefen aus-
geschlossen, um Beeintréchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nrn.2-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unlds-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebau-
liche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erforderis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
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Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die Typen 1 und 2 ergibt einen mdglichst groBen

Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,35 befindet sich im Rahmen
der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine
Wohngebiete. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Westen anschlieBenden
Bebauung bzw. an deren Festsetzungen. Der im gesamten Plangebiet zuldssige Hochstwert von
0,35 stellt eine fir die landliche Umgebung angepasste Festsetzung dar. Eine weitere Verdich-
tung in dieser Lage und an diesem Standort ist stddtebaulich nicht angepasst.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplétze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen und/oder
Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen blei-
ben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Ge-
wiichshiuschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische An-
lagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO
genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fiih-
ren, do dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig waren. Die ge-
troffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmadglichkeit vor. Fir die in §19
Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNV0
eine Uberschreitungsméglichkeit von 50 % der zuldissigen Grundfliiche. Fiir die in den abwei-
chenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uber-
schreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind da-
her unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht
ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kom-
mentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen sowie der Geldndeoberkanten schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die
gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie st auch fiir den AuBenstehenden (z.B.
Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Geb@ude mit einer tiefen Grundrissgestal-
tung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamt-
hdhe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte
Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Ge-
biude werden auf ein stddtebaulich vertretbares MaB beschriinkt. Die Hdhe des natiirlichen
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6.2.5.4

6.2.5.5

6.2.5.6

Geldndes ist durch die eingearbeiteten Angaben der Geldndeoberkanten eindeutig bestimmt.
Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich
des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die Berechnung der maximalen
Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden Schnittpunk-
ten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von
Dachautbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.
Bei Houptgebduden mit TerrassengeschoB (A) bzw. Penthouse ist die Bestimmung der hochst-
2uldssigen Punkte auf Grund festgesetzter Einschrdnkungen schwieriger. Fir diese Art GeschoB
ist hier daher ein Schemata dargestellt. Die dargestellte Flachdach-Situation ist in diesem Be-
bauungsplan nicht maBgeblich und nur beispielhaft zu sehen, da vorliegend ausschlieBlich Sat-
tel- und Walmddcher zuldssig sind.

A Hauptgebdude mit Terrassengeschof

0,75m

Festsetzung Firsthohe 0. NN

777777777 Firsthohe TerrassengeschoB
Terrassengeschoss = |mindestens ﬁ% maximal festgeset zf]e

3. GeschoB  fmaximal 66 % Fliche ohne Firsthohe o NN - 0.75 m
iberdachte Fliiche bzw Uberdachung Wundhﬁhe.i] N !

2. Geschoh

1. Geschol

Fiir die beim Typ 1 festgesetzte offene Bauweise sind keine weiteren Vorschriften getroffen. Dieser
Typ ist entlang der KreisstraBe "0A 31"geplant. Fir den Typ 2 kann die offene Bauweise als Einzel-
oder Doppelhaus umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschréinkt die Ldn-
genentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Dop-
pelhaus sollte fiir jedes Grundstiick unabhingig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den
Interessenten gepriift werden.

Die Gberbaubaren Grundsticksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen) zulssig. Die Anordnung der Fldchen fiir Garagen ist auf die ErschlieBungs-
Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst
hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fiir die privaten Grten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden, dorftypischen Anlagen getroffen. Dies triigt dazu
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bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszuriumen (Zulds-
sigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund des starken Bezuges zu den naturnahen Rdumen sowie des
dorflichen Charakters des Orts-Teils wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlent-
wicklung zu rechnen. In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass fir den gesamten
Orts-Teil infrastrukturelle Einrichtungen kaum vorliegen und nicht geplant sind. Die Grundstiicke
sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe
Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungs-Situation. Die
vorgenommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern,
dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terras-
sen, Stellpldtze, Zufahrten). Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemaB
unterschiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebaudeformen entste-
hen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dichten Gber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohnge-
bdude zu entzeren.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist im dstlichen Bereich vorgesehen.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Im nordlichen und siidlichen Bereich des Bebauungsplanes sowie im Westen des nardlichen Plan-
gebietes liegen aus stiidtebaulichen Griinden Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte zu Gunsten der Ver-
sorgungstrager.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die Einmiindungen in die KreisstraBe "0A 31" ausreichend
an das dberdrtliche VerkehrsstraBennetz angebunden. Die KreisstraBe "0A 31" mindet in unmit-
telbarer Nahe in die KreisstraBe "OA 5" (alte B 19) von Immenstadt i. Allgdu nach Kempten (All-

gauv).
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Die Anbindung an den ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle in der
"BergstdtterstraBe” mit der Linie "9783" nach Immenstadt . Allgdu, Martinszell und Niedersonth-
ofen gegeben.

Ein Fahrrad- und FuBweg quert das Plangebiet entlang der KreisstraBe "0A 31"

Im Einmiindungsbereich in die KreisstraBe "0A 31" sowie entlang der KreisstraBe ist die Verkehrs-
Sicherheit durch Festsetzung von Sichtfldchen, Ausrundungen und Zufahrts-Verboten zu den Grund-
stiicken (Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt) gewdhrleistet.

Die innere ErschlieBung der iberplanten Bereiche erfolgt Gber zwei StichstraBen mit Wendekreisen,
die die geplante Wohnumfeldqualitiit unterstitzen. Eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone ist
nicht vorgesehen. Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtfldchen sowie die Bemessung der Wen-
demdglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entsprechend der ein-
schldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw
(Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges ZuriickstoBen kannen diese Fahrzeuge einen
Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquer-
schnitt von 6,50 m ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter
Geschwindigkeit ausgelegt.

Der erforderliche Mindestabstand der mdglichen Gebdude zur KreisstraBe "0A31" auf Grund des
Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (Art. 23 BayStrWG) von 15,00 m ist unterschritten, um
die stddtebauliche Kontinuitit des Bereiches zu bewahren. Nach Absprache mit der Kreistietbau-
verwaltung wird ein Mindestabstand von 10,00 m festgesetzt. Innerhalb diesen Bereiches sind aus
stidtebaulichen Griinden und aus Griinden der Verkehrssicherheit keine baulichen Anlagen zulds-
sig. Ausnahmen stellen nicht Gberdachte Stellpldtze sowie Millsammelboxen unter bestimmten
Mindestabstdnden und -hohen dar.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfliche und Hdhe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ T ist in den unmittelbar sidlich und ndrdlich an die KreisstraBe "0A 31" angrenzenden
Bereichen vorgesehen. Dieser Typ ist als Einzelhaus mit unbegrenzter Anzahl der Wohnungen
(Mehrfamilienhaus) oder als Doppelhaus mit bis zu 2 Wohnungen oder als Hausgruppe mit
einer Wohnung pro real geteiltem Grundstiick bei jeweils maximal 3 Vollgeschossen konzipiert.
Die Grundfldchenzahl (GRZ) betrdgt 0,35.

— Typ2 ist im siidlichen und ndrdlichen Teil der Planung vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit
bis zu 3 Wohnungen oder als Doppelhaus mit bis zu 2 Wohnungen genutzt werden. Die Eignung
als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell gepriift werden. Dies betrifft inshesondere die
KenngroBen GrundstiicksgroBe, Grundfldchenzahl und Geb@udehdhe.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

7.1.1
7101

7.1.2
7121

713
7131

71132

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplans "Briunlings-Ost" im Verfahren nach § 13b BauGB
(Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren) erfolgt (§ 13b in Verbin-
dung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplans "Briunlings-Ost" zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a

Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung
der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Bestandsaufnahme

Das Gberplante Gebiet befindet sich dstlich des Ortsteiles Brdunlings im Bereich der "Bergstitt-
straBe" (OA 31) sowie ndrdlich und siidlich dieser StraBe. Das Gebiet ist teilweise als bestehende
StraBe bzw. Weg bereits versiegelt. Der Gbrige Bereich wird iberwiegend als Griinland genutzt. Im
nordlichen Teilbereich verliuft in West-Ost-Richtung ein Bachlauf ("Brdunlinger Bach"). Im Westen
grenzt bestehende Bebauung an das Plangebiet an. Im Norden, Osten und Siiden grenzen land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an (Grinland).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB): Beim Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um infensiv genutztes Griinland
mit geringer Artenvielfalt. Im Norden, Osten und Siiden grenzen als Griinland genutzte Fldchen an.
Infolge der infensiven landwirtschaftlichen Nutzung (hdufiges Befahren, hiufige Mahd, Ausbrin-
gung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln, Einsaat von Arten des Davergriinlands) und des damit
einhergehenden Stickstoff-Eintrags ist die Artenvielfalt der Fldche begrenzt. Es sind nur wenige,
anspruchslose Tier- und Pflanzenarten vorhanden und der Vegetationshestand wird Gberwiegend
durch Fettwiesenarten und Stickstoffanzeiger dominiert. Vorkommende Krduter sind v.a. Lowen-
zahn, Scharfer HahnenfuB, WeiBklee, Rotklee, Stumpfblittriger Ampfer, Wiesen-Brenklau, Wie-
sen-Kimmel. Im ndrdlichen Teilbereich verlduft ein Bachlauf ("Brdunlinger Bach") in West-Ost-
Richtung. Hier kommen im Ufer- und Bachbetthereich zahlreiche Feuchtearten vor. Vorkommende
Arten sind v.o. MddesiB, Weidenrdschen, Fravenmantel, Binsen, Bachbunge, Brunnenkresse,
Rossminze, Wiesen-Platterbse, Bach-Nelkenwurz, Echte Nelkenwurz, Driisiges Springkraut, Finger-
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kraut, Johanniskraut, Hohlzahn, Baldrian. Im gesamten Plangebiet befindet sich kein groBes Ge-
hdlz, nur im Uferbereich des Bachlaufs befinden sich vereinzelt sehr junge Gehdlze (Purpur-Weide,
Roter Hartriegel). Diese im Vergleich zum umliegenden Griinland héhere Artenvielfalt ist jedoch
auf den nahen Uferbereich bzw. die Boschung des Gewissers beschrankt. Es ist kein weiter gefasster
extensiv genutzter Gewdsserrandstreifen vorhanden. Das Plangebiet wird von der angrenzenden
Wohnbebauung beeinflusst (Hauskatzen, Spaziergdnger mit Hunden, Freizeitgerdusche z.B. Ro-
senmiher). Es besteht eine gewisse Vorbelastung durch den Verkehr der durch das Plangebiet ver-
laufenden StraBe. Eine faunistische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefihrt, da es keinerlei
Hinweise auf besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschiitzte Arten,
lokal oder regional bedeutsame Arten) gibt und diese auf Grund der intensiven Nutzung, der o. g.
Vorbelastungen sowie mangels gliedernder naturnaher Strukturen auch nicht zu erwarten sind. Die
Bedeutung der Flichen fir das Schutzgut ist insgesamt gering.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Etwa 150 m in sidwestlicher
Richtung befindet sich das kartierte Biotop "Halltobelbach und Seitenbiche zwischen Luitharz und
Bréiunlings" (Biotop-Nr. 8427-0020-012). Etwa 300 m in Gstlicher Richtung befindet sich das
kartierte Biotop "Réhricht nordlich Flecken" (Biotop-Nr. 8427-1074-000). Etwa 350 m in ndrdli-
cher Richtung befindet sich das kartierte Biotop "Kleines Feuchtgebiet nordlich Briunlings" (Biotop-
Nr. 8427-1071-000). Etwa 250 m in siddstlicher Richtung befindet sich das kartierte Biotop "He-
cken und Feldgehdlze nordwestlich bis norddstlich von Stein im Allgdu" (Biotop-Nr. 8427-0061-
010). Wasserschutzgebiete liegen nicht in raumlicher Nahe zum Plangebiet. Etwa 3 km dstlich des
Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet "Rottachberg und Rottachschlucht" (Nr. 8327-304).

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Aus naturrdumlicher Sicht
gehdrt das Plangebiet teilweise zu den "Nagelfluhhdhen und Senken zwischen Bodensee und Isar"
in den "lller-Vorbergen", genauer gesagt zum "Higelland von Akams" (siidlicher Teilbereich), und
feilweise zum "Subalpinen Jungmordnenland”, genauer gesagt zur "Senke von Niedersonthofen"
(ndrdlicher Teilbereich). Laut Bodeniibersichtskarte von Bayern kommen in dieser Region berwie-
gend Auenbdden, in tieferen Lagen Gley, aus lehmigen bis fonigen Auensedimenten vor. Laut ei-
nem Geotechnischen Gutachten, das fir die ErschlieBung des Gewerbegebiets Seifener Becken an-
gefertigt wurde (Geotechnisches Gutachten AZ 0811005LTK VNr. 55180, Dr.-Ing. Georg Ulrich,
Fassung vom 04.02.2009), besteht der Untergrund etwa 40 m norddstlich des Plangebietes (Boh-
rung BK1/09) aus Auelehm und unterlagernd aus Bachschwemmkegel. In noch tieferen Lagen
finden sich Beckenschluff und Beckensand. Es handelt sich iberwiegend um offene bzw. unversie-
gelte Bodenfldchen, die landwirtschaftlich genutzt werden (Intensivgrinland). Im Bereich der as-
phaltierten StraBe und des Weges ist der Boden versiegelt. Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch den ndrdlichen Teil-
bereich des Plangebietes verlduft ein Bachlauf ("Brdunlinger Bach") in West-Ost-Richtung. Laut
Energie-Atlas Bayern befindet sich das Plangebiet in der hydrogeologischen Einheit "Falten- und
aufgerichtete Vorlandmolasse", die aus einem Wechsel aus Sandstein und Konglomerat mit Mer-
gelsteinlagen besteht und als Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter bzw. Grundwassergeringleiter mit
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geringen bis miBigen Gebirgsdurchldssigkeiten bzw. (stark) variablen Gebirgsdurchldssigkeiten
gilt. Auf Grund der Lage in der (ehemaligen) Iller-Aue ist jedoch mit einem eher hohen Grundwas-
serstand zu rechnen. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden drei Schurfe im Zuge eines
Sickertests durchgefihrt. In zwei dieser Schurfe wurde Grundwasser angetroffen (2,70 m und
2,80 m unter GOK). Im gesamten Plangebiet ist auf Grund bindiger, wasserundurchldssiger Deck-
schichten keine sinnvolle Versickerung ber die Bodenzone méglich. Momentan fallen im Gebiet
keine Abwiisser an. Der Ortsteil Brdunlings ist an die dffentliche Trinkwasserversorgung der Stadt
Immenstadt i. Allgiu angeschlossen. Die umliegende Bebauung wird im Trennsystem entwiissert.
Im Flachennutzungsplan ist im Siden des Planungsgebietes ein Uberschwemmungsgebiet des
"Holltobelbaches" dargestellt. Nach der Durchfishrung der BaumaBnahmen fiir das Projekt "Hoch-
wasserschutz Seifen", bei dem der "Holltobelbach" vor der B 19 alt in Teilen verlegt, verbreitert
und eingetieft worden ist, wird der uferferne Bereich sidlich von Brdunlings gerade nicht mehr
iberflutet, sodass innerhalb des Plangebietes kein Uberschwemmungsgebiet mehr vorhanden ist
und sich daher durch die vorliegende Planung kein Konflikt ergibt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB): Das Plangebiet liegt groBklimatisch betrachtet im Staubereich der Alpen. Die mittlere
Jahresniederschlagsmenge ist daher mit 1.915 mm relativ hoch. Da das Gebiet auf einer Hohe von
etwa 717 m . NN liegt, fillt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahresmitteltem-
peratur ist niedrig und betrdgt etwa 7°C. Der Fohn, der als Fallwind von den Alpen kommt, kann
jedoch vor allem im Winter wdrmere Luftmassen herantragen. Die offenen Flichen des Plangebie-
fes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Lokale Luftstromungen und Windsysteme kénnen sich
auf Grund des gering bewegten Reliefs nur relativ schwach aushilden. Daher besteht nur eine ge-
ringe Empfindlichkeit gegeniber Kleinklimatischen Verdnderungen (z.B. Aufstauen von Kaltluft).
Messdaten zur Luftqualitdt liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der durch das Plangebiet verlau-
fenden StraBe reichern sich in gewissem MaBe Schadstoffe in der Luft an. Durch die landwirtschaft-
liche Nutzung des Plangebietes kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu beldstigenden
Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von Fliissigdung oder Pflanzenschutz-
mitteln).

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Der Ortsteil Brdunlings
liegt im (ehemaligen) Auebereich der "lller" im Illertal und gehdrt zur durch Griinland geprégten
offenen Kulturlandschaft (Wiesen und Weiden) der lller-Vorberge. Das eiszeitliche Relief aus wir-
meiszeitlichen Mordnenablagerungen, das Tal der lller und die umgebenden Nagelfluhhdhen, der
"Nordlichen Kalkwestalpen" und der "Allgiuer Schichtkdmme" prdgen das Landschaftshild. Beim
Plangebiet selbst handelt es sich iberwiegend um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flche
in dstlicher Ortsrandlage des Ortsteiles Brdunlings. Die Fldche ist nahezu eben und weist nur ein
leichtes Gefdlle in Richtung Norden auf. Das Gebiet ist gut einsehbar, jedoch nicht exponiert. Es
bestehen Blickbeziehungen nach Osten und Siiden zu den genannten Hahen. Der Bereich besitzt
eine gewisse auf das umgebende Landschaftshild zurickzufishrende Erholungseignung, die jedoch
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durch die angrenzende Wohnnutzung und die durch das Gebiet verlaufende StraBe eingeschrankt
wird.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB): Das Plangebiet wird landwirtschaftlich ge-
nutzt. Es besitzt eine gewisse Naherholungs-Funktion fir die ortsansiissige Bevdlkerung. Diese
Funktion wird durch die bestehende StraBe und die intensive landwirtschaftliche Nutzung einge-
schrdnkt. Siidlich der StraBe verlduft ein Wanderweg durch das Gebiet. Von der durch das Plange-
biet verlaufenden KreisstraBe OA 31, der KreisstraBe OA 5 ca. 180 m dstlich, der Bahnlinie Im-
menstadt-Kempten ca. 300 m dstlich, einem Gewerbegebiet ca. 400 m nordastlich sowie einem
holzbearbeitenden Betrieb ca. 50 m sidwestlich gehen Gerdusch-Emissionen aus. Von Nordosten
nach Sidwesten quert eine 20 kV-Leitung das Plangebiet, von welcher Emissionen elektromagne-
fischer Felder ausgehen. Die landwirtschaftliche Nutzung fiihrt zeitweise zu Geruchs- und/oder
Larm-Emissionen (z.B. Gille, Traktorengerdusche). Nutzungskonflikte liegen derzeit nicht vor.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB): Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriinlandes vorkommenden Tiere
und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Da
das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.
Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der Planzenarten wird
jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren
werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der
Lebensrdume wird sich erhdhen (6ffentliche Griinflichen im Bereich des Bachlaufs und am neuen
Ortsrand, Géirten, StraBenbegleitgriin, teilversiegelte Bereiche usw.). Durch geeignete MaBnahmen
zur Vermeidung und Minimierung (Durchgrinung der Bebauung durch private und dffentliche
Grinfldchen und Gehdlzpflanzungen, Pflanzungen in dem Baugebiet) kann das AusmaB des Le-
bensraum-Verlustes reduziert werden. Durch die Ausweisung offentlicher Grinfldchen, die mit
standortgerechten Gehdlzen bepflanzt werden bzw. im Bereich des "Brdunlinger Bachs' zusiitzlich
durch die Anlage naturnaher Uferabflachungen, stehen im Plangebiet weiterhin Flichen zur Verfii-
qung, die Tieren und Pflanzen Lebensraum bieten. Auch auf den privaten Baugrundstiicken ist eine
Mindestzahl von Baumen zu pflanzen, um die Durchgriinung und damit auch den Lebensraumwert
des Baugebietes zu verbessern. Fiir die Pflanzung von Biumen und Strduchem sind standortge-
rechte, gebietsheimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor al-
lem fir Kleinlebewesen und Vagel, da einheimische Pflanzen die Grundlage vieler Nahrungsketten
bilden. Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in
das Schutzgut Arten und Lebensriiume insgesamt als gering bewertet werden.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Das 0.g. FFH-Gebiet sowie die im
weiteren Umfeld liegenden Biotope sind auf Grund der rdumlichen Entfernung nicht von der Pla-
nung betroffen.
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Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die landwirtschaftlichen Ertrags-
fldchen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fir Baustel-
leneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemis-
sionen belastet. Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung
fihrt zu einer Beeintrichtigung der vorkommenden Baden. Im Bereich der geplanten Baukdrper
kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. In den versiegelten Bereichen kann keine
der Bodenfunktionen (Standort fiir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskérper im Wasser-
haushalt) mehr wahrgenommen werden. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,35 kannen inklusive
der neu versiegelbaren StraBenflachen bis zu etwa 1,1 ha des Plangebietes neu voll- oder teilver-
siegelt werden (festgesetzte GRZ: Typ 1 und 2) mit einer Gber die Vorschriff des § 19 Abs. 4 Satz2
BauNVO hinausgehenden Uberschreitungsmaglichkeit um weitere 50 % mit teilversiegelten Beld-
gen). Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kinnen die entstehenden
Begintrchtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden (siehe den nachfolgenden Abschnitt).
Trotz dieser MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung ist die Eingriffsstirke auf Grund der
entstehenden Versiegelung als hoch zu bewerten.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die geplante Bebauung hat
eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die
Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Flichen versiegelt werden. Die Bebauung fiihrt jedoch
trotz der groBflchigen Versiegelung von Oberflichen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Ver-
dnderung des Wasserhaushaltes oder der Grundwasserneubildung, da die Versickerungsleistung
des Plangebietes ohnehin bereits sehr gering ist. In Verbindung mit den im nachfolgenden Ab-
schnitt genannten MinimierungsmaBnahmen ergeben sich daher keine erheblichen Begintrdchti-
gungen. Durch ein mgliches Freilegen des Grundwassers wahrend der Bauarbeiten besteht den-
noch die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen. Das anfallende Abwasser wird getrennt vom Nie-
derschlagswasser gesammelt. Das anfallende Schmutzwasser wird Gber den bestehenden Misch-
wasserkanal des AOI nrdlich des Baugebietes abgefihrt. Auf Grund der Undurchldssigkeit der
anstehenden Bdden ist eine Versickerung auf den Grundstiicken nicht mdglich. Das anfallende Nie-
derschlagswasser ist Gber Zisternen mit Drosseleinrichtung zuriickzuhalten. Uberschissiges Nieder-
schlagswasser wird Gber den Regenwasserkanal geleitet und in den Dorfbach abgeleitet.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offen-
fldchen beschrdnkt. Auf Grund der eher geringen Anzahl an Baukdrpern und der Aushildung von
Grinflachen mit Bdumen und Striiucher im dstlichen Randbereich und innerhalb des Gewdsser-
randsteifens des "Brdunlinger Bachs' entsteht fiir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Be-
eintrdchtigung. Bei Einhaltung der giiltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadsfoffemissionen zu erwarten. Eine ge-
ringfiigige Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist
jedoch méglich. Auch im neuen Baugebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche
Nutzung zeitweise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintriigen fihren.
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Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die weite Einseh-
barkeit des Plangebietes aus der freien Landschaft und die Errichtung neuer Baukdrper in Ortsrand-
lage erféhrt das Landschaftshild eine gewisse Beeintrchtigung. Um den Eingriff in das Schutzgut
20 minimieren, wird der neue Ortsrand durch die Anlage einer mit standortgerechten, heimischen
Bdumen und Strduchern bepflanzten Grinflache in die Landschaft eingebunden. Durch weitere
Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebauung locker erfolgt (niedrige GRZ) und eine aus-
reichende Durchgriinung der Baugebiete hergestellt wird (Pflanzgebote). Nach Betrachtung der
nachfolgend im Detail genannten Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen ist der Eingriff in
das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB): Die intensiv landwirtschaftlich genutzten
Fldchen gehen verloren. Dafiir wird durch die Planung neuer Wohnraum ausgewiesen. Der siidlich
der StraBe verlaufende Wanderweg bleibt bestehen. Dadurch bleibt die FuBwege-Verbindung in
die freie Landschaft erhalten. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfahrt durch die ge-
planten Baukdrper eine gewisse Beeintrichtigung, die jedoch durch die umfangreichen MaBnah-
men zur Eingrinung der Bebauung minimiert wird.

Die Larmemissionen der OA 5 sind fiir die Beurteilung des Plangebietes nicht relevant, da die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 deutlich unterschritten werden. Fir das Plangebiet relevant sind
die Verkehrsldrm-Emissionen der KreisstraBe OA 31. Die Grundrisse der Gebéude direkt an der
Kreis-StraBe OA 31 sind daher so festzulegen, dass keine Schlaf- und Kinderzimmer ausschlieBlich
2ur Kreis-StraBe OA 31 hin orientiert werden. Alle Fenster und Fenstertiiren von Aufenthaltsrdumen
direkt an der Kreis-StraBe OA 31 sind an den jeweiligen Fassaden und den entsprechenden Dach-
flidchen des Gebéudes als Schallschutzfenster auszufiihren. Alle Schlaf- und Kinderzimmer, fir die
Schallschutzfenster notwendig sind, sind mit akfiven liftungstechnischen Anlagen zu versehen, die
einen zum Zwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen,
sofern keine Liiftungsmaglichkeiten durch Fenster auf der von der Kreis-StraBe OA 31 abgewandten
Fassade des Gebdudes bestehen. Die bisher noch das Plangebiet querende Hochspannungsfreilei-
tung wird unterirdisch verlegt. Insgesamt ergibt sich kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut.

Konzept zur Griinordnung

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

Im nordlichen Plangebiet wird eine dffentliche Grinflache festgesetzt, die der Sicherung und Auf-
wertung des Uferbereiches des Bachlaufs dient und die gleichzeitig eine auflockernde Griinzone
zwischen der geplanten Bebauung schafft. Der bisher unbepflanzte Bachlauf soll durch die Gehdlz-
pflanzungen zu einer attraktiven Griinzone zwischen der Bebauung entwickelt werden.

Am stlichen Ortsrand sind private Griinfldche festgesetzt, welche einen naturnahen Ubergang zwi-
schen der geplanten Bebauung und der angrenzenden freien Landschaft schaffen.
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Auf der offentlichen Grinfliche entlang des Bachlaufs sowie auf den privaten Grinfldchen am zu-
kinftigen Ortsrand ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine naturnahe
Ein- und Durchgrinung der Bebauung sichergestellt. Zudem werten die Pflanzungen den Lebens-
raumwert der Grinfldchen fir siedlungstypische Tierarten auf.

Durch die Festsetzung, dass pro 400 m2 mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen ist, wird eine ausrei-
chende Durchgriinung des Baugebietes gewdhrleistet.

Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu schiitzen und
mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten eine Anbindung des Baugebietes an die Landschaft zu
erreichen. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortge-
rechter, heimischer Bdume und Strducher geachtet. Einheimische Baume und Strducher bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

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

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermaglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftssthetischer Belange zu erwarten sind.

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

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

Die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Ziune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauerm verzichtet wird.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil
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Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Haupthaukdrper beschrdnken sich auf das Sattel- und das Walmdach.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Gleichzeitig sind Vor-
schriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies
betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude.
Regelungen fir grundstiicksibergreifende Gebiude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines
profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme
im bavaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt
hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dachaufbauten entbinden nicht
von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den
Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen sowie der Geldndeoberkanten ist die Maglichkeit aus-
geschlossen, dass Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthahe erreichen konnten. Das Spektrum
der Dachneigung ist auf 20-35° festgesetzt.

Das Regelungs-Konzept fiir Dachaufbauten beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und
Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebdudelinge wird dabei vermieden, da die
Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer
Dachneigung von 26° sind Dachautbauten zuldssig. Fiir Dachneigungen unter 26° sind Dachgau-
pen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen
ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen
werden, dass Beeintrdchtigungen fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich an den umliegenden, landschaftsge-
bundenen Bauformen. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Betongrau bis
Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben figen sich
erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freiflichen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Samtliche Einfriedungen und Stutzkonstruktionen sind gegeniiber der dffentlichen Verkehrsfldche
um mind. 0,25 m zuriickzusetzen. Dies dient dazu, einen ungestdrten Verkehrsfluss zu gewdhrleis-
ten.
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Sonstige Regelungen
Abstandsfléichen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
2u Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu ver-
meiden und da die unterschiedlichen Ausrichtungen der Grundstiicke und Geb@ude zu nicht vorher-
sehbaren Entwicklungen beziglich des Grundstiickszuschnittes und privatrechtlicher Regelungen
fihren.

Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winterdienst abgestellt.

Der erhihte Bedarf an nachzuweisenden Stellplitzen je Wohnung wird mit der lindlich gepragten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs begriindet. Die bei-
den ersten Faktoren filhren dazu, dass Haushalte in der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug
ausgestattet sein miissen, um die fiir die tdgliche Lebensfihrung notwendige Mobilitit autbringen
2u konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen
des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflachen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellplitze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpltze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stddtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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8 Begriindung — Sonstiges

8.1 Umsetzung der Planung

8.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

8.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

8.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

8.1.1.3  Der Flichenerwerb fir die Gemeinde beschrankt sich auf die festgesetzten Verkehrsfldchen (Ver-
breiterung und Ausrundungen).

8.1.2  Wesentliche Auswirkungen

8.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Flchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zustzlichen Einwohner zu versorgen.

8.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Aushlick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, iberbaubare Grundstiicksfldchen, Trenngriin im zent-
ralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

8.2 ErschlieBungsrelevante Daten

8.2.1  Kennwerte

8.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 2,00 ha

8.2.1.2  Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,42 71,0%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,34 17,0%
Grinflachen 0,24 12,0 %

8.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 13,4 %

8.2.1.4  Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 51
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8.2.1.5
8.2.1.6

Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 36

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
128

8.22  ErschlieBung

8.2.2.1  Abwasserbeseitigung: stidtische Schmutzwasserleitungen

8.2.2.2  Wasserversorgung: stiidtische Wasserversorgungsanlage

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

8.2.2.4  Stromversorgung: Allgduer Uberlandwerke (AUW)

8.2.2.5  Millentsorgung: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

8.3 Lusitzliche Informationen

8.3.1  Plandnderungen

8.3.1.2  Bei der Planiinderung vom 31.08.2017 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der bf-
fentlichen Sitzung des Stadtrates vom 31.08.2017 wie folgt Beriicksichtigung.
Fir die in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses beschlossenen Inhalte wurde bereits vor
der Sitzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 31.08.2017) zur Verdeutlichung der
madglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Sitzung des Stadtrates vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwéigungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sit-
zung des Stadtrates vom 28.09.2017 enthalten):
— Festsetzung zum Niederschlagswasser klarstellend ergdnzt
— Entfall der Festsetzungen und Inhalte zu Ausgleichsflchen
— Anderungen und Ergiinzungen bei den Hinweisen
— Anderungen und Erginzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf den
nordlichen Teil des Plan-
gebiets und den beste-
henden Siedlungsrand

Blick auf den stdlichen
Teil des Plangebiets und
den bestehenden Sied-
lungsrand

KreisstraBe "0A 31" und
Full/Fahrradweg. Lings
der StraBe eine Freilei-
tung, welche in die durch
das Plangebiet verlau-

fende Freileitung miindet.
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Verfahrensvermerke

1.1

11.2

11.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 01.06.2017. Der Beschluss wurde
am 07.06.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Immenstadt i. Allgdu, den 04.10.2017

(der Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. §3 Abs. T Nr. 1
gem. § 13b BauGBi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB
Gelegenheit gegeben, sich Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung zu unterrichten und sich bis zum 14.06.2017 zur Planung zu GuBern (Be-
kanntmachung am 07.06.2017).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 16.06.2017 bis 17.07.2017 (Billigungsbeschluss
vom 01.06.2017; Entwurfsfassung vom 23.05.2017; Bekanntmachung am 07.06.2017) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB). Die nach Einschiitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Immenstadt i. Allgdu, den 04.10.2017

(der Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Triger offent-
licher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 13.06.2017 (Entwurfsfassung vom
23.05.2017; Billigungsbeschluss vom 01.06.2017) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Immenstadt i. Allgdu, den 04.10.2017

(der Birgermeister)
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114 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 28.09.2017 Gber die Entwurfsfassung
vom 31.08.2017.
Immenstadt i. Allgau, den 04.10.2017
(der Birgermeister)
11.5  Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Brdunlings-Ost" in der Fassung vom 31.08.2017
dem Satzungsbeschluss des Stadtrates vom 28.09.2017 zv Grunde lag und dem Satzungshe-
schluss entspricht.
Immenstadt i. Allgdu, den 04.10.2017
(der Biirgermeister)
11.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Briunlings-Ost" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Immenstadt i Allgdu, den .............
(der Brgermeister)
11.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Fldchennutzungsplan der Stadt Immenstadt i. Allgau wurde gemdB § 13bi.V. m. §13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Brdunlings-Ost" im Wege der Berichtigung
angepasst. Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurde am ............. ortsiiblich be-
kannt gemacht.
Immenstadt i Allgdu, den .............
(der Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 23.05.2017
Plan gedndert am: 31.08.2017

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. A. Eppinger)

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