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Gemeinde Rettenbach am Auerberg Landkreis Ostallggu
Bebauungsplan ,Baugebiet Dolche Sud”“ geméf § 13b BauGB

Satzung der Gemeinde Rettenbach am Auverberg
for den Bebauungsplan ,Baugebiet Dolche Sud”
gemdafBl § 13b BauGB mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund

der 88 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

der 5. Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV),

des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

e des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG),

in der jeweils giltigen Fassung erlasst die Gemeinde Rettenbach am Auerberg folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am &stlichen Rand der Ortslage Rettenbach, sidlich der Strafie Dol-
che, angrenzend an bestehende Bebauung. Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF) der
Grundsticke mit den FI. Nrn. 29/6, 30/1 (TF, Verkehrsfléche) und 331/1 (TF), alle Gemarkung Rettenbach
a.Auerberg.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,37 ha auf. MaBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

8§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den folgenden textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung
vom 06.09.2021. Der Satzung ist eine Begrindung in der selben Fassung beigefigt.

& 3 Art der baulichen Nutzung

3.1 Es wird ein Dérfliches Wohngebiet (MDW) geméB § 5a BauNVO festgesetzt. Es wird in die Teilgebiete
MDW-1 und MDW-2 unterteilt.

3.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemaf § 5a Abs. 2 Ziffer 5, 6, 7 und 8
BauNVO allgemein zuldssigen der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir ériliche
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes sind.

3.3 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemdéf § 5a Abs. 3 Ziffer 2 und 3 Bau-
NVO ausnahmsweise zuléssigen Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes sind.

3.4 Auf dem Bauplatz mit der Indexzahl 1 sind landwirtschaftliche Gebéude wie Stadel auch dann zuléssig,
wenn das Baurecht auf Zeit (vgl. untenstehender § 11 Emissionen des angrenzenden landwirtschaftlichen
Betriebes / Baurecht auf Zeit) noch nicht gegeben ist.

8 4 MaB der baulichen Nutzung

4.1 Das MaB3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Geschossfléchenzahl, die maxi-
male Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Angaben sind in der
Planzeichnung und unter Tabelle in § 8 Nr. 8.1 dieser Satzung enthalten.

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

4.3 Kellergeschosse sind zuldssig.

8 5 Bauweise/ Stellung der Gebdude/ Grundstiicksgréfe

5.1 Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise geméB § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzelhduser so-
wie im Teilgebiet MWD-2 auch Doppelhduser zuldssig.

5.2 Die Gberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen bestimmt. Garagen und Stellplétze kénnen auch aufler-
halb der Baugrenzen errichtet werden.
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Gemeinde Rettenbach am Auerberg Landkreis Ostallggu
Bebauungsplan ,Baugebiet Dolche Sud”“ geméf § 13b BauGB

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

8§ 6 Garagen/ Stellplétze/ Nebengebédude

6.1 Garagen und Stellplétze dirfen auch auBerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Gberbaubaren Flé-
chen errichtet werden. Die Zahl der notwendigen Stellplétze bemisst sich nach der Satzung Gber die Her-
stellung, Bereithaltung und Gestaltung von Stellplétzen und Garagen (Stellplatz- und Garagensatzung)
der Gemeinde Rettenbach am Auerberg vom 22.02.2021.

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

6.2 Fir Uberdachte Stellplétze, Garagen und Nebengebéude sind Sattel und begriinte Flachdécher zuléssig.
Fir ans Houptgebdude angebaute Garagen sind auch Pultdécher zuléssig.

6.3 Grenzgaragen sind zuldssig.

8§ 7 Griinordnung

7.1 Die nicht Gberbauten Flachen sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen Gehélzen ge-
mé&B der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begrinen und zu unterhalten.

7.2 Am Sidrand des Plangebietes finden sich Grinfléchen zur Ortsrandeingriinung. Dort finden sich auch zu
pflanzende B&ume und Stréucher. Diese sollen als 1- bis 3-reihige Baum- und Strauchpflanzung realisiert
werden.

7.3 Zusétzlich ist pro angefangene 350 m2 Grundsticksfléche ein Baum der Wuchsklasse 2 oder zwei Obst-
baume zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sollen heimische Gehélze verwendet werden.

7.4 Die gemdaB 7.2 zu pflanzenden Badume im Grinstreifen am Sidrand des Plangebietes erhéhen die Zahl
der gemdB 7.3 zu pflanzenden B&ume nicht, sondern werden auf deren Zahl angerechnet.

7.5 Fur diese zu pflanzenden Bdume finden sich auf den privaten Grundsticken Festsetzungen fir zu pflan-
zende Béume. Von den Pflanzstandorten kann geringfigig (bis zu 3 m) abgewichen werden.

7.6 Fir die vorgenannten Eingrinungsmafinahmen ist aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdhlt werden.
Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG, “*“) ist zu beachten.
Neben Obstgehélzen kénnen fir die Grinfléchen auch folgende Arten ausgewdhlt werden:

Baume 2. Wuchsklasse Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 — 300 cm

Acer campestre Feldahorn

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus avium* Vogelkirsche

Betula pendula* Birke

Carpinus betulus* Hainbuche

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

Apfe| Berner Rosenapfel
Klarapfel Cornus mas Kornelkirsche
James Grieve Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Glockenapfel Corylus avellana Haselnuss

Birnen: Clapps Liebling Ligustrum vulgare Liguster
Gellerts Butterbirne Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Kirsche: Hedelfinger Prunus spinosa Schlehe

Zwetschge Wangenheims Frih Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrduchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlicher Sicht sind fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige Ge-
hélze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

7.7 Samiliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und
vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen.
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Bebauungsplan ,Baugebiet Dolche Sud”“ geméf § 13b BauGB

7.8

Die Anpflanzung auf den privaten Grinfléchen hat spédtestens ein Jahr nach Bezug des Gebéudes zu er-
folgen. Dem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung beizufigen.

§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/Gestaltung der Gebdude
(8 2 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

8.1 Fir das Wohngebiet werden folgende Bestimmungen getroffen:
Gebiet Bauweise | Max. Wandhshe | Max. Firsthéhe | Dachform | Dachneigung | Max. Zahl
Vollgeschosse

MDW-1 E, o 6,00 m 8,50m SD 20° - 24° I

Alternative MDW-1 E, o 550m 8,50 m SD 25°-32° [+D

MDW-2 ED, o 6,00 m 8,50m SD 20° - 24° Il

Alternative MDW-2 ED, o 550m 8,50 m SD 25°-32° [+D
Definition

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

E = Einzelhausbebauung

D = Doppelhausbebauung

o = offene Bauweise

SD = Satteldach

Wandhshe = Als Maf3 fir die Wandhshe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante FertigfuBboden
(OK FFB) im Erdgeschoss bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verldngerung der Aufien-
wand. Die maximale Héhe & NN der OK FFB ist in untenstehender Tabelle definiert.

Firsthohe = Als Maf3 fur die Firsthéhe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Fertigfuboden (OK
FFB) im Erdgeschoss bis Oberkante First. Die maximale Héhe & NN der OK FFB ist in untenste-
hender Tabelle definiert.

Il = maximal zwei Geschosse

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

Fur die maximale Héhe der Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) gelten nachfolgende Festsetzungen:
Indexzahl Baugrundstick Maximale Héhe Oberkante Fertigfuiboden (OK FFB)
1 837,00 m GNN

2 837,50 m 6NN

3 837,50 m GNN

4 838,00 m GNN

Kellergeschosse sind zuléssig. Sie sind jedoch in wasserdichter Ausfihrung (sogenannte Weifle Wanne
bzw. Schwarze Wanne zuldssig) auszufihren.

Bei Gebduden und Gebdaudeteilen, fir die Satteldécher vorgeschrieben sind, gilt fir die Dachaufbauten:

* Quergiebel und Gauben sind zulassig.
* Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zulgssig.
* Dachibersténde betragen bei Hauptgebéuden mindestens 0,50 m; bei Garagen mind. 0,30 m.

Farben fir die Dachdeckung:
Als Farbe fir Dachplatten sind nur ziegelrote bis rotbraune sowie anthrazitfarbeneTéne zuléssig.

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

Fassaden:

Gestaltung der Auflenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an unterge-
ordneten Bauteilen (Kamin/Gauben) zugelassen. Grelle Farben (aufler Weif}) sind unzuldssig bzw. auf be-
grenzte Fassadenbereiche zu reduzieren. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind bis zu 50 % der ge-
samten Fassaden des jeweiligen Gebéudes in Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Son-
nenenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.
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8.7

8.8

9.1
9.2

9.3
9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

10.1

10.2

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemes-
sen von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade auf3en) zuldssig. Sie dirfen die Gesamthéhe
des zur Anbringung der Anlage verwendeten Gebdudeteils nicht Gberschreiten und nicht héher als der
Dachfirst sein.

Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebéudes abzustimmen
und sind mafistablich und unaufféllig in die Fassaden einzufigen. Nicht rechteckige Balkone und Vorbau-
ten sind génzlich unzuldssig.

8§ 9 Einfriedungen/Freifldchengestaltung
Es gilt die Abstandsfléchenregelung der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO).

Als Einfriedungen sind keine Spundwénde und keine Steinkérper zuléssig. Einfriedungen dirfen maximal
90 cm hoch sein. Z&dune aus Maschendraht dirfen bis zu 2 m hoch sein.

Stacheldraht ist nicht zuléssig.

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

Mauern Uber eine Hhe von 0,40 m (ber dem Gelénde als Einfriedungen sind unzuléssig.
Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifléchen sind

* optisch zu gliedern und

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

* dauerhaft zu begrinen.

Garageneinfahrten diirfen pro Grundstick héchstens 6 m breit sein. Der Belag ist méglichst wasserdurch-
léssig auszufihren, (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster). Das anfallende
Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsflachen abgeleitet und muss auf dem eigenen
Grundstick versickert werden.

Kfz-Stellplétze sind wassergebunden herzustellen. Auf die Befestigung von Hof- und Parkflachen, z. B.
mittels durchgehenden Asphaltbelags, ist méglichst zu verzichten. Fir diese Fléchen ist eine Befestigung
bzw. Gestaltung mit ausreichender Wasserdurchléssigkeit (z. B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster,
Schotterrasen, ggf. auch sandgeschlémmte Kies- oder Schotterdecke oder eine Kombination verschiede-
ner Befestigungsarten) zu wahlen.

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

Das natirliche Gelénde ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfihrung des Bauvor-
habens erforderlichen Maf} gedndert werden. Héhendifferenzen sind durch natirliche Geléndeverzige
und Béschungen innerhalb des jeweils eigenen Grundstiicks auszugleichen; dies ist in entsprechenden
Geléndequerschnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Grundsétzlich ist eine Abstim-
mung mit dem jeweiligen Nachbarn anzustreben. Die vorgenannten Anforderungen sind auch fir das
Freistellungsverfahren gemafl BayBO anzuwenden.

& 10 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen durch Gréfle und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und Land-
schaftsbild nicht wesentlich stéren (siehe § 33 StVO). Auffallende Leuchtfarben diirfen nur untergeordnet
Verwendung finden und nicht auf den Verkehr der Straie St 2035 gerichtet sein. Die Beleuchtung von
Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieBlich auf die freie Landschaft hin ausgerichtet
sind, sind unzuléssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmennamen und -logos sind mit einer Héhe
von 0,80 m zuléssig. lhre Héhenlage ist auf 3,00 m Gber dem Gelénde zu beschrénken.

& 11 Emissionen des angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes / Baurecht auf Zeit

Es existiert ein landwirtschaftlicher Betrieb in der Nachbarschaft des Plangebietes. Im Plangebiet ist ein
Bereich ausgewiesen, in dem Baurecht erst besteht, wenn der Betrieb endgiltig aufgegeben wurde. Die-
ses Baurecht auf Zeit wird festgesetzt geméf3 § 9 Abs. 2 BauGB.
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12.1

§ 12 Hinweise und Empfehlungen

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch-
und Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Flg-

chen entschddigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirt-

schaftlichen Maschinen.

12.2 Denkmalpflege

12.3

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler der Melde-
pflicht gem&B Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen, siehe auch nachfolgende Zitate des Art. 8 Abs. 1 und
2 DSchG.

LA 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer
und der Besitzer des 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 Arbei-
fen, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DS5chG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzei-
ge unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Zu versténdigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; E-Mail: DST Thierhaupten@blfd.bay-

ern.de oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehérde.
Zisternen

Fur jedes Baugrundstick ist der Einbau einer Brauchwasserzisterne mit einem Fassungsvermégen von

5 m3 zur Pufferung des bei Extremereignissen auf dem Privatgrundstiick anfallenden Oberflachenwassers
verpflichtend vorgeschrieben. Auf dem privaten Grundstiick ist ein Revisionsschacht unterzubringen, wel-
cher jeweils mit einem Uberlauf an den gemeindlichen Regenwasserkanal anzuschlieBen ist.

§ 13 Inkraftireten

Der Bebauungsplan ,Baugebiet Dolche Sid” geméf § 13b BauGB, bestehend aus der Satzung, der Bebau-
ungsplanzeichnung und der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 06.09.2021, tritt mit der Bekanntmachung
in Kraft.

Gemeinde Rettenbach am Auerberg, den

Johannes Schneider, Zweiter Birgermeister

(Anlagen:)
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Begrindung

1. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am 8stlichen Rand der Orislage Rettenbach, sidlich der Strafle Dol-
che, angrenzend an bestehende Bebauung. Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der
Grundsticke mit den FI. Nrn. 29/6, 30/1 (TF, Verkehrsflache) und 331/1 (TF), alle Gemarkung Rettenbach
a.Auverberg. Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,37 ha auf.

MaBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

Abbildung 1: Geltungsbereich der gegensténdlichen Bauleitplanung, unmafstéblich

2. Veranlassung

Fir den dringenden érilichen Bedarf an Wohnbauflachen méchte die Gemeinde Rettenbach am Auerberg das
gegensténdliche Wohngebiet ausweisen. Das Plangebiet grenzt an zwei Seiten an bestehende Bebauung an und
stellt somit eine organische Siedlungsentwicklung dar.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm (LEP

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

Rettenbach liegt geméf Regionalplan Allgéu (16) im sogenannten léndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Mafle gestdrkt werden soll. GeméfB Landesentwicklungsprogramm liegt Rettenbach im sogenannten
allgemeinen landlichen Raum. Die Gemeinde soll im Interesse einer ausgewogenen réumlichen Entwicklung in
seiner kulturellen, sozialen und wirtschaftlichen Bedeutung weiterentwickelt werden. Die Attraktivitét des Lebens-
raumes fir die Bewohner gilt es entsprechend zu erhalten und zu stérken.
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Reftenbach ist umgeben vom landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 12, Auerberg” (RP 16 B12.1 (Z) i. V. m. RP
16 Karte 3 ,Natur und Landschaft”). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt jedoch in direktem An-
schluss an das Siedlungsgebiet, wihrend das Vorbehalisgebiet die Siedlung ausspart. Damit liegt das Plangebiet
nicht innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes, vgl. untenstehende Abbildung 2.
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Abbildung 2: Ausschnitt der Karte 3 ,Natur und Landschaft” des Regionalplans Allgéu (16), unmaBstéblich

Westlich an Rettenbach grenzen diverse Vorrangebiete fir Hochwasserabfluss und -riickhalt, Vorbehaltsgebiete
for die offentliche Wasserversorgung und Wasserschutzgebiete an (vgl. RP 16 B 1 3.2.4 (Z) und 3.2.5 (Z) i. V. m.
RP 16 Karte 2 ,Siedlung und Versorgung®), siehe auch untenstehende Abbildung 3. Diese Gebiete liegen je-
doch allesamt an der dem Plangebiet abgewandten Seite des Plangebietes und haben daher keinen Einfluss auf
das gegenstdndliche Plangebiet.
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Sonstige Ziele und Grundséitze werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt. Zur Bereitstellung von dringend
benstiglem Wohnraum werden direkt im Anschluss an die Ortslage mafivoll Fléchen ausgewiesen. Aus dem Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm Ostallgéu ist zu entnehmen, dass im gegensténdlichen Plangebiet keine Kon-
flikte bestehen. Eine Beeintrichtigung der Planung ist daher nicht gegeben.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Rettenbach besitzt einen wirksamen Fléchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan. Das

Plangebiet ist im Flachennutzungsplan noch als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaf3 § 13b BauGB. Es gilt § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB:
»Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fléchennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fléchennutzungsplan geéindert oder ergéinzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiefs darf nicht beeintréchtigt werden; der Fldchennutzungsplan
ist im Wege oler Berlchhgung anzupassen.”
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Abbildung 3: Ausschnitt des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rettenbach am Auerberg

3.3 Schutzgebiete

Innerhalb des Planbereiches sind keine zu beachtenden Schutzgebiete (FFH-Gebiete) oder kartierten Biotopflé-
chen gegeben.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammenhénge mit amtli-
chen Biotopen und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt. Im Plangebiet selbst
befinden sich auch keine besonderen Flachen wie landschaftliches Vorbehaltsgebiet, Naturschutzgebiet, Wald
oder sonstige Schutzfléchen.

3.4 Alternative Planungsméglichkeiten

Die Gemeinde Rettenbach hat sich mit alternativen Planungsméglichkeiten auseinandergesetzt. Es haben sich fir
den gegenwartigen dringenden Bedarf an Wohnraum keine Alternativen aufgetan. Die gegensténdliche Planung
schlieit an mehreren Seiten an bestehende Bebauung an und wird zum Ortsrand hin eingegrint. Auch die
GrundsticksgréBen sind mit ca. 700 — 800 m2 im Durchschnitt fur ein landliches Umfeld vertretbar bemessen.
Damit wird die Siedlungsausweisung als vertretbar angesehen. Weitere Auslegungshilfen werden bei lediglich
vier Bauplétzen, eines davon mit Baurecht auf Zeit, als vertretbar angesehen.

4. Bestand
4.1 Geologie

GemafB Ubersichtsbodenkarte, MaBstab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet , fast aus-
schlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfGhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) Gber
Carbonatsandkies bis -schluffkies “
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GemdB Bodenschatzungsiibersichtskarte, Maf3stab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet
lehmige Béden mittlerer Zustandsstufe und mit guten Wasserverhdltnissen.

4.2 Landschaft

Der Bebauungsplanbereich liegt auf intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen. Es liegt zwischen ca. 835 m
ONN Héhe im Stden und ca. 838,5 m tNN Héhe im Osten.

Durch die schon lange wéhrende intensive landwirtschaftliche Nutzung zeigt sich die Ebene verhaltnisméBig arm
an Biotopstrukturen und Gliederungselementen.

4.3 Lage des Plangebietes
Das Bebauungsplangebiet liegt in der freien Feldflur stdlich der Strafle Dolche. Nérdlich, westlich und stdlich
liegen Wohnhduser sowie vereinzelt landwirtschaftliche Hofstellen.

4 .4 Infrastruktur

In der Gemeinde Rettenbach sind die wesentlichen Versorgungseinrichtungen fir Giter des téglichen Bedarfs,
wie bei einer Gemeinde dieser GréBenordnung Ublich, vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung fir Giter des
gehobenen Bedarfes und in sozialer und kultureller Hinsicht findet in umliegenden Stédten wie Marktoberdorf
oder Schongau oder den umliegenden Nachbargemeinden statt. Die 6ffentliche Verkehrsanbindung erfolgt Gber
ein Bussystem.

4.5 ErschlieBung / Verkehr

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das Ortsnetz gesichert. Die anfallenden héuslichen Abwésser sind
an die Kanalisation anzuschlieBen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grofl dimensioniert.

Das Bebauungsplangebiet wird durch zwei Stichstraflen im Plangebiet erschlossen. Diese fihren auf die nérdlich
vorbeifihrende Strafle Dolche und Uber diese zum &rilichen Verkehrsnetz und so zur Uberregionalen Straflenan-
bindung.

4.6 Nutzungen

Das Bebauungsplangebiet wird derzeit als landwirtschaftliches Griin genutzt.

4.7 Denkmalpflege

Im Umkreis des Plangebietes finden sich einige Bau- und Bodendenkmailer. Allerdings ist das ndchstgelegene
Bodendenkmal ber 200 m von der Bebauung des gegensténdlichen Plangebietes entfernt. Eine Beeintréchti-
gung der Planung durch die Denkmadler ist daher nicht zu erwarten.

Bei BaumafBinahmen sind Bodendenkmaler auch auBerhalb des eigentlichen Bodendenkmalbereiches bzw. Fun-
de nicht ausgeschlossen. Auf die Meldepflicht bei Auffinden von Bodendenkmalfunden und die sofortige Einstel-
lung der Arbeiten wird hingewiesen.

4.8 Altlasten/Bodenschutz

Altlasten: Es liegen keine Hinweise auf altlastverddchtige Ablagerungen vor.

Schutzgut Boden: Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf3
und schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
Bei den BaumaBinahmen anfallender Bodenaushub ist vor seiner Entsorgung zu untersuchen.

4.9 Wasserwirtschaft — Hochwasser

Es liegen keine Wasserfléchen oder Bachléufe in der Néhe des Plangebietes, die Einfluss auf die Planung vermu-
ten lassen. Auch von einer Hochwassergeféhrdung ist nicht auszugehen.

5. Planung
5.1 ErschlieBung

5.1.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird durch zwei Stichstraflen im Plangebiet erschlossen. Diese fihren auf die nérdlich
vorbeifihrende Strafle Dolche und ber diese zum érilichen Verkehrsnetz und so zur Gberregionalen Straf3enan-
bindung.
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5.1.2 Kanal — Entwésserung — Oberfléichenwasser — Zisternen

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erweitert.

Um das Trennsystem zu entlasten, soll wenig verschmutztes Niederschlagswasser von Dachfléchen, Grundstick-
zufahrten und StraBen soweit méglich breitfléchig Uber bewachsenem Boden zur Versickerung gebracht werden.
Dabei sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138 zu beachten.

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

5.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird als Dérfliches Wohngebiet gemdf § 5a BauNVO festgesetzt. Es wird in die Teilfléchen
MDW-1 und MDW-2 unterteilt. Die Uberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen definiert. Garagen und Stell-
plétze dirfen auch auBBerhalb der durch Baugrenzen bestimmten berbaubaren Fléchen errichtet werden. Die
Baugrenze darf fir Dachibersténde, Kellerlichtschachte, Treppenabgéinge, Vordécher u. dgl. Vorbauten bis zu
1,50 m Uberschritten werden. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden. Dem-
nach darf die zulgssige Grundflédche durch die Grundfléchen von Garagen und Stellplétzen und ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Es sind u. a. Dachform, Dachneigung, Fassadenfarbe und Dachfarbe festgelegt. Fir die Gebdude sind Satteldé-
cher vorgeschrieben. Die Festsetzungen entsprechen den aktuellen Gegebenheiten oder richten sich bei neuen
Bauplétzen nach umliegenden Gebéuden.

Fur die Wand- und Firsthéhe der Gebdude wurde als Bezugshshe die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) fest-
gelegt. Die maximal zuléssige Héhe der OK FFB GNN ist in der Satzung fir jeden Bauplatz gemdB der Hhen-

entwicklung des Geléndes festgesetzt. In der Satzung unter § 8 Ziffer 1 werden gestalterische Maf3gaben fir die
Gebéude festgesetzt, die die Wahrung des bisherigen Ortsbildes und das Einfigen neuer Vorhaben in die Um-

gebungsbebauung sicherstellen sollen.

Die Dachneigung ist fir Satteldécher mit 20° bis 32° festgesetzt. Fir Uberdachte Stellplétze, Garagen und Ne-
bengebdude sind Sattel-, Pult- und begrinte Flachdécher zulgssig. Der Dachiberstand muss an allen Seiten der
Gebéude mindestens 0,50 m betragen. Durch diese Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich die Ge-
bdude im gegenstdndlichen Plangebiet harmonisch an die Gestaltung der Ortslage einfigen.

Wegen der freien Lage in der Landschaft und der theoretischen Maglichkeit von zuhause ausgeibtem, nicht sté-
rendem Gewerbe, wurden auch Regelungen zu Werbeanlagen getroffen. Diese dirfen nicht aufdringlich wirken
und das Landschaftsbild nicht stéren. Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet Verwendung finden und dirfen
nicht auf die Staatsstrafle gerichtet sein. Die Beleuchtung ist ausgeschlossen, Werbeanlagen auf dem Dach sind
unzulé@ssig. Es wird so sichergestellt, dass die Werbeanlagen das Ortsbild nicht geféhrden und nicht zu aufdring-
lich wirken.

5.3 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Fir das Maf3 der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

* die Grundflachenzahl oder die Gréfie der Grundfléchen der baulichen Anlagen,
* die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe der baulichen Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung éffentliche Be-
lange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen.

Die Gemeinde hat sich fur diesen Bebauungsplan fir die Festsetzung der maximal zuléssigen Grundfléchen-
und Geschossflachenzahl entschieden. Diese sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die maximale Anzahl der
Vollgeschosse wird auf zwei Geschosse begrenzt. Zusétzlich wird die maximale Wand- und Firsthéhe begrenzt,
siehe Tabelle Ziffer 8 Abs. 1 der Satzung. Dabei werden zwei Alternativen erméglicht, die

Es wird eine offene Bauweise geméfB § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt. Es sind Einzelhduser und teilweise
zusétzlich Doppelhduser zuldssig.

5.4 Garagen und Nebengebédude

Die Zahl der notwendigen Stellplétze bemisst sich nach der Satzung Gber die Herstellung, Bereithaltung und Ge-
staltung von Stellplétzen und Garagen (Stellplatz- und Garagensatzung) der Gemeinde Retftenbach am Auerberg
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vom 22.02.2021. Von der Hinterkante Strale missen Garagen einen Abstand von min. 5,50 m einhalten. Dies
gilt der Freihaltung der Verkehrsfléche bei Einfahrt in die Garage. Grenzgaragen sind zuléssig.

5.5 Grinflachen

Nach Siden ist eine private Ortsrandeingrinung vorgesehen. Auf den Grundstiicken sind versiegelte Fléchen
so gering wie moglich zu halten. Auf der Grinfléche sind Pflanzstandorte fir Bdume und Stréducher vorgese-
hen. Von den festgesetzten Baumstandorten kann um bis zu 3 m abgewichen werden. Von landwirtschaftlichen
Nutzflachen ist ein Stammabstand von 4 m einzuhalten.

6. Grinordnung

6.1 Natirliche Grundlagen

Bei der Grinordnungsplanung sind folgende Ziele zu beachten:

* Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

* Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer Lebensréume fir Tiere und Pflanzen

* Verwendung standortgerechter, heimischer Gehélze

o Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens, d.h. méglichst geringe Flédchenversiegelung

Mit den nachfolgenden umfangreichen griinordnerischen Festsetzungen werden diese Ziele erreicht:

* Durch die Ortsrandeingriinung auf privatem Grundstiick sowie die Gbrigen Grinfléchen und die Béume ent-
lang der Planstrafie werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild reduziert und neue Lebensréume fir
Tiere und Pflanzen geschaffen.

* Die Ortsrandeingrinung und die Ubrigen Grinfléchen im Plangebiet werden sich mit der Anpflanzung von
artenreichem heimischem Gehélz positiv auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auswirken.

* Die Versiegelung soll minimiert werden und mit wasserdurchlédssigen Materialien erfolgen.

Es handelt sich bei dem Bereich der Erweiterung um landwirtschaftliche Nutzflache.
Sie wird bis heute intensiv als Griinland genutzt. Aufgrund der Lage in Siedlungsnédhe kann von einem vorbelas-
teten Standort gesprochen werden. Besondere schiitzenswerte Vorkommen konnten keine festgestellt werden.

6.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Zur Bepflanzung im Plangebiet erfolgt geméf Pflanzliste. Nach Stiden ist eine private Orsrandeingriinung in
Form einer lockeren Hecken- und Strauchbepflanzung sowie mit Einzelbéumen vorgesehen. Auf den Grundsti-
cken sind versiegelte Flachen so gering wie méglich zu halten.

Die Ortsrandeingriinung und die Ubrigen Griinfléchen sollen das Wohngebiet harmonisch in die Landschaft ein-
binden und die Eingriffswirkung auf Natur und Landschaftsbild minimieren.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan ,Baugebiet Dolche Sid” geméB § 13b BauGB wird das grinordnerische Konzept
entwickelt und als Griinordnungsplan infegriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingrinung des Gebietes
entsprechend der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft als Minimierungsmafinahmen ermittelt und
festgesetzt.

Es sind keine AusgleichsmaBinahmen vorgesehen. Es gilt § 13a Abs. 2 Nr. 4.

(Im beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a BauGB gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.)

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

7.1.1 Immissionen — Landwirtschaft

Von den benachbarten Grinlandfléchen kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen ausgehen, wie sie von ei-
ner ordnungsgemdfen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese sind unvermeidlich und
missen gemdB § 906 BGB hingenommen werden.

7.1.2 Emissionen landwirtschaftlicher Betrieb / Baurecht auf Zeit
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In Nachbarschaft zum Plangebiet liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb. Aufgrund dessen Emissionen besteht for
das angrenzende Baugrundstick erst dann Baurecht, wenn der landwirtschaftliche Betrieb endgiltig aufgegeben
wurde. Dies dient dem Schutz der Wohnbebauung vor entsprechenden Immissionen. Dieses Baurecht auf Zeit
wird festgesetzt gemdB § 9 Abs. 2 BauGB. GemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann in Bebauungsplénen in beson-
deren Féllen festgesetzt werden, dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen nur
bis zum Eintritt bestimmter Umstéinde Umsténde zuléssig oder unzuldssig sind.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Fir hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die &ffentliche Millabfuhr des Land-
kreises sichergestellt.

7.3 Altlasten
Es sind keine Altlastenablagerungen bekannt.

7.4 Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf3 und schadlos zu
entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei den Baumafinahmen anfallender Bodenaushub ist vor seiner Entsorgung zu untersuchen.

7.5 Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befirworten und unterstiitzen. Dies gilt fir eine Solaran-
lage auf dem Dach oder auch in der Fassade, fir Blockheizkraftwerke und fir Geothermie. Fir die entsprechen-
den Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewdhrt.

Die Anlage von schmalen Pflanzbeeten vor Gebduden fir Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung beeinflussen
positiv die Energie- und Klimavorgaben.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Loschwasserbereitstellung Uber Hydrant erfolgt durch eine Trinkwasser-
versorgungsanlage am Ort. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist sicher-
gestellt.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die bestehende Infrastruktur mit Klaranlage sichergestellt. Oberflachenwasser
soll versickert werden.

8.3 Stromversorgung
Die LEW Verteilnetz GmbH wird am Verfahren beteiligt.

8.4 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom wird am Verfahren beteiligt.

9. Bodenordnende MaBnahmen

Es wird empfohlen, dass bodenordnende Mafinahmen nach dem Vorschlag der Parzellierung des Bebauungs-
planes vorgenommen werden.
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10. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine Kartengrundlage des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Markto-
berdorf, vor.

Kaufbeuren, . .2021 Gemeinde Rettenbach am Auerberg,

Thomas Haag, Stadtplaner Johannes Schneider, Zweiter Birgermeister
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