Gemeinde Burgberg

Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Projektnummer 6698

03.08.2026

Abwagungs- und Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen der Behorden, Verbande und der sonstigen Tra-
ger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden mit Schreiben vom 14.04.2025 insgesamt 28 Behorden sowie anderweitige Trager offentli-
cher Belange zu einer Stellungnahme aufgefordert. Sie hatten bis zum 29.04.2025 Zeit sich zu duRern. Parallel hierzu wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit (inkl. Verbande) gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Anderungen des Entwurfes aufgrund vertiefter Planung/gemaR Vorschligen der Verwaltung:

‘ vertiefte Planung/ Vorschlage Verwaltung

Von 10 Beh6rden, Verbanden und Tragern wurden Anregungen, Bedenken und Hinweise vorgebracht. Dies sind:

1. |Landratsamt Oberallgau Bauamt-Bauleitplanung Oberallgauer Platz 2 87527 Sonthofen
Fristverlangerung 09.05.2025
2. | Wasserwirtschaftsamt Kempten RottachstralRe 15 87439 Kempten
3. | Abwasserverband Obere lller Hans-Bockler-StralRe 80b 87527 Sonthofen
4. |Vodafone Kabel Deutschland GmbH Betastr. 6 - 8 85774 Unterfohring
5. | Amt fiir [andliche Entwicklung Schwaben Dr.-Rothermel-StraRe 12 86381 Krumbach
6. |Allgduer Uberlandwerk GmbH Abteilung Netze und Anlagen Illerstrale 18 87435 Kempten
7. | Kreishandwerkerschaft Oberallgau/ Martin-Luther-StralSe 3 87527 Sonthofen
Handwerkskammer fiir Schwaben Siebentischstralle 52-58 86161 Augsburg
8. | Erdgas Schwaben GmbH Betriebsstelle Kempten DieselstraRe 23 87437 Kempten
9. |Staatliches Bauamt Kempten Bereich StralRenbau RottachstraRBe 13 87439 Kempten
10. | Deutsche Telekom Technik GmbH TI NL Sud, PTI 23 Gablinger StraRe 2 86368 Gersthofen

6 Behorden, Verbdnde und Trager hatten keinerlei Anregungen oder Bedenken, diese sind:

1.

Regierung von Schwaben

Hoéhere Landesplanungsbehorde

Fronhof 10

86152 Augsburg

2.

Regionaler Planungsverband Allgau

Geschaftsfihrung

Kaiser-Max-Str. 1

87600 Kaufbeuren
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3. | Amt fir Digitalisierung, Breitband und Marienplatz 12 87509 Immenstadt
Vermessung

4. | Gemeinde Rettenberg Bichelweg 2 87549 Rettenberg

5. | Gemeinde Blaichach Kirchplatz 3 87544 Blaichach

6. |Stadt Sonthofen Rathausplatz 1 87527 Sonthofen

12 Behoérden, Verbande und Trager haben sich nicht geauBlert, diese sind:

1. |Allgduer Kraftwerke GmbH Am Alten Bahnhof 10 87527 Sonthofen

2. | Bayerischer Bauernverband Geschaftsstelle Kempten Ignaz-Kiechle-Stralle 22 87437 Kempten

3. | Bund Naturschutz in Bayern e.V. Kreisgruppe Kempten/Oberallgau SeestraRe 10 87509 Immenstadt

4. |Kreisheimatpflegerin Frau Ingrid Mller Am Rain 23 87452 Altusried

5. | Landratsamt Oberallgdu Abfallrecht - Immissionsschutz Oberallgauer Platz 2 87527 Sonthofen

6. |Landratsamt Oberallgdu Kreistiefbauverwaltung Oberallgduer Platz 2 87527 Sonthofen

7. | Landratsamt Oberallgdu Untere Naturschutzbehorde Oberallgauer Platz 2 87527 Sonthofen

8. |Landratsamt Oberallgdu Kreisbrandrat Herr M. Seger Oberallgauer Platz 2 87527 Sonthofen

9. |Stadt Immenstadt i. Allgau Marienplatz 3-4 87509 Immenstadt

10. | Unser Hessenreuther Wald Verein fiir Landschaftspflege und Arten- | SchlossstraRe 104 92681 Erbendorf

schutz in Bayern e.V.
11. | Zweckverband Fernwasserversorgung Oberes Allgau Oberortwang 5 87545 Burgberg
12. | Zweckverband fir Abfallwirtschaft DieselstraRe 9 87437 Kempten

Von 22 Biirgern wurden Anregungen, Bedenken und Hinweise vorgebracht. Dies sind:

Birgerstellungnahme 1 und 10

Birgerstellungnahme 2

Biirgerstellungnahme 3 und 13 und 25

Birgerstellungnahme 4

Biirgerstellungnahme 5 und 9 und 21

Birgerstellungnahme 6 und 23

N s W e

Blrgerstellungnahme 7 und 19
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8.

Birgerstellungnahme 8

9.

Birgerstellungnahme 11

10.

Birgerstellungnahme 12

11.

Birgerstellungnahme 14

12.

Birgerstellungnahme 15

13.

Birgerstellungnahme 16

14.

Birgerstellungnahme 17

15.

Birgerstellungnahme 18

16.

Bilrgerstellungnahme 20

17.

Biirgerstellungnahme 22

18.

Bilrgerstellungnahme 23

19.

Birgerstellungnahme 24

20.

Birgerstellungnahme 26

21.

Biirgerstellungnahme 27

22.

Birgerstellungnahme 28

www.lars-consult.de
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Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Anderungen des Entwurfes aufgrund vertiefter Planung/gemaR Vorschligen der Verwaltung:

vertiefte Planung/ Vorschlige Verwaltung

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

1. Infolge der zwischenzeitlich erfolgten ErschlieBungsplanung sowie eini-
gen Einwendungen aus der Offentlichkeit hinsichtlich des Flichenver-
brauchs der geplanten Verkehrsflache (s. hierzu unter anderen die Stel-
lungnahmen der Biirger 3 und 27) erfolgte eine Umplanung der verkehrli-
chen ErschlieBung. Die bisher im Vorentwurf enthaltene StraBenplanung
sah eine Wendeanlage mit einem Radius von 9,0m im zentralen/6stlichen
Bereich des Plangebietes vor, um die Andienung des Plangebietes mittels
dreiachsiger Fahrzeuge, wie der Mullabfuhr, zu ermdglichen (s. Abbildung
unten). Zugleich wurde am westlichen Ende des Plangebietes ein Stich in
der Verkehrsflache bertiicksichtigt, um Lieferfahrzeuge und Krankenfahr-
zeuge das Wenden durch einmaliges ZuriickstoRen zu ermdoglichen.

2o

Typ 1 - Einfamilienhauser i Fiy

Abb.: ausgelegter Vorentwurf, Fassung vom 02.04.2025

zu 1. Der Bebauungsplan-Entwurf wird an die neue StraRenplanung mit einem Wende-
hammer im Westen, am Ende der geplanten StichstraRRe, angepasst (s. Abbildung unten).
Die erforderliche Verkehrsflache und somit der Flachenverbrauch kénnen hierdurch —
zumindest um knapp 100m? — reduziert werden. Der hierfiir zustandigen Abfallentsorger
(ZAK Kempten) hat dabei das Wenden dreiachsiger Millfahrzeuge, welche aufgrund Ih-
rer Anforderungen den ,, worst case” bei der FahrzeuggroRe darstellen, auch bei einem
Wendehammer mit 6,0m-Radius akzeptiert.

Typ 1 - Einfamilienhauser I _.‘

WA o

Abb.: an neue StraBenplanung angepasster Entwurf
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Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vertiefte Planung/ Vorschlidge Verwaltung

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag

Im Zuge der StralBenerschliefungsplanung erfolgte auch die konkrete Pla- | Die geplanten Regenwasser-, Frischwasser,- sowie Schmutzwasserkandle werden in der
nung der erforderlichen Regenwasser-, Frischwasser,- sowie Schmutzwas- | Planzeichnung des Bebauungsplan-Entwurfes hinweislich aufgenommen. Da im Bereich
serkanale. des Grundstiickes 1, ganz im Nordwesten, eine Querung des Schmutzwasser-, und Re-
genwasserkanals erforderlich ist, wird in diesem Bereich ein Leitungsrecht mit 2,0 m
Schutzabstand zu den Kanalen festgesetzt (s. Abbildung unten rechts). Die in diesem Be-
reich bisher festgesetzte Umgrenzung fiir Garagen/Carports entfillt dadurch (s. Abbil-
dung unten links). Da das Grundstiick jedoch eine ausreichende Breite besitzt, ist nach
wie vor genug Platz zur Unterbringung einer Doppelgarage vorhanden.

Abb.: ausgelegter Vorentwurf (links), angepasster Entwurf (rechts)
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Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vertiefte Planung/ Vorschlidge Verwaltung

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

In Zukunft ist die Fortflihrung des Baugebietes im Westen vorgesehen, wodurch die
StichstraRe zu einer Ringerschliefung wiirde. Der Wendehammer wird in diesem Fall
nicht mehr bendtigt und die Flache kdnnte der den privaten Baugrundstiicken zuge-
schlagen werden. Um dies planungsrechtlich zu ermoglichen, wird fir den betreffenden
Bereich des Wendehammers eine Festsetzung gemaR § 9Abs.2 BauGB (,,wenn-dann-
Festsetzung”) getroffen (s. Abbildung unten): Im Falle einer Weiterfiihrung der Erschlie-
RungsstralBe Richtung Westen regelt sich die Zuldssigkeit von baulichen Vorhaben ge-
mal den Festsetzungen gemaR der Nebenzeichnung im zeichnerischen Teil. Die Flache
der dann entfallenden Wendeplatte wird dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) zugeschla-
gen, so dass in diesem Bereich die Errichtung von, im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zu-
lassigen Nutzungen moglich ist. Die festgesetzte Flache fiir das Leitungsrecht wird in die-

sem Fall entsprechend verlangert.
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Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vertiefte Planung/ Vorschlidge Verwaltung

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

2. Starkregengefahr

Aufgrund der Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes und zahlreichen Hin-
weisen aus der Offentlichkeit wurde seitens der Gemeinde eine FlieBweg-
analyse von Hang- und Oberflachenwasser fir den unbebauten Zustand
beauftragt (Biiro Kokai, 12/2025).

Laut der Untersuchung flieBt bereits im IST-Zustand, also ohne die ge-
plante Bebauung, Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit
einer Dauerstufe von 1h) von Osten nach Siidwesten quer durch die Be-
bauung und anschlieRend nach Westen ab. Auch im Bereich des geplanten
Baugebietes wéren Flachen im Bereich der neuen Hauser potentiell ge-
fahrdet (s. nachfolgende Abbildung).
TN v \ : o\, A I8

iy
09

&

Abb.: FlieBweganalyse im Plangebiet im IST-Zustand

Zu 2: Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist
geplant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Ober-
flachenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um
die Wirksamkeit dieser MaBnahme zu tberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-
Zustandes, ebenfalls bei einem 100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. nachfol-
gende Abbildung).

Abb.: FlieBweganalyse im Plangebiet im SOLL-Zustand
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Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vertiefte Planung/ Vorschlidge Verwaltung

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieBwege im Bereich der
Bestandsbebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit ei-
ner Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach Wes-
ten abflhren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden. Bei der Mulde ist seitens der Eigentiimer in Kauf zu nehmen, dass die Planung
und Herstellung der Anlage der Gemeinde obliegt. So ist eine in sich geschlossene, funk-
tionierende Losung zum Schutz des Baugebiets sowie der angrenzenden Bestandsbebau-
ung gewabhrleistet. Dies sollte in den entsprechenden Grundbuch-Eintragen dinglich gesi-
chert werden.

Aus dem StralRenbereich (bzw. neu: Kurvenbereich) flieRt ebenfalls Wasser dem Bauvor-
haben zu. Hier ist darauf zu achten, dass die neu geplante Stralle den Tiefpunkt im Ge-
lande bildet. Allerdings rat das Bliro Teamwerk, welches die StraRenplanung gemacht
hat, von einer weiteren Tieferlegung der Stral3e ab, da dies fiir die Gemeinde durch den
erhdhten Aushub deutliche Mehrkosten bedeuten kann. Zudem ist auf der FlieRwegana-
lyse (s.u.) zu erkennen, dass das Wasser, welches an den Gebduden ansteht, nicht Gber
die StralRe, sondern Uber die Grinflache im Osten kommt. Somit wiirde eine Tieferle-
gung der StraRe keine Verbesserung bringen. AuBerdem wird dringend empfohlen, die
geplanten Geb&dude 30 cm héher als StraBenniveau zu planen inkl. einem Gefalle von
den Gebduden weg.

Insgesamt ist durch das geplante Baugebiet keine Verschlechterung fur Dritte zu erwar-
ten, da das Wasser wie zuvor an den Bestandsgrundstiicken vorbei flieSt. Nur im Bereich

www.lars-consult.de
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Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vertiefte Planung/ Vorschlidge Verwaltung

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

3. Im Zuge der StraRenplanung erfolgte auch die Planung der Hohe der zu-
kiinftigen ErschlieRungsstralRe. Zusammen mit der ebenso zwischenzeit-
lich vorliegenden Bestandsvermessung sind somit die Grundlagen vorhan-
den, um die Gebdudehohen zu konkretisieren: Im Vorentwurf erfolgte die
Hohenfestsetzung noch in absoluten Hohen (maximale Wandhohe:

5,2 bzw. 6,2 m, maximale Firsthohe: 7,5 m bzw. 8,5 m) in Bezug auf die
bisher unbekannte Stralenoberkante (bzw. RohfuBbodenoberkante (ROK)
welche maximal 0,30 m Uber der fertigen StraBenoberkante liegen
durfte).

des geplanten Baugebietes andern sich die FlieBwege. Somit wird den wasserwirtschaft-
lichen Anforderungen Folge geleistet, demnach der natirliche Ablauf wild abflieBenden
Wassers nicht zum Nachteil eines tieferliegenden Grundstiicks verandert wird.

Zu 3. Im Bebauungsplan-Entwurf wird auf Grundlage der StralRen- und Geldandehohen
die Systematik der Hohenfestsetzung gedandert und in Zukunft konkrete Hohenwerte in
Meter Gber NHN fir die RohfuRbodenoberkante (ROK) der Hauptgeb&dude sowie die ma-
ximalen Wand- und Firsthohen festgesetzt. Somit kann die Héhenentwicklung genauer
gesteuert und verbindlich fixiert werden.

Bei der bisherigen Festsetzung der maximal zulassigen RohfuBbodenoberkante (ROK)
wurde fir alle Baugrundstiicke von einer ROK +0,30 cm Uber der ErschlieRungsstralRe
ausgegangen, um sicherzustellen, dass von der Verkehrsflache kein Oberflachenwasser
auf die Baugrundstticke fliefSt. Aufgrund der Erkenntnisse aus der mittlerweile vorliegen-
den FlieRweganalyse bei Starkregen, wird empfohlen an dieser Systematik festzuhalten
und die geplanten Gebdude 30 cm héher als StraRenniveau zu planen (s. Punkt 2). Inso-
fern werden im Bebauungsplan-Entwurf die ROK-Hohen in Meter Giber NHN weiterhin
entsprechend festgesetzt. Da das Strallenniveau im Vergleich zu den nérdlichen Grund-
stlicken 1-5 hoher als das natiirliche Gelande ist, werden die ROK-Hohen 0,30 cm Uber
StraRenniveau festgesetzt. Dadurch kann das Wasser auf die StralRe flieRen und es ent-
steht keine Gefdahrdung fiir die neue Bebauung.
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Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vertiefte Planung/ Vorschlidge Verwaltung

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Im Bereich der stidlichen Grundstiicke 6 bis 8 liegt das nattirliche Gelande Gber dem Ho-
henniveau der geplanten StraRe, so dass hier die ROK-Hohen in Bezug auf das natirliche
Gelande festgesetzt werden (s. Gelandeschnitte im Anhang).

Durch diese Festsetzungssystematik wird somit zum einem der Uberflutungsgefahr bei
Starkregen Rechnung getragen (nordlich der StraRe). Zudem wird siidlich der StralRe,
vermeiden, dass Grundsticke stark modelliert oder aufgefillt werden bzw. Sorge dafir
getragen, dass sich die Baukodrper bestmoglich in das Bestandsgelande einfligen und Ge-
landespriinge zwischen benachbarten Grundstilicken auf ein Minimum reduziert werden.
Anmerkung: Die ROK wird nur fiir Hauptgebaude festgesetzt. Auf eine Regelung fiir Ga-
ragen /Carports und Nebengebaude wird verzichtet, um so die Situierung auf unter-
schiedlichen Gelandeniveaus zu ermdglichen und die ErschlieBung/Grundstiickszufahr-
ten funktional zu optimieren (aufgrund der topographischen Gegebenheiten).

Die Entwicklung der Gebdudehdhen ergibt sich aus den maximal zuldssigen Wand- und
Firsthéhen. Dabei wird grundsatzlich an den bisherigen Hohenwerten (maximale Wand-
héhe: 5,2 bzw. 6,2 m, maximale Firsthohe: 7,5 m bzw. 8,5 m) festgehalten, um mit Blick
auf die Bestandsbebauung und die Ortsrandlage die gewiinschte, sich einfligende H6-
henentwicklung zu erreichen. Jedoch erfolgt nun die Festsetzung als Wand- und Firstho-
hen in Meter Giber NHN. Durch diese Hohensystematik ist die maximal mogliche Hohen-
entwicklung der Gebaude leicht nachvollziehbar und kann mit den Gebaudehdhen der
Bestandsgebdude verglichen werden. Zu diesem Zweck wurden Geldndeschnitte ange-
fertigt, welche die Hohenabfolge aufzeigen (s. Gelandeschnitte im Anhang).

www.lars-consult.de
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Projektnummer 6698
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Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vertiefte Planung/ Vorschlidge Verwaltung

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

4. Anpassung Umweltbericht und Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung

Zu 4. Aufgrund der oben aufgefiihrten Plandnderungen muss der Umweltbericht, ein-
schlieRlich der Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung aktualisiert werden. In diesem Zuge wer-
den auch die Hinweise der Fachbehorden, welche im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
zum Bebauungsplan "Ortwang Nord" zur externen Ausgleichsflache im kommunalen
Wald der Gemeinde Burgberg (FI.-Nr. 917/2, Gemarkung Burgberg i. Allgdu) gegeben
wurden, bericksichtigt.

Ferner wird vorgeschlagen, die interne Ausgleichsflache Al zu streichen und an deren
Stelle eine 6ffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Blihwiese festzusetzen. Es
zeichnet sich immer konkreter ab, dass in den nachsten Jahren die landwirtschaftliche
Hofstelle einschlieBlich Fahrsilo aufgegeben werden (dem Pachter wurde bereits gekin-
digt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht geplant) und somit — nach Nut-
zungsaufgabe und einer entsprechenden Anderung des Bebauungsplanes — grundsétz-
lich einer Bebauung zugefiihrt werden kdnnte. Um sich diese mégliche Option, die
selbstverstandlich in der Entscheidungshoheit des Gemeinderates liegt, offen zu halten,
ware die Festsetzung als Ausgleichsflache, welche u.a. an eine 25-jahrigen Bindungsfrist

gekoppelt ist, hinderlich.

‘ 0 I
. j
. ool |/ Exome Ausgleichsflache M 1:1.000
iy L] Ll

Abb. 1: gestrichene interne Ausgleichsflache (links); aktualisierte externe Ausgleichsflache (rechts)
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Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

vertiefte Planung/ Vorschlidge Verwaltung

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t:

Die Anpassung des Bebauungsplanes an die neue StraBenplanung
Die Einflihrung einer Festsetzung fiir ein Leitungsrecht auf dem Grundstiick 1
Die Festsetzung einer ,,wenn-dann-Festsetzung” im Bereich des Wendehammers

Die Festsetzung eines 1,5m breites Leitungsrechts fir Starkregenschutz im Bereich
der Grundstiicke 1-5

Die Festsetzung von ROK-H6hen sowie Wand- und Firsthéhen in m. (. NHN

Die hinweisliche Darstellung der geplanten Erschliefungskanale und -leitungen so-
wie der geplanten StraRenhdhen und der Bestands-Gelandehdhen

Die Aktualisierung des Umweltberichtes einschlieRlich der Eingriff-/Ausgleichsbilan-
zierung

die interne Ausgleichsflache Al zu streichen und an deren Stelle eine 6ffentliche
Grunflache mit Zweckbestimmung Blihwiese festzusetzen

www.lars-consult.de
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Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die folgenden Behorden, Verbande und Trager 6ffentlicher Belange duRerten Anregungen, Bedenken und Hinweise:

(Stellungnahme vom 09.05.2025)

1. Landratsamt Oberallgau, Bauamt-Bauleitplanung, Oberallgauer Platz 2, 87527 Sonthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Seitens der Fachstellen Bauleitplanung, Ortsplanung, Bodenschutz, Kreis-
brandrat, Immissionsschutz und Naturschutz am Landratsamt Oberallgdu
nehmen wir zum geplanten Bebauungsplan auf Ebene der friihzeitigen Be-
hordenbeteiligung Stellung.

Die immissionsschutzfachliche sowie die naturschutzfachliche Stellung-
nahme im Anhang bitten wir zu beachten.

Uns vorliegende Einwendung aus der Offentlichkeitsbeteiligung sind von
der Gemeinde Burgberg mit Blick auf die Grundséatze der Bauleitplanung
(Erforderlichkeit, Abwadgungsgebot etc.) eigenverantwortlich zu beriick-

sichtigen.

Aus ortsplanerischer Sicht ist der stidliche Ortsrand von Burgberg momen-
tan sehr schon abgerundet. Ein hervortreten Gber den Ortsrand hinaus
stellt zunachst aus ortsplanerischer Sicht eine Stérung dar. Nachdem aber
mit einer nicht unmaligeblichen Flache keine stadtebaulich isolierte Ent-
wicklung erfolgt und mit der westlich zum Geltungsbereich im Flachennut-
zungsplan als Bauflache angrenzenden Flache wohl langerfristig der ge-

Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wie in der Stellungnahme geschrieben und in der Begriindung des Bebauungsplanes
ausgefihrt, verfolgt die Gemeinde Burgberg das Ziel, die weiter westlich gelegenen Fla-
chen im Flachennutzungsplan ebenfalls zu entwickeln (Jedoch ist eine Umsetzung zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht moglich). Die vor dem Kontext getroffene Einschatzung,
dass die Uberplanung vertretbar sei, wird begriiRt.

www.lars-consult.de
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 09.05.2025)

1. Landratsamt Oberallgau, Bauamt-Bauleitplanung, Oberallgauer Platz 2, 87527 Sonthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

samte siidliche Ortsrand verschoben wird, wird die Uberplanung der zu
beurteilenden Flache als vertretbar angesehen.

- zu 2.3 Baugrenze: entweder Festsetzung gemaR BauNVO ohne MaR-
vorgabe oder Formulierung als Ausnahme erforderlich

- zu 2.3 Baugrenze: Die Garagen - Festsetzung kann missverstanden
werden, Garagen > 55m? auRerhalb der Baugrenzen moglich

- zu 3 Balkone: Festsetzung Materialitatsneutral formulieren (,,AuRen-
kante der Konstruktion” - was ist hier gemeint?)

Zur Baugrenze: Der Bebauungsplan-Vorentwurf [asst ein Vortreten von untergeordneten
Bauteilen in geringfligigem AusmaR bis zu 1,0 m Uber die Baugrenze zu. Vor dem Hinter-
grund der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit, die eine (ibermaRige Verbauung be-

fiirchten, wird diese Uberschreitungsméglichkeit im Bebauungsplan-Entwurf gestrichen.

Zur Garagen-Festsetzung: Wirkabsicht ist, Garagen / Carports nur innerhalb der Bau-
grenze und der Garagen-Umgrenzung zuzulassen und die insgesamte Grundflache auf
55m? zu begrenzen. Die Festsetzung wird aufgrund des Hinweises des LRAs Uiberarbeitet.

Zur Bauvorschrift Gber Balkone: Gemeint ist, dass der maximale Abstand von 1,80 m sich
von der AuBenkante der Hauswand/des Mauerwerks an der Wand bis hin zur AuRRen-
kante des Balkons/der Konstruktion bemisst. Zur besseren Verstandlichkeit wird das
Wort ,,Mauerwerk” durch ,,AuRenwand” ersetzt sowie nachfolgende Abbildung in der
Begriindung erganzt:

1,80

www.lars-consult.de

14




Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 09.05.2025)

1. Landratsamt Oberallgau, Bauamt-Bauleitplanung, Oberallgauer Platz 2, 87527 Sonthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Altlastenverdachts-
flachen bekannt. Ein Baugrundgutachten soll erst noch erstellt werden.
Die Griinlandgrundzahl ist mit 67 in diesem Bereich fir hiesige Verhalt-
nisse hoch, so dass von einem guten und ertragreichen Boden auszugehen
ist. Vorbehaltlich der Ergebnisse des Baugrundgutachtens bestehen aus
Sicht des Bodenschutzes keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Aus-
weisung des Baugebietes. Die fiir hiesige Verhaltnisse sehr guten Boden
sind in der Abwagung zu berlicksichtigen. Vorgeschlagen wird zudem ein
Verwertungskonzept / Bodenmanagement, um die bei Aushub und Er-
schlieBungsmalinahmen notwendigerweise anfallenden guten Boden
auch kiinftig moglichst wieder landwirtschaftlich zu nutzen und diese
nicht nur einer Beseitigung zuzufiihren (Beachtung der Abfallhierarchie).

Der Hinweis, dass keine Aktlasten bekannt sind, wird zur Kenntnis genommen.

Ein Baugrundgutachten wurde zwischenzeitlich erstellt (s. Baugrunderkundung, Geo-
Consult, Projekt-Nr. G-050225, 25.06.2025 im Anhang). Beziiglich der Uberplanung land-
wirtschaftlich ertragreicher Flachen ist darauf hinzuweisen, dass der gewahlte Standort
zum jetzigen Zeitpunkt mit die einzige Moglichkeit darstellt, ein neues Wohngebiet in
dem beabsichtigten Umfang auszuweisen. Um der hohen Nachfrage vor Ort nach Wohn-
raum zu begegnen, und eine Abwanderung, vor allem junger ortsansassiger Familien zu
vermeiden, hat sich die Gemeinde dazu entschlossen, der Siedlungsentwicklung Vorrang
gegeniber der landwirtschaftlichen Nutzung einzurdumen. AuRerdem wird darauf hin-
gewiesen, dass im Zuge der parallel laufenden Flachennutzungsplandnderung im Westen
des Hauptortes eine als Wohnbauflache dargestellte Flache herausgenommen und zu-
kiinftig wieder als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der Vorschlag zur Erstellung eines Bodenmanagementkonzepts wird zur Kenntnis ge-
nommen. Da die hierfiir benétigten Informationen und Daten zum aktuellen Stand des
Projektes noch zu ungenau sind, wird ein Konzept auf Ebene des Bauantrags empfohlen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel$t, die textlichen Festsetzungen zur Baugrenze und der Ab-
grenzung fur Garagen / Carports sowie der Bauvorschrift zu Balkonen gemaR den Anre-
gungen des Landratsamtes anzupassen.

www.lars-consult.de
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 09.05.2025)

1. Landratsamt Oberallgau, Bauamt-Bauleitplanung, Oberallgauer Platz 2, 87527 Sonthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Stellungnahme des Kreisbrandrats:

Anforderungen nach DVGW W 405: Es ist eine Loschwassermenge von 96
m3/h Gber einen Zeitraum von 2 Stunden bereitzustellen. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass die Entnahmestellen nur im Umkreis von 300
Metern genutzt werden diirfen. Zudem muss der erste Hydrant innerhalb
eines maximalen Abstandes von 75 Metern erreichbar sein. (AGBF Bund -
Loschwasserversorgung aus Hydranten in offentlichen Verkehrsflachen).

Feuerwehrzufahrt und Bewegungsflache: Die Anforderungen der Richtli-
nie Uber Flachen fur die Feuerwehr sowie der Anlage A 2.2.1.1/1 BayTB
sind aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes zu beachten und einzuhal-
ten. Ein Loschgruppenfahrzeug ist in der Hilfsfrist vor Ort. Eine Drehleiter
ist nicht in der gesetzlichen Hilfsfrist vor Ort. Die 2. Rettungswege missen
bei Gebaduden lber 8m Bristungshdhe baulich ausgefiihrt werden.

Der im Bebauungsplan-Vorentwurf enthaltene Hinweis zum Brandschutz wird durch die

konkreteren Angaben in der Stellungnahme ergénzt.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieRt, den Hinweis zum Brandschutz durch die Angaben in der
Stellungnahme zu ergénzen.

Stellungnahme Naturschutz

Beurteilung
Die Gemeinde Burgberg beabsichtigt den Bebauungsplan ,Sidlich der
Edelweillstralle” aufzustellen.

Sudlich der Bebauung ist eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Es handelt
es sich um private Griinflachen. Diese werden erfahrungsgemaR nicht ge-

Es kann nachvollzogen werden, dass eine Festsetzung als 6ffentliche Griinflache die

Ortsrandeingriinung verbindlicher macht. Da jedoch im lbrigen Gemeindegebiet in ver-

gleichbaren Fillen ebenfalls keine 6ffentliche Griinflache festgesetzt wurden, wir aus

www.lars-consult.de
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 09.05.2025)

1. Landratsamt Oberallgau, Bauamt-Bauleitplanung, Oberallgauer Platz 2, 87527 Sonthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

malk Bebauungsplan umgesetzt. Aus diesem Grund ware es zu begrilSen,
wenn eine 6ffentliche Grunflache festgesetzt wird.

Die Vermeidungsmalinahme 1 kann als Hinweis im Bebauungsplan ver-
bleiben. Ein zwingender Baubeginn vor der Vogelbrutzeit erscheint aller-
dings unverhaltnismaRig, da auch bei einer Storung von Feld- oder
Haussperlingen nicht davon auszugehen ist, dass sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population verschlechtert.

Neben den oben genannten Hinweisen kann das naturschutzfachliche Ein-
vernehmen mit dem Bebauungsplan nur in Aussicht gestellt werden,
wenn folgendes beachtet wird:

- Die Festsetzung 2.5 zur AulRenbeleuchtung ist zu konkretisieren. Zum
Schutz von Insekten muss die Lichtfarbe im AuRenbereich unter 3000
Kelvin liegen.

- Der Ausgangs- und Zielzustand der Kompensationsflache im Wald muss
auch durch das AELF Kempten, Bereich Forsten, bestatigt werden (vgl.
Mail vom 26.02.25 an Lars Consult). Ob bereits eine Abstimmung mit
dem Forstamt erfolgt ist, ist nicht bekannt.

- Kompensationsflachen sind den Vorhaben eindeutig zuzuordnen. Die be-
notigte Kompensationsflache im Bereich des Waldes ist daher flachen-

Grinden der Gleichbehandlung auch in gegenstdndlicher Planung darauf verzichtet und
an der bisherigen Festsetzung als private Griinflache festgehalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vermeidungsmalinahme verbleibt als
Hinweis im Bebauungsplan.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt. In der Festsetzung zur Au-
Renbeleuchtung wird ergdnzt, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 3.000
Kelvin betragen darf.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Eine Abstimmung beziig-
lich des Ausgangs- und Zielzustands der Kompensationsflache im Wald mit dem AELF
Kempten ist erfolgt. Der Ausgangszustand wird entsprechend der zwischenzeitlich er-
folgten Abstimmung angepasst, der Zielzustand bleibt unverandert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Die Kompensationsflache
wird flachenscharf abgegrenzt.

www.lars-consult.de
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 09.05.2025)

1. Landratsamt Oberallgau, Bauamt-Bauleitplanung, Oberallgauer Platz 2, 87527 Sonthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

scharf abzugrenzen. Ansonsten ist eine Verwendung fir zukiinftige Vor-
haben nicht moglich.

- In der Plandarstellung sollte die externe Kompensationsflache im Wald
ebenfalls dargestellt werden, da diese dem Vorhaben zuzuordnen ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Die externe Kompensati-
onsflache im Wald wird in der Plandarstellung dargestellt.

Grundsatzlich wird auf die zwischenzeitlich erfolgte Aktualisierung des Umweltberichtes
einschliellich der Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung (u.a. Streichung der internen Aus-
gleichsflache) hingewiesen (s. Abwagungs- und Beschlussvorschldge zur vertieften Pla-
nung/ Vorschldge Verwaltung).

Beschlussvorschlag:
Der Gemeinderat beschlieRt,

e in der Festsetzung zur AuRenbeleuchtung zu ergédnzen, dass die Farbtemperatur der
Leuchtmittel maximal 3.000 Kelvin betragen darf.

e Der Gemeinderat beschlief3t eine Anpassung des Ausgangszustands vorzunehmen
sowie die flachenscharfe Abgrenzung der Ausgleichsflache und die Plandarstellung
mit der externen Kompensationsflache zu erganzen.

Stellungnahme Immissionsschutz

Die Gemeinde Burgberg i. Allgdu plant die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,sldlich der EdelweiRRstraRe”. Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaf-

fung weiterer Wohnbebauung. Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohn-

Es wird begriiRt, dass gemald der Einschatzung der Immissionsschutzbehorde keine Be-
denken hinsichtlich der Planung bestehen.

Beschlussvorschlag:

www.lars-consult.de
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Projektnummer 6698

03.08.2026

(Stellungnahme vom 09.05.2025)

1. Landratsamt Oberallgau, Bauamt-Bauleitplanung, Oberallgauer Platz 2, 87527 Sonthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

gebiet ausgewiesen werden. Nordlich und 6stlich des Plangebietes grenzt
Wohnbebauung an, im Westen und Stiden landwirtschaftliche Nutzflache.
Fir Allgemeine Wohngebiete gelten nach der DIN 18005 ,,Schallschutz im
Stadtebau“ nachfolgende Orientierungswerte:

tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 55 dB(A)
nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 40 / 45 dB(A) héherer Wert gilt fur Ver-
kehrsimmissionen von 6ffentlichen Verkehrsflachen

Fir die Immissionssituation maRgebend sind ein Fahrsilo und ein landwirt-
schaftlicher Betrieb slidostlich des Plangebiets und die Staatsstralie
S$t2007 westlich des Plangebiets.

Unsererseits durchgefiihrte Berechnungen ergaben, dass ausgehend von
der StaatsstraRe St2007 im Plangebiet mit keinen Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” zu rech-
nen ist.

Das nachstgelegene Wohngebadude im Plangebiet hat zum Fahrsilo einen
Abstand von ca. 30 m und zum landwirtschaftlichen Betrieb einen Abstand
von ca. 100 m. Bestehende Wohngebaude sind bereits ndher zu diesen
Emissionsquellen hin orientiert. Eine Verschlechterung der Immissionssi-
tuation tritt somit durch das Plangebiet nicht auf.

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

www.lars-consult.de
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Gemeinde Burgberg

Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Projektnummer 6698

03.08.2026

1.

Landratsamt Oberallgdu, Bauamt-Bauleitplanung, Oberallgauer Platz 2, 87527 Sonthofen

(Stellungnahme vom 09.05.2025)

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Unabhangig davon ist bei diesen Abstanden mit keinen schadlichen Um-
welteinwirkungen im Plangebiet zu rechnen.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen gegen den Bebauungsplan
,sudlich der EdelweilstraRe” keine Bedenken.

www.lars-consult.de
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch FNP

2. Wasserwirtschaftsamt Kempten, Rottachstrale 15, 87439 Kempten

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Zu oben genannter Planung (Fassung vom 02.04.2025) bestehen aus was-
serwirtschaftlicher Sicht keine grundsatzlichen Einwande.

Wir bitten um Beachtung der folgenden fachlichen Empfehlungen und
Hinweise:

Altlasten und Bodenschutz

Die Verwertung von Uberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung
von Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichend zeitlichem Vor-
lauf vor Baubeginn geplant werden. Es wird empfohlen, hierfiir von einem
qualifizierten Fachbiiro bereits im Vorfeld ein Bodenmanagementkonzept
mit Massenbilanz (in Anlehnung an § 6 Abs. 1 KrWG in Verb. mit Art. 1
und 2 BayAbfG) erstellen zu lassen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von
Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb
der Bauflache. Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem je-
weiligen Entsorgungsweg (z. B. §§en 6 u.7 BBodSchV, Leitfaden zur Verful-
lung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverord-
nung (EBV) sowie DepV).

Wasserversorgung

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten,
offentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirtschaftli-
chen Vorranggebiet Wasserversorgung.

Es wird begriiRt, dass keine grundsatzlichen Einwande seitens des Wasserwirtschaftsam-
tes (WWA) bestehen.

Der Vorschlag zur Erstellung eines Bodenmanagementkonzepts wird zur Kenntnis ge-
nommen. Da die hierfiir benétigten Informationen und Daten zum aktuellen Stand des
Projektes noch zu ungenau sind, wird ein Konzept auf Ebene des Bauantrags empfohlen.

Kenntnisnahme

www.lars-consult.de
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch FNP

2. Wasserwirtschaftsamt Kempten, Rottachstrale 15, 87439 Kempten

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende an die 6ffentliche Trink-
wasserversorgung anzuschlieBen.

Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet ist an die 6rtliche Kanalisa-
tion anzuschlieBen.

In der Kldranlage des Abwasserverbandes Obere lller kann es nach dem
Stand der Technik gereinigt werden.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist prinzipiell flichenhaft oder in Mulden bzw. Rigo-
len Uber den bewachsenen Oberboden zu versickern. Die technischen An-
forderungen fiir die Versickerung sind im DWA-Regelwerk A 138-1 gere-
gelt.

Falls das Niederschlagswasser nicht Gberall versickert werden kann, ist es
Uber eine Niederschlagswasserkanalisation, ggf. vorbehandelt und/oder
durch Rickhaltung gedrosselt, in den nachsten geeigneten Vorfluter abzu-
leiten. Die technischen Anforderungen fir die Einleitung sind in den DWA-

Die Hinweise zum Umgang mit Schmutzwasser werden zur Kenntnis genommen. Mittler-
weile erfolgte die konkrete Planung hierzu: Der geplante Schmutzwasserkanal wird im
Freispiegel mit einem Gefalle von 2,65 % verlegt und schlieRt an dem vorhandenen
Schmutzwasserschacht in der EdelweiRstralRe an (s. hinweisliche Darstellung in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplan-Entwurfes).

Die Hinweise zum Umgang mit Niederschlagswasser werden zur Kenntnis genommen.
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes enthalt bereits eine entsprechende Festsetzung
und einen Hinweis hierzu. Der Hinweis wird beziiglich der zu bericksichtigenden Regel-
werke aktualisiert. Das zwischenzeitlich fertig gestellte Baugrundgutachten weist auf
stark schwankende geologische Verhéltnisse hin (s. Baugrunderkundung, Geo-Consult,
Projekt-Nr. G-050225, 25.06.2025 im Anhang). Auf Grundlage dieser Erkenntnisse wurde
die Teamwerk Planungs GmbH mit der Entwasserungsplanung beauftragt, welche zwi-
schenzeitlich in den Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet wurden (s. Technischer
Bericht vom 20.11.2025 im Anhang). Die Strallenentwasserung kann im Bereich der 6f-
fentlichen Griinflache Gber eine Mulde versickern (s. (s. hinweisliche Darstellung in der
Planzeichnung des Bebauungsplan-Entwurfes). Im Bereich der Wohngebé&ude sind keine
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

2. Wasserwirtschaftsamt Kempten, Rottachstrale 15, 87439 Kempten

(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Richtlinien A 102-2 (qualitativ) sowie M 153 und A 117 (quantitativ) gere-
gelt.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grundwasser
bzw. Oberflachengewasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforder-
lich. Diese ist mit den entsprechenden Unterlagen beim Landratsamt
Oberallgdu zu beantragen.

Falls Gber eine bestehende Kanalisation eingeleitet wird, ist zu priifen, ob
die Erlaubnisdauer und der erlaubte Benutzungsumfang noch ausreichend
sind.

Eventuell ist hier dann eine Anderung bzw. Verldngerung des Bescheids
beim Landratsamt Oberallgdu zu beantragen.

Bei der Erschliefungsplanung ist insbesondere nachzuweisen, ob eine Re-
genwasserbehandlung (z.B. Versickern mit Reinigung durch bewachsene
Oberbodenpassage oder Filteranlagen) und/oder eine Regenwasserriick-
haltung erforderlich sind.

Es wird empfohlen die Notwendigkeit einer Regenriickhaltung frithzeitig
zu ermitteln, damit die erforderlichen Flachen bei der Bauleitplanung be-
ricksichtigt werden kénnen.

Flachen flr eine Muldenversickerung vorhanden. Auch fehlt ein FlieRgewdsser zum Ein-
leiten des Niederschlagswassers. Daher bleibt in diesem Bereich nur die Entwdsserung
Uber einen zu bauenden Regenwasserkanal, welcher das Niederschlagswasser Richtung
Nordwesten in das bestehende Regenwasserkanalnetz beim Schacht einleitet (s. hin-
weisliche Darstellung in der Planzeichnung des Bebauungsplan-Entwurfes). Die Dimensi-
onierung des Regenwasserkanals erlaubt auch den Anschluss der Privatgrundstiicke, falls
die Untergrundverhaltnisse aufgrund der stark schwankenden geologischen Verhaltnisse
keine Versickerung zulassen. Die Bauwerber mussen hierzu im Zug der ErschlieBungspla-
nung auf ihren Grundstlicken die Sickerfahigkeit Giberpriifen, bzw. einen sickerfahigen
Bereich suchen.

Die Begriindung des Bebauungsplanes wird in Bezug auf das Baugrundgutachten und
den Umgang mit Niederschlagswasser erganzt.
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Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

2. Wasserwirtschaftsamt Kempten, Rottachstrale 15, 87439 Kempten
(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag

Bei Entwasserungsfldchen kleiner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie Ver-
sickerung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit der techni-
schen Richtlinie TRENGW (Grundwasser) moglich.

S . .. .. . . . Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Einleitungen in Oberflaichengewasser von Entwasserungsflachen kleiner &

1000 m? werden in der technischen Richtlinie TRENOG (Oberfldchenge-
wasser) geregelt.

Oberflichengewisser/Uberschwemmungsgebiet

Uns sind im Planungsbereich keine Oberflaichengewasser bzw. keine rech-
nerisch ermittelten Uberschwemmungsgebiete oder Erkenntnisse iiber
abgelaufene Hochwasser- bzw. Starkregenereignisse bekannt.

Bezliglich der Prifung von Gewassern 3. Ordnung: Der Gemeinde sind neben der Starz-
lach (Gewasser 3. Ordnung), welche ca. 150 m slidostlich des Plangebiets liegt, noch ei-
nige Wildbache (Wustbach, Burgberger Dorfbach, Schanzbach) bekannt, von denen sich
Die Kommune wird gebeten zu priifen, ob ihr im Rahmen ihrer Zustiandig- | der Schanzbach mit ca. 400 m am Nachsten befindet. Wasserwirtschaftliche Belange
keit fiir Gewdasser 3.0rdnung (vgl. Art. 22 und Art. 39 BayWG) ein kleineres | und/oder wasserrechtliche Konflikte sind aufgrund dieser Entfernung nicht zu beachten.
bzw. ggf. verrohrtes Gewasser bekannt ist, bei dem aufgrund des Vorha-
bens wasserwirtschaftliche Belange und wasserrechtliche Tatbestdnde be-

Dies bedeutet nicht abschliefend, dass hier kein Gewasser im Sinne des §
2 WHG oder Uberschwemmungsgebiet betroffen sein kénnte.

troffen sind, die beachtet werden mussen.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,,Siidlich der EdelweiRstraBe”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch FNP

2. Wasserwirtschaftsamt Kempten, Rottachstrale 15, 87439 Kempten

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Wild abflieBendes Wasser/ Sturzfluten

Auch abseits von Gewadssern sind Gebdude durch Wasser, Starkregen,
Sturzfluten und hohe Grundwasserstinde gefahrdet. Uberflutungen von
StraBen oder Sturzfluten kdnnen bei lokalen Unwettern auftreten. Bei ur-
banen Sturzfluten sind keine Vorwarnzeiten moglich.

Der vorgesehene Geltungsbereich liegt unterhalb eines Hangbereiches.
Daher muss bei der ErschlieBungsplanung und Bauvorhaben insbesondere
auf die Gefahr von wild abflieRendem Wasser bei lokalem Starknieder-
schlag geachtet werden.

Wir empfehlen, das Risiko urbaner Sturzfluten und deren Auswirkungen
unter der Bertlicksichtigung von Geldndeneigung und Gebaudeanordnun-
gen zu priifen und MaRnahmen in die Planung mit aufzunehmen.

Dies gilt insbesondere auch bei der Planung von Kellerabgangen, Keller-
fenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terrasseneingangen.

Planer und Bauherren sollten unabhangig von der Gewasserndhe oder bis-
herigen Grundwasserstanden darauf hingewiesen werden, Keller wasser-
dicht und auftriebssicher zu gestalten. Alle Leitungs- und Rohrdurchfiih-
rungen missen dicht sein. Kellerabgdnge, Kellerfenster, Lichtschachte so-
wie Haus- und Terrasseneingange mussen geeignet geplant und ausge-
fihrt werden. Tiefgaragenabfahrten sollten so gestaltet sein, dass die Tief-

Die Gemeinde ist den Hinweisen des Wasserwirtschaftsamtes sowie aus der Offentlich-
keit nachgegangen und hat im Zuge der Hochwasserschutzplanung eine FlieRweganalyse
von Hang- und Oberflachenwasser fiir den unbebauten Zustand erstellt (s. hierzu Abwa-
gungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Stidwesten quer durch die Bebauung und anschliefend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch FNP

2. Wasserwirtschaftsamt Kempten, Rottachstrale 15, 87439 Kempten

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

garage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasser-
stande geflutet werden.

Das Erdgeschoss sowie Lichtschichte, Offnungen und Treppenabginge
sollten deutlich Gber dem vorhandenen Gelédnde bzw. Stralenniveau lie-
gen und alles darunter wasserdicht sein.

Wir verweisen auch auf die Anforderungen des § 37 Abs. 1 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) insbesondere beziglich des Nachbarschutzes.

Auf die Thematik wird im Text des Bebauungsplanes unter der Nr. 4.4
Sonstige Hinweise unter dem Stichwort ,,Hangwasser” bereits sinngemaR
richtig eingegangen.

Das Landratsamt Oberallgdu erhalt Abdruck dieses Schreibens per E-Mail.

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser MaRnahme zu Gberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
standes, ebenfalls bei einem 100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestands-bebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit
einer Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach
Westen abfihren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fiir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HOhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
baude 30 cm hoher als StraBenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der StraRRe
flieRen und es entsteht keine Gefdhrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu prifen und darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
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Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

2. Wasserwirtschaftsamt Kempten, Rottachstrale 15, 87439 Kempten
(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag

Renden Wassers nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).

Beschlussvorschlag:
Der Gemeinderat beschlieRt,

e Den vorhandenen Hinweis zu den technischen Anforderungen zum Niederschlags-
wasser zu aktualisieren

e Die Begriindung des Bebauungsplanes in Bezug auf das Baugrundgutachten und den
Umgang mit Niederschlagswasser zu aktualisieren
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 25.04.2025)
identisch FNP

3. Abwasserverband Obere lller, Hans-Bockler-Strafle 80b, 87527 Sonthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Der Abwasserverband Obere Iller nimmt wie folgt Stellung.
Von Seiten des Abwasserverbandes Obere lller bestehen keine Einwande.

Entwassert wird Uber die Ortskanalisation der Gemeinde Burgberg zum
AOI-Sammler. Es entstehen keine Beeintrachtigungen am Anschlusssamm-
ler.

Zu beachten ist die aktuell giiltige Ortsentwdsserungssatzung der zustan-
digen Gemeinde.

Nicht behandlungsbediirftiges Regenwasser von StralSe-, Hof,- und Dach-
flachen sollte auf dem Grundstiick gezielt versickert werden oder in ein
oberirdisches Gewasser eingeleitet werden, hierbei sind die gesetzlichen
Regeln zu beachten. Ein naturnaher Umgang mit Regenwasser ist anzu-
streben. Bei Einleitung von Behandlungsbediirftigem Regenwasser sollte
der Abfluss auf eine natirliche Abflussspende reduziert werden. Das Ein-
leiten von Drainagewasser ist untersagt.

Es wird begriiRt, dass seitens des Abwasserverbandes keine Einwadnde bestehen.

Der Hinweis auf die zu Ortsentwdasserungssatzung wird zur Kenntnis genommen und ist
von den zukilinftigen Bauherren/Eigentiimern zu bertcksichtigen.

Der Bebauungsplan enthalt bereits eine entsprechende Festsetzung und einen Hinweis
zum Umgang mit Niederschlagswasser (siehe hierzu auch die Stellungnahme des Was-
serwirtschaftsamtes sowie der Abwagungs- und Beschlussvorschldge hierzu). Ferner
wird unter dem Hinweis ,,nachhaltiges Bauen“ die Errichtung von Zisternen zur Nutzung
des gesammelten Niederschlagswasser als Brauchwasser empfohlen.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
4. Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Betastr. 6 - 8, 85774 Unterfohring
(Stellungnahme vom 29.04.2025)
Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag
Stellungnahme S01426886 Die Hinweise auf bestehende Telekommunikationsanlagen werden zur Kenntnis genom-

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unter- | men. Diese sind im Zuge der nachgelagerten ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen.
nehmens, deren Lage auf den beiliegenden Bestandspldanen dargestellt ist.

Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung zu Beschlussvorschlag:

schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut und vorhandene Uberde- Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
ckungen nicht verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommuni-
kationsanlagen erforderlich werden, beno6tigen wir mindestens drei Mo-
nate vor Baubeginn Ihren Auftrag an TDR-S-Bayern.de@vodafone.com,
um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwen-
digen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen
SanierungsmaBnahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB
zu erstatten sind.

Anlagen:
Lageplan(-pldane)
Weiterfiihrende Dokumente:
e Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
e Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
e Zeichenerklarung Vodafone GmbH
e Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH
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https://partner.kabeldeutschland.de/webauskunft-neu/Datashop/WebDocuments/Kabelschutzanweisung_VF.pdf
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 29.04.2025)

4. Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Betastr. 6 - 8, 85774 Unterfohring

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Stellungnahme S01426902

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlich-
keitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu
einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team
Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sidwestpark 15

90449 Nirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Die Hinweise zur Ausbauentscheidung werden zur Kenntnis genommen. Diese sind erst
im Zuge der nachgelagerten Planungsschritte relevant.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Projektnummer 6698

03.08.2026

(Stellungnahme vom 29.04.2025)

4. Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Betastr. 6 - 8, 85774 Unterfohring

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage
bei.

Weiterfihrende Dokumente:

o Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

o Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
o Zeichenerklarung Vodafone GmbH

o Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 05.05.2025)
identisch FNP

5. Amt fiir landliche Entwicklung Schwaben, Dr.-Rothermel-StraBe 12, 86381 Krumbach

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Das Planungsgebiet ist an keinem laufenden Verfahren der Landlichen
Entwicklung beteiligt.

In diesem Bereich sind keine MaRhahmen oder Verfahren der Landlichen
Entwicklung geplant oder betroffen.

Damit sind die Belange, die das Amt fiir Landliche Entwicklung zu vertre-
ten hat, nicht berihrt.

Eine weitere Beteiligung ist nicht erforderlich.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Belange des Amtes fur landwirtschaftliche
Entwicklung betroffen sind.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 16.04.2025)
identisch FNP

6. Allgduer Uberlandwerk GmbH, Abteilung Netze und Anlagen, lllerstraRe 18, 87435 Kempten

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Die AllgduNetz GmbH ist Netzbetreiber der Netzeigentiimer Allgduer
Uberlandwerk GmbH, Energieversorgung Oberstdorf GmbH, Energiever-
sorgung Oy-Kressen eG, der Energiegenossenschaft Mittelberg eG, Josef
Schéaffler Elektrizitatswerk GmbH & Co. KG und handelt als Pachter des
Netzes in deren Auftrag.

Dieses Gebiet liegt nicht im Versorgungsbereich unseres Unternehmens.
Bitte wenden Sie sich deswegen an die Allgduer Kraftwerke GmbH, Am Al-
ten Bahnhof 10, 87527 Sonthofen.

Der Hinweis zur Zustandigkeit der Allgduer Kraftwerke GmbH wird zur Kenntnis genom-
men. Die Allgauer Kraftwerke GmbH wurden ebenfalls im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung angeschrieben, haben sich jedoch nicht geduRert.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

7. Handwerkskammer fiir Schwaben, SiebentischstraRe 52-58, 86161 Augsburg
(Stellungnahme vom 17.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag

Nach Durchsicht und Uberpriifung der eingegangenen Unterlagen sind wir | Es wird begriiRt, dass seitens der Handwerkskammer fiir Schwaben sowie der Kreishand-
in Zusammenarbeit mit der Kreishandwerkerschaft Oberallgdu zu dem Er- | werkerschaften Oberallgdu keine Bedenken bestehen.
gebnis gekommen, dass gegen vorbezeichnete Bauleitplanung keine Be-

denken bestehen. Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 22.04.2025)
identisch FNP

8. Erdgas Schwaben GmbH, Betriebsstelle Kempten DieselstraRRe 23, 87437 Kempten

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Bitte beachten Sie, dass wir flr Ihr Anliegen nicht der korrekte Ansprech-
partner sind. Fir die Verlegung von Gasanschliissen wenden Sie sich bitte
direkt an den Netzbetreiber schwaben netz unter:

netzanschluss@schwaben-netz.de

Der Hinweis auf die Zustandigkeit der Schwaben Netz GmbH wird zur Kenntnis genom-
men. Die genannte E-Mail-Adresse wurde ebenfalls im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung angeschrieben — es kam jedoch keine Stellungnahme.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 09.05.2025)
identisch FNP

9. Staatliches Bauamt Kempten, Bereich StraBenbau, RottachstraBe 13, 87439 Kempten

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Das Gebiet wird tGber gemeindliche StraBen (EdelweiRstraRe) mittelbar an
das libergeordnete Strallennetz, hier die Staatsstralle 2007, angeschlos-
sen. Eine Anderung der verkehrlichen ErschlieBung ist nicht vorgesehen.

An der Einmiindung in die St 2007 ist eine bedeutende Mehrfrequentie-
rung nicht zu erwarten. Insofern bestehen seitens des Staatlichen Bauam-
tes keine Einwande gegen die geplante MaRnahme.

LirmschutzmalRnahmen, welche durch die Anderung des Bebauungspla-
nes veranlasst waren, sind vom Baulasttrdger, eigenverantwortlich und
auf ihre Kosten durchzufiihren. Grundlage fiir die Beurteilung ist die zu
diesem Zeitpunkt vorhandene Verkehrsbelastung der Staatsstrafle.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das staatliche Bauamt von keiner bedeutenden
Mehrfrequentierung ausgeht und insofern keine Bedenken gegen die Planung vorbringt.

Der Hinweis bezlglich der Kostentragerschaft von eventuellen LarmschutzmaBnahmen
wird zur Kenntnis genommen. Jedoch sind ohnehin keine LarmschutzmafBnahmen erfor-
derlich bzw. geplant (s. Stellungnahme des Landratsamtes Oberallgdu, Untere Immissi-
onsschutzbehérde, vom 09.05.2025).

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

(Stellungnahme vom 14.05.2025)
identisch FNP

10. Deutsche Telekom Technik GmbH, TI NL Siid, PTI 23, Gablinger Stralle 2, 86368 Gersthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat
die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforder-
lichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deut-
schen Telekom.

Deren Bestand und Betrieb missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Soll-
ten diese Anlagen von den BaumaRnahmen berihrt werden, missen
diese gesichert, verandert oder verlegt werden, wobei die Aufwendungen
der Telekom hierbei so gering wie moglich zu halten sind.

Auf der Flur-Nr. 298/1, jenseits der vorgesehenen Gebaude, verlduft ein
Kupferkabel stidseitig.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikati-
onsanlagen der Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden, bitten
wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommu-
nikationsanlagen benétigen, konnen diese angefordert werden bei:

Die Hinweise auf bestehende Telekommunikationsanlagen werden zur Kenntnis genom-
men. Diese sind im Zuge der nachgelagerten ErschlieBungsplanung zu bericksichtigen.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Projektnummer 6698

03.08.2026

(Stellungnahme vom 14.05.2025)
identisch FNP

10. Deutsche Telekom Technik GmbH, TI NL Siid, PTI 23, Gablinger Stralle 2, 86368 Gersthofen

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Plan-
bereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im und auRerhalb des Plan-
gebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir
auf Informationen tber den Ablauf aller MaRnahmen angewiesen. Bitte
setzen Sie sich deshalb so friih wie moglich, jedoch mindestens 4 Monate
vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sud, PTI 23
Gablinger StralRe 2

D-86368 Gersthofen

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

Fir die Beteiligung danken wir lhnen.
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Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698

Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Von der Offentlichkeit wurden folgende Anregungen, Bedenken und Hinweise vorgebracht:

1. Biirgerstellungnahme 1 und 10
(Stellungnahme vom 15.04.2025 und 27.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag

Erkundigte sich nach den ausliegenden / veroffentlichten Planunterlagen. | Kenntnisnahme
lhr wurde anhand der Internetseite der Gemeinde die Information gege-

ben. Ggf. wird sich Frau . mit den Nachbarn abstimmen und um einen | Beschlussvorschlag:

weiteren personlichen Termin bitten. Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 27.04.2025 Die Einwande und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Wir mochten auf diesem Weg zum Bauprojekt “Stdlich der Edelweil3-
stralle” Stellung nehmen.

Bei der vorgestellten Planung wird seitens der Gemeinde betont, dass
durch dieses Projekt dringend benétigter Wohnraum fir einheimische

Biirger geschaffen wird und 40% der Flache flr sozialgerechte Bodennut-

zung herangezogen werden, Bei einer geplanten Bebauung mit 4 Einfami- gebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgdu veraulRert. Dabei ist wie in der Stel-

lienhiusern sowie 2 Doppelhiusern erschlieRt sich uns der sozialgerechte lungnahme geschrieben richtig, dass beabsichtigt ist, diese 40% weiterzuverkaufen, da

Aspekt jedoch nicht. Einfamilienhduser in dieser Wohnlage kénnen sich

nur Besserverdienende (oder bereits Immobilienbesitzer) leisten und die trachtet. Mit dem Erlos hieraus ist vorgesehen, an anderer Stelle soziale Einrichtungen

Doppelhaushilften auf den der Gemeinde zugedachten Flichen werden bzw. sozialen Wohnraum zu gegenfinanzieren. Uber konkrete MaRnahmen, welche ak

nach Aussage von Herrn Wegscheider meistbietend verkauft. Das steht im

Widerspruch zu SOBON. Es erweckt den Eindruck, dass die Gemeinde das winn der Gemeinde durchaus dem Zweck einer sozialgerechten Bodennutzung (siehe

Zur sozialgerechten Bodennutzung: Gemall der vom Gemeinderat am 17. April 2023 be-
schlossene Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der Bau-

die Gemeinde diese aufgrund lhrer Lage nicht als ideal fir sozialvertragliche Preise be-

tuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemeinderat. Somit dient der Planungsge-

hierzu Punkt 12 in der Kurzfassung, abrufbar unter: https://gemeinde-burgberg.de/wp-

Bauprojekt nutzt, um ihre hohen Schulden zu verringern. Solange die Fla-

content/uploads/2023/04/Kurzfassung-Richtlinien-zur-sozialgerechten-Bodennutzung-
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

1. Biirgerstellungnahme 1 und 10
(Stellungnahme vom 15.04.2025 und 27.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

chen nicht der Gemeinde gehoéren, kann auch noch nicht mit SOBON ge-
plant werden. Das Bauprojekt liegt rein im Interesse des Grundbesitzers
_ und die Zustimmung der Gemeinde zur Anderung des Fl3-
chennutzungsplans sowie zur Bebauung wurde womoglich durch den “so-
zialgerechten Anstrich” 1 erreicht. Soll das Bauprojekt moglichst schnell
und ohne Verdanderungen durchgezogen werden? Warum wurden die Ge-
meinderatssitzungen zu diesem Thema so knapp vorher angekiindigt? Wa-
rum wurde der kurze Zeitraum der frithzeitigen Blrgerbeteiligung in die
Osterzeit gelegt, wenn sich viele im Urlaub befinden und keine Gesprachs-
termine moglich sind?

17.04.2023.pdf). Der offensichtlich beim Stellungnehmenden erweckte Eindruck, dass
die Gemeinde durch den Verkauf ihre Schulden verringern wiirde, trifft somit nicht zu. In
der Begriindung des Bebauungsplanes wird dieser Sachverhalt jedoch nochmals klarge-
stellt.

Auch wird der Vorwurf, dass durch das Bauleitplanverfahren nur private Interessen des
Eigentimers verfolgt wiirden, zurlickgewiesen: Die Gemeinde verfligt Gber die Planungs-
hoheit und kann einzig und allein Bauland ausweisen, sobald und soweit sie es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung als erforderlich ansieht. Im konkreten Fall be-
steht das stadtebauliche Ziel darin, den stidlichen Ortsrand maRvoll weiterzuentwickeln,
vor dem Hintergrund des hohen Bedarfs an Wohnraum. Dass die Gemeinde hier nicht
private Interessen verfolgt, zeigt sich allein dadurch, dass bereits 2021 erste stadtebauli-
che Uberlegungen zur Uberplanung des gesamten Bereiches, einschlieRlich der im Wes-
ten angrenzenden Flache bis hin zur ,Sonthofener StraRe”, angestellt wurden. Diese Fla-
che ist im Ubrigen seit der Fortschreibung des Flichennutzungsplanes 2017 bereits als
Mischgebiets- bzw. Wohnbauflache dargestellt, was ebenso davon zeugt, dass seitdem
die Absicht bestand, den Ortsrand weiterzuentwickeln. Die 6stliche Flache des gegen-
standlichen Plangebiets konnte damals nicht als Wohngebietsflache dargestellt werden,
um nicht in Konflikt mit der landwirtschaftlichen Hofstelle im Stidosten zu treten bzw.
entsprechende Entwicklungsmoglichkeiten einzuraumen. Durch geanderte Rahmenbe-
dingungen, maRgeblich der zeitnahen Aufgabe der landwirtschaftlichen Hofstelle (dem
Pachter wurde bereits geklindigt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht ge-
plant), kann nun zunachst der Bereich des gegenstandlichen Plangebietes umgesetzt
werden. Hierzu wurde 2023 ein stadtebaulicher Entwurf ausgearbeitet, welcher die Fort-
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

1. Biirgerstellungnahme 1 und 10
(Stellungnahme vom 15.04.2025 und 27.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Ein weiteres groRes Problem fiir die Anwohner der EdelweiRRstraRe ergibt
sich aus der geplanten Zufahrt zum Baugebiet. Nach dem urspriinglichen
Flachennutzungsplan sollte diese Uber das Grundstiick der Gemeinde zwi-

fihrung des Westteils mitdenkt (dessen Umsetzung aktuell noch nicht moglich ist) und
somit auch nochmals die Absicht der Gemeinde unterstreicht, den gesamten Ortsrand
zu entwickeln und dies unabhangig von den jeweiligen damit Interessen der privaten Ei-
gentumer.

Zum Einwand der knappen zeitlichen Fristen: Die Bekanntmachung zur Gemeinderatssit-
zung am 07.04.2025 erfolgte form- und fristgerecht. Hinsichtlich der Beteiligung in den
Osterferien (vom 16.04. bis zum 29.04.2025) erfolgte die Bekanntmachung am 15.04.
Dabei steckte die Absicht der Gemeinde dahinter, diese aufgrund des hohen Interesses
der Birgerschaft in der Sitzung und aufgrund zahlreicher Nachfragen, ab wann die Betei-
ligung beginnen wiirde, so friih wie moglich starten zu lassen. Trotz der Ferien war es
dabei moglich, sich personlich in der Gemeindeverwaltung tiber die Unterlagen zu infor-
mieren und von Mitarbeitern dariiber informieren zu lassen. Im Ubrigen erfolgte dies in
Ubereinstimmung mit den einschldgigen gesetzlichen Vorschriften des § 3 Abs. 1 BauGB.
Ferner wird auf die noch ausstehende sogenannte férmliche Beteiligung hingewiesen, in
welcher die Offentlichkeit die Méglichkeit hat, sich ein zweites Mail Giber die Planung zu
informieren und gfs. eine Stellungnahme abzugeben. Erst im Anschluss hierzu kann der
Gemeinderat friihestens den Bebauungsplan als Satzung beschlieBen — der Vorwurf, das
Bauleitplanverfahren moglichst schnell an der Bevolkerung vorbei durchzufiihren, wird
somit zurlickgewiesen.

Hinsichtlich der Zufahrt: Die Gemeinde ist sich bewusst, dass es durch die hinzukom-
mende Bebauung zu einer gewissen Zunahme des Verkehrs und des Larms fiir die An-
wohner der EdelweiRstraRe kommen kann. Jedoch wird davon ausgegangen, dass es
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

1. Biirgerstellungnahme 1 und 10
(Stellungnahme vom 15.04.2025 und 27.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

schen den Hausnummern 14 und 16 erfolgen. Die nun geplante Zufahrt
Uber den hinteren Teil der EdelweiRstralle bedeutet mehr Verkehr und
Larm fur die Anwohner, sowohl wahrend der Bauphase durch verstarkten
Lasterverkehr als auch durch mogliche Erweiterungen der Wohnbebau-
ung.

Da eine zukiinftige Bebauung des gesamten sidlichen Ortsrandes wahr-
scheinlich ist, ware es sinnvoller, von vornherein eine eigene Zufahrts-
straBe zu bauen. Auch hier drangt sich wieder der Verdacht auf, dass im
Sinne des raschen Baubeginns die von _ angebotene Losung
der Zufahrt gerne akzeptiert wurde.

sich nur um eine geringfligige Zunahme handelt: Durch den Bebauungsplan wird Bau-
recht fiir jeweils 4 Einfamilienhduser und Doppelhaushalften geschaffen. Orientiert man
sich an der kommunalen Stellplatzsatzung vom 01.10.2025 (2 Stellplatze pro Wohnein-
heit) wiirden durch diese 8 Wohneinheiten 32 Kfz zu dem bisherigen Verkehr im Gebiet
hinzukommen: Im Bebauungsplan ist die Anzahl der Wohneinheiten (WE) auf 2
Wohneinheiten pro Gebdude bzw. Doppelhaushalfte begrenzt. D.h. planungsrechtlich
sind insgesamt 8 x 2 WE x 2Stellplatze = 32 Stellpldtze und damit Kfz zulassig (auch wenn
davon ausgegangen werden kann, dass dies bloR ein theoretischer Wert ist, da erfah-
rungsgemal im landlichen Umfeld Einfamilien- und Doppelhduser mit nur einer
Wohneinheit belegt werden, zumal im Fall des gegenstandlichen Bebauungsplanes Feri-
enwohnungen und Zweitwohnsitze ausgeschlossen wurden). Eine von der Gemeinde im
Sommer 2024 durchgefiihrte Verkehrszahlung kommt zu dem Ergebnis, dass der durch-
schnittliche, tagliche Verkehr DTV (beide Richtungen gemeinsam) bei 778 Fahrzeu-
gen/24h liegt (Zahlung im Anhang). Dabei handelt es sich im Bestand um eine geringe
Verkehrsbelastung (auch wenn in den Spitzenstunden (morgens zwischen 7 und 8 Uhr)
der Verkehr eventuell subjektiv als dicht angesehen werden kann). Insofern wird der
Quell- und Zielverkehr zunehmen, jedoch in einem zumutbaren Mal —auch im Hinblick
auf eine eventuelle Erweiterung Richtung Westen.

Im Ubrigen sei ergdnzend darauf hingewiesen, dass auch das staatliche Bauamt Kemp-
ten durch die hinzukommende Bebauung von keiner erheblichen Mehrfrequentierung
der in ihrem Zustandigkeitsbereich liegenden Staatsstrale (,,Sonthofener Stralle”) durch
das Plangebiet ausgeht, weshalb sie keine Bedenken gegen die Planung vorbringt (s.
Stellungnahme staatliches Bauamt Kempten vom 09.05.2025). Ebenso wenig gibt die
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

1. Biirgerstellungnahme 1 und 10
(Stellungnahme vom 15.04.2025 und 27.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

hierfir zustandige Fachbehorde Hinweise darauf, dass es durch die hinzukommende Be-
bauung bzw. den hinzukommenden Verkehr zu einer Lirmzunahme im Rahmen der her-
anzuziehenden Grenzwerte kommt (s. Stellungnahme des Landratsamtes Oberallgdu,
Immissionsschutz, vom 09.05.2025).

Aufgrund der genannten Punkte vertritt die Gemeinde die Auffassung, dass es sich,
wenn Uberhaupt, um eine vertragliche Verkehrs- und Lairmzunahme handelt und sieht
die nachbarschaftlichen Belange als ausreichend gewdrdigt an.

Es ist nachvollziehbar, dass aus Anwohnersicht der Bau einer eigenen ZufahrtsstralRe
vorzuziehen wire. Entsprechende Uberlegungen gab es seitens der Gemeinde bereits
2021 (s. Kapitel 3 in der Begriindung des Bebauungsplanes). Jedoch ist zum jetzigen Zeit-
punkt eine Umsetzung aufgrund der fehlenden Grundstiicksverfligbarkeit nicht moglich.
Jedoch ist im Bebauungsplan-Vorentwurf eine Fortfliihrung des Baugebietes im Westen
vorgesehen, wodurch die StichstralSe zu einer RingerschlieBung wiirde, was mutmalilich
zu einer Entlastung des hinteren Teils der ,,EdelweilRstralle” fihren konnte. Aber ob und
wenn ja, wann diese Fortfliihrung realisiert werden kann, ist momentan nicht abzuschat-
zen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel3t, die Anpassung der Ausfihrungen zur SOBON in der Be-
grindung des Bebauungsplanes. Hinsichtlich der weiteren Einwande beschliet der Ge-
meinderat, an den Planungen wie bisher festzuhalten.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

2. Birgerstellungnahme 2
(Stellungnahme vom 21.04.2025
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Als Biirger Burgbergs und Anwohner der Edelweil3stralle mochte ich wie
folgt Stellung zum o.g. Betreff nehmen.

Ich finde es nicht in Ordnung das die Gemeinde so ein Projekt ohne die
Einbeziehung der Offentlichkeit bzw. der Biirger Burgbergs plant und
durchziehen will. Es standen keine Informationen darliber im Gemeinde-
blattle. Sie kdnnen nicht davon ausgehen, dass alle Burgberger sich lhre
APP oder Webseite standig anschauen. Bei der Gemeinderatssitzung wa-
ren auch nur die direkt betroffenen Biirger der Edelweil3stralRe anwesend.
Es handelt sich ja um an gréReres Gebiet/Projekt mit vielen Hausern, was
den Dorfcharakter und die Annaherung an Sonthofen sehr verdandern
wird. So was sollte eine breite Zustimmung in der Offentlichkeit finden
und nicht im Gemeinderat durchgewunken werden.

Die Einwdnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Es wird bedauert, dass beim Stellungnehmenden der Eindruck entstand, die Gemeinde
wiirde das Bauleitplanverfahren ohne Einbeziehung der Offentlichkeit durchfiihren. Die
Bekanntmachungen wurden — wie bei anderen Bauleitplanverfahren auch — tiber das di-
gital erscheinende Amtsblatt des Landratsamtes (sowie der Internetseite der Gemeinde)
veroffentlicht. Jedoch kann nachvollzogen werden, dass der Stellungnehmende eine rein
digitale Veroffentlichung als unzureichend betrachtet, weshalb die sog. formliche Beteili-
gung, welche als nachster Planungsschritt anschlieRt, zusatzlich zur digitalen Veroffentli-
chung im Amtsblatt und der Internetseite des Landratsamtes auch an der Anschlagtafel
der Gemeinde bekannt gemacht wird.

Hinsichtlich der Gemeinderatssitzung wird darauf verwiesen, dass diese 6ffentlich er-
folgte und der gesamten Bewohnerschaft freistand, dieser beizuwohnen. Im Ubrigen
wird auf den gesetzlich vorgegebenen Verfahrensablauf verwiesen, der eine zweimalige
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 BauGB vorsieht, wodurch eine umfassende Betei-
ligung sichergestellt ist.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

2. Birgerstellungnahme 2
(Stellungnahme vom 21.04.2025
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Was ist mit den Kosten? Die ErschlieRung des Gebietes ist nicht um die
Ecke. Da sind weite Wege zu bewaltigen!

Wer zahlt das und wo nimmt die Gemeinde die finanziellen Mittel her. Die
Gemeinde ist ja jetzt schon durch andere kostenintensivere Projekte ge-
bunden und die Schulden werden immer mehr. Oder stehen hier einfach
nur Interessen Einzelner im Vordergrund?

Was ist mit der Umwelt? Versiegelung von Griinflachen! Dort war mal ein
Wasserschutzgebiet und jetzt soll es einfach zugebaut werden. Was ist mit
Hochwasser! Die Wiesen stehen bei viel Regen jetzt schon unter Wasser,
spater mal die Hauser?

Im vorliegenden Fall werden die ErschlieRungs-, Herstellungs- und Planungskosten antei-
lig — gemessen an der Grundstiicksverteilung im Verhaltnis 60 zu 40 — (iber einen stadte-
baulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und Gemeinde geregelt. Dieser wurde zwischen-
zeitlich von beiden Parteien abgeschlossen.

Der Vorwurf, dass durch das Bauleitplanverfahren nur private Interessen des Eigenti-
mers verfolgt wiirden, wird zurlickgewiesen: Die Gemeinde verfolgt das stadtebauliche
Ziel, den sldlichen Ortsrand malvoll weiterzuentwickeln, vor dem Hintergrund des ho-
hen Bedarfs an Wohnraum. Aus diesem Grund wurde das Bauleitplanverfahren angesto-
Ben.

Es trifft zu, dass durch das geplante Baugebiet Flachen in Anspruch genommen und ver-
siegelt werden, welche bisher Grinland waren. Im Bauleitplanverfahren wird dieser Ein-
griff in Natur und Landschaft entsprechend der geltenden rechtlichen Vorgaben (Bay-
KompV) in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt und durch geeignete Aus-
gleichsmaRnahen kompensiert. Durch die im Bebauungsplan im Kapitel 2.6 (Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) fest-
gesetzten MaRnahmen ist sichergestellt, dass die beeintrachtigten Funktionen des Na-
turhaushalts an anderer Stelle in gleichartiger Weise wiederhergestellt und das Land-
schaftsbhild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet werden. Somit wird
den gesetzlichen Vorgaben hierzu Rechnung getragen.
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Gemeinde Burgberg

Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

2.

Biirgerstellungnahme 2
(Stellungnahme vom 21.04.2025
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Hinsichtlich des angesprochenen Wasserschutzgebietes (WSG) wird darauf verwiesen,
dass sich die Umgrenzung des Wasserschutzgebietes WSG 2210842700091 (Bereich Ort-
wang), welches vermutlich gemeint ist, aufgrund entsprechender fachlicher Erkennt-
nisse 2017 Uberarbeitet wurde und das gegenstandliche Plangebiet seitdem auRerhalb
des WSG liegt (s. nachfolgende Abbildung).

Biaich . s
. > ocher 520" i oy
Pag fieke Y &

Ortwang Burgberg . Allgéu 3

' SONTHOFEN

Abb.: Auszug aus dem BayernAtlas mit den aktuellen Wasserschutzgebieten um Burgberg i. Allgdu (Plangebiet rot)

Das Plangebiet liegt dariber hinaus weder in amtlich festgesetzten oder vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebieten noch in Hochwassergefahrenflachen bei einem
HQ100 oder HQextrem. Deswegen kann eine Hochwassergefahr durch Oberflachenge-

wasser ausgeschlossen werden.
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Gemeinde Burgberg

Bebauungsplanes ,,Siidlich der EdelweiRstraBe”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

2. Biirgerstellungnahme 2
(Stellungnahme vom 21.04.2025
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Jedoch hat die Gemeinde aufgrund der Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes und zahl-
reichen Hinweisen aus der Offentlichkeit eine FlieRweganalyse von Hang- und Oberfl3-
chenwasser fiir den unbebauten Zustand erstellt (s. hierzu Abwagungs- und Beschluss-
vorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Stidwesten quer durch die Bebauung und anschliefend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser MaRnahme zu lberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
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Gemeinde Burgberg

Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

2. Birgerstellungnahme 2
(Stellungnahme vom 21.04.2025
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

standes, ebenfalls bei einem 100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestands-bebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit
einer Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach
Westen abflihren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fiir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HGhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
baude 30 cm hoher als StraBenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der StraRRe
flieRen und es entsteht keine Gefahrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu prifen und darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
Renden Wassers nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).
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Was ist mit der Landwirtschaft? Fallt der alte Zeller Hof? Warum darf aus
Emmissionsgriinden der Flachennutzungsplan jetzt gedndert werden?

Stichwort: Abstand zum Bauernhof?

Stichwort Verkehr! Wo ist ein Verkehrskonzept zu diesem Projekt? Es soll
alles durch die EdelweiRstralRe laufen und der Weg zum B&duernhof soll
verbreitert werden um ins Baugebiet und spater ins Wohngebiet zu kom-
men.

Der Verkehr in der EdelweistralRe wird immer mehr, vom Bauverkehr
ganz zu schweigen. Die Edelweilstrale ist jetzt schon tiberall geflickt, wird
sie nach dem Projekt komplett saniert?

Die in der Stellungnahme angesprochene landwirtschaftliche Hofstelle im Slidosten des
Plangebietes wird zeitnah aufgegeben — dem Pachter wurde bereits gekiindigt, eine wei-
tere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht geplant. Diese gednderte Rahmenbedingung
ermdglicht die Uberplanung der gegensténdlichen Flache und somit auch die Anderung
des Flachennutzungsplanes. Bei der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2017
konnte der gegenstdndliche Bereich noch nicht als Wohngebietsflache dargestellt wer-
den, um nicht in Konflikt mit der landwirtschaftlichen Hofstelle im Stidosten zu treten
bzw. entsprechende Entwicklungsmoglichkeiten einzurdumen.

Zum Verkehr: Die Gemeinde ist sich bewusst, dass es durch die hinzukommende Bebau-
ung zu einer gewissen Zunahme des Verkehrs und des Larms fur die Anwohner der Edel-
weillstraRe kommen kann. Jedoch wird davon ausgegangen, dass es sich nur um eine ge-
ringfligige Zunahme handelt: Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fir jeweils 4 Ein-
familienhauser und Doppelhaushalften geschaffen. Orientiert man sich an der kommu-
nalen Stellplatzsatzung (2 Stellplatze pro Wohneinheit) wiirden durch diese 8 Wohnein-
heiten maximmal 32 Kfz zu dem bisherigen Verkehr im Gebiet hinzukommen. Eine von
der Gemeinde im Sommer 2024 durchgefiihrte Verkehrszahlung kommt zu dem Ergeb-
nis, dass der durchschnittliche, tagliche Verkehr DTV (beide Richtungen gemeinsam) bei
778 Fahrzeugen/24h liegt (Zdhlung im Anhang). Dabei handelt es sich im Bestand um
eine geringe Verkehrsbelastung (auch wenn in den Spitzenstunden (morgens zwischen 7
und 8 Uhr) der Verkehr eventuell subjektiv als dicht angesehen werden kann). Insofern
wird der Quell- und Zielverkehr zunehmen, jedoch in einem zumutbaren MaR. Deshalb
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wird die Erstellung eines Verkehrskonzeptes, wie gefordert, als nicht notwendig erach-
tet.

Im Ubrigen sei erginzend darauf hingewiesen, dass auch das staatliche Bauamt Kemp-
ten durch die hinzukommende Bebauung von keiner erheblichen Mehrfrequentierung
der in ihrem Zustandigkeitsbereich liegenden Staatsstralie (,,Sonthofener StralRe”) durch
das Plangebiet ausgeht, weshalb sie keine Bedenken gegen die Planung vorbringt (s.
Stellungnahme staatliches Bauamt Kempten vom 09.05.2025). Ebenso wenig gibt die
hierfiir zustandige Fachbehorde Hinweise darauf, dass es durch die hinzukommende Be-
bauung bzw. den hinzukommenden Verkehr zu einer Lirmzunahme im Rahmen der her-
anzuziehenden Grenzwerte kommt (s. Stellungnahme des Landratsamtes Oberallgdu,
Immissionsschutz, vom 09.05.2025).

Aufgrund der genannten Punkte vertritt die Gemeinde die Auffassung, dass es sich,
wenn Uberhaupt, um eine vertragliche Verkehrs- und Larmzunahme handelt und sieht
die nachbarschaftlichen Belange als ausreichend gewdrdigt an.

Wie bereits an anderer Stelle geschrieben, erfolgt noch die sogenannte formliche Beteili-
gung gem. §§ 3 Abs. 2 sowie 4 Abs. 2 BauGB, in welcher die Offentlichkeit die Méglich-
keit hat, sich ein zweites Mail Gber die Planung zu informieren und gfs. eine Stellung-
nahme abzugeben. Friihestens im Anschluss hierzu kann der Gemeinderat als dafiir zu-
standiges Gremium Uber den Satzungsbeschluss entscheiden.
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Bei all den Fragen, die sich da stellen ist fir mich die entscheidende, wol-
len die Burgberger Blirger so ein Baugebiet, das die Anbindung an Sonth-
ofen und den Ortcharakter toll verandert, haben?

Ich mochte Sie Bitten in der Gemeinde und im Gemeinderat lber solche
Fragen noch mal nachzudenken und die Offentlichkeit teilhaben zu lassen!

Der derzeitige Ortsrand wird gebildet aus Einfamilienhdusern. Die neue Bauflache fihrt
diese Typologie weiter und erhélt an der Siidseite eine Ortsrandeingriinung. Insofern ist
nicht von einer Verschlechterung des Orts- und Landschaftshildes auszugehen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieft trotz der Einwande, an den Planungen wie bisher festzuhal-
ten.
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Stellungnahme vom 22.04.2025

Frau . vermisst eine Darstellung der Sichtachsen. Daneben wird die Ho-
henentwicklung angesprochen. Es wird beflirchtet, dass die Gebdaude um
einen Meter Uber das derzeitige Gelande erstellt werden.

Die Fragen und Bedenken aus der protokollierten Einsichtnahme werden zur Kenntnis
genommen.

Hinsichtlich der Sichtachsen: Auf eine explizite Darstellung der Sichtachsen wurde ver-
zichtet. Es ist davon auszugehen, dass der Blickbezug der direkt angrenzenden Bestands-
bebauung, insbesondere die Hauser der EdelweilSstrae 22-30, zu den Feldern und Wie-
sen durch die hinzukommende Bebauung eingeschrankt wird. Jedoch wurde im Bebau-
ungsplan Wert daraufgelegt, (neben der abgestuften Hohenentwicklung) die Situierung
der hinzukommenden Gebdude im Hinblick auf die Bestandsbebauung und die sensible
Ortsrandlage bewusst zu steuern und deshalb enge Baufenster je Einzel- bzw. Doppel-
haus festzusetzen. So bleiben zwischen den geplanten Gebduden Licken und somit
Sichtachsen offen — eine Riegelwirkung wird vermieden.

Zur Hohenentwicklung: Im Vorentwurf durfte die ROK-Hohe 30cm (iber der geplanten
ErschlieBungsstralRe betragen. Durch die zwischenzeitlich umgestellte Hohensystematik
wird fur jede Bauparzelle eine maximal zuldssigen RohfuRbodenoberkante (ROK) in Me-
ter Gber NHN festgesetzt. Aufgrund der Erkenntnisse aus der mittlerweile vorliegenden
FlieBweganalyse bei Starkregen, wird im Bereich der noérdlichen Grundstiicke 1-5 daran
festgehalten um zu gewahrleisten, dass das Wasser auf die StralRe flieRen kann und
keine Gefahrdung fiir die neue Bebauung besteht. Im Bereich der stidlichen Grundstiicke
6 bis 8 liegt das natirliche Geldande iber dem Hohenniveau der geplanten StraRe, so
dass hier die ROK-Hohen in Bezug auf das natirliche Gelande festgesetzt werden kann
(s. Gelandeschnitte im Anhang). Damit kann fiir diesen Bereich vermieden werden, dass
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Im Hinblick auf Baugrenzen wird ein weiteres Heranrlicken der Bebauung
beflirchtet. Auch das Thema der Regenentwdsserung an der slidlichen
Grundstiicksgrenze des Anwesens Edelweil3stralRe 24 ware zu bericksich-
tigen.

Grundsticke stark modelliert oder aufgefillt werden (s. Abwadgungs- und Beschlussvor-
schlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Zum Heranriicken der Bebauung: Durch die Festsetzung der Baugrenzen im Plangebiet,
welche in einem Abstand von 5 bzw 3m zu den Grundstiicksgrenzen der Bestandsge-
baude erfolgten, sind die Baurdume fiir die geplante Bebauung vorgegeben. Ein weiteres
Heranrilicken an den Bestand ist somit ausgeschlossen.

Zur Regenentwadsserung: Da das genannte Grundstiick auBerhalb des Plangebietes liegt,
kann zur Niederschlagsentwasserung des Grundstiickes keine Aussage getroffen wer-
den. Im Bebauungsplan ist anfallendes Niederschlagswasser vor Ort zu versickern oder —
falls dies nicht moglich ist —in den geplanten Regenwasserkanal einzuleiten. Sollte in der
Stellungnahme aber vielmehr eine eventuelle Uberflutungsgefahr bei Starkregen ge-
meint sein, dann wird auf die zwischenzeitlich erfolgte FlieRweganalyse verwiesen, in
deren Folge im Bebauungsplan ein 1,5m breites Leitungsrecht zum Starkregenschutz
festgesetzt wird. So ist der Schutz des Baugebiets sowie der angrenzenden Bestandsbe-
bauung gewahrleistet (s. Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 29.04.2025).
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Was sind nicht versiegelte Flachen (Rasengittersteine / versicherungsfahi-
ges Pflaster?).

Es wird vermutet, dass sich bei der Frage auf die Festsetzung zur ,Bodenversiegelung”
bezogen wird, in welcher geregelt wird, dass Parkplatze und Stellpldtze (sowie deren Zu-
fahrten) nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriin-
ten Fugen, versickerungsfahigem Pflaster, Schotter-Rasen oder als wassergebundene
Flachen zuldssig sind. Somit wird sichergestellt, dass die Bodenversiegelung minimiert
wird, was sich positiv auf den Erhalt der Sickerfahigkeit des Bodens auswirkt. Diese Vor-
gaben sind wegen des Klimawandels mit zunehmenden Starkregen- und Hitzeereignis-
sen inzwischen wichtige Themen fir eine klimaangepasste Bauleitplanung.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieRt trotz der Nachfragen und Bedenken, an den Planungen wie
bisher festzuhalten.

Stellungnahme vom 27.04.2025

Hiermit mdchte ich mich zur oben genannten 2. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Burgberg im Rahmen der Offentlichkeitsbe-
teiligung daulRern, um meine Rechtsposition zu wahren.

Ich schicke allerdings voraus, dass ich den gesamten Planungsprozess zum
derzeitigen Zeitpunkt fiir rechtlich haltlos halte, Folgende Griinde bringen
mich zu dieser Aussage:

Die Einwadnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.
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Die Gemeinde hat sich im Jahr 2023 die Satzung zur sozialgerechneten Bo-
dennutzung (SOBON) gegeben. Diese finden im Vorentwurf zur Anderung
des Flachennutzungsplans bisher noch keine Beachtung, sind aber we-
sentlich fir die hier vorliegende MaRnahme und dem AnstoR des bau-
rechtlichen Verfahrens. Hier sehe ich einen eklatanten Verstol gegen Ver-
fahrensrecht. Laut Burgbergs SOBON Regeln missen 40 % der Flachen vor
der Einleitung des Verfahrens Eigentum der Gemeinde geworden sein.
Laut mindlicher Aussage (Bauamt 22.4.2025) ist dies nicht der Fall.
Ebenso moglich ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags. Da sich
die Aussagen der Gemeinde Burgberg, die Uiber die fiir dieses Vorhaben
geltenden Maligaben nach SOBON getroffen werden, aber mindlich und
schriftlich (Zitate Zeitungsartikel ,Allgduer Anzeigeblatt” vom 24.4.2025)
eklatant unterscheiden, muss davon auszugehen sein, dass zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht einmal ein Entwurf eines rechtssicheren stadtebauli-
chen Vertrags vorliegt.

Ich erlautere dies gerne: Laut Aussage der Gemeinde (mindlich Bauamt
22.4.2025), geht die Gemeinde davon aus, den Planungsgewinn im Rah-
men von SOBON durch den Verkauf von zwei Doppelhdusern (4 WE) an
Meistbietende abschépfen zu kénnen. Dies widerspricht in héchstem MaR
den Grundsdtzen der sozialgerechten Bodennutzung, Laut Darstellung im
»Allgduer Anzeigeblatt” werden lediglich ,,erschlossenes Bauland im Ein-

Zur sozialgerechten Bodennutzung: Gemal der vom Gemeinderat am 17. April 2023 be-
schlossene Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der Bau-
gebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgdu verauRert. Dabei ist beabsichtigt, diese
40% weiterzuverkaufen, da die Gemeinde diese aufgrund lhrer Lage nicht als ideal fir
sozialvertragliche Preise betrachtet. Mit dem Erl6s hieraus ist vorgesehen, an anderer
Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum zu gegenfinanzieren. Uber die kon-
kreten MalRnahmen, welche aktuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemeinde-
rat. Somit dient der Planungsgewinn der Gemeinde durchaus dem Zweck einer sozialge-
rechten Bodennutzung (siehe hierzu Punkt 12 in der Kurzfassung, abrufbar unter:
https://gemeinde-burgberg.de/wp-content/uploads/2023/04/Kurzfassung-Richtlinien-
zur-sozialgerechten-Bodennutzung-17.04.2023.pdf). In der Begriindung des Bebauungs-

planes-Entwurfes wurde dieser Sachverhalt zwischenzeitlich nochmals klargestellt.

Wie in der Stellungnahme geschrieben, wird dies in einem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen Eigentliimer und Gemeinde geregelt. Dieser wurde entsprechend der SOBON-Vor-
gaben zwischenzeitlich von beiden Parteien abgeschlossen. Da er personenbezogene Da-
ten und sonstige schutzwirdige Inhalte enthalt, erfolgt keine Ver6ffentlichung.

Zur Frage des VerdulRerungsweges zum Beispiel in Form eines europarechtskonformen
Einheimischenmodells kann ein Bebauungsplan keine Aussage treffen. Die Entscheidung
dariber trifft der Gemeinderat gesondert.
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heimischenmodell“ verkauft. Dies wiirde bedeuten, dass die Gemeinde
nach einem mehr oder weniger strengen Punkteverfahren an Einheimi-
sche verkauft, die gewisse Einkommensgrenzen nicht tiberschreiten. Die
Zielgruppe wird sich allerdings das Bauland und den Bau eines Doppelhau-
ses an Ort und Stelle nicht leisten kdnnen und die Gemeinde Burgberg
wird aus einer solchen Planung keine Gewinne, die offensichtlich ange-
strebt sind, erzielen kdnnen.

Es ist davon auszugehen, dass hier noch kein rechtlich haltbarer Konsens
Uber eine Nutzungsplandanderung im Rahmen von SOBON vorliegt und der
Prozess an jetziger Stelle zum Erliegen kommen muss. Zitat SOBON: ,,Der
Abschluss der stadtebaulichen Grundvereinbarung ist Voraussetzung fir
die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens sowie auch fiir die Einleitung ei-
nes notwendigen Verfahrens zur Anderung des Flichennutzungsplans
oder fiir sonstige Satzungsverfahren.”

Weiterhin fiihre ich folgende Einwande aus:

1. Der Flachennutzungsplan ist ein Planungsinstrument, das sich die Ge-
meinde gegeben hat, um Planungssicherheit tUber Jahrzehnte zu garantie-
ren und wird Ublicherweise ca. alle 30 Jahre neu gefasst. Er wurde zuletzt
erst im Jahr 2017 aufgestellt. In diesem Flachennutzungsplan wurden sehr
viele Flachen, die derzeit noch als Griinland genutzt werden, als mogliche
Bebauungsgebiete ausgewiesen. Diese Bebauungsgebiete sind noch nicht

Zu 1: Auf S. 8 im Textteil des ausgelegten Vorentwurfes der 2. Anderung des Flichennut-
zungsplanes findet sich bereits die in der Stellungnahme vermisste Begriindung: Im Zuge
der Flachennutzungsplanfortschreibung 2017 erfolgte eine Prognose des Bedarfs an
Wohnbauflachen. Dem ermittelten Bedarf an 225 Wohneinheiten bzw. 10,3 ha Flachen-
bedarf bis ins angenommene Zieljahr 2030 standen damals nur 0,88ha Flachenreserven
im Innenbereich entgegen. Trotz regelméaRiger Anldufe seitens der Gemeinde konnte
hiervon nur ein eher geringer Anteil an Baulilicken aktiviert werden. Nach Abzug dieser
0,88ha Flachenreserven sowie die 3,15 ha an unbebauten Wohnbauflachen aus dem al-
ten Flachennutzungsplan, blieb ein absoluter Bedarf an neu auszuweisenden Wohnbau-
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realisiert. Daher sehe ich den Bedarf, eine weitere Flaiche umzuwidmen

Ich bitte hier um eine ausfiihrliche Begriindung der Notwendigkeit.

und eine andere Flache aus dem Bebauungsgebiet auszunehmen, nicht.

flachen bis zum Jahr 2030 von 6,28 ha. Um diesen Flachenbedarf zu decken, wurden in
der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2017 entsprechende Wohnbauflachen in
Planung dargestellt. Zum Zeitpunkt des gegenstdndlichen Bebauungsplanes ist ein gro-
Rer Teil dieser Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. bebaut. Und auch
die seit 2017 erfolgten NeubaumaRBnahmen (siehe Auflistung im Anhang) decken den
Bedarf nicht ab. Um diesen nachgewiesenermallen hohen Wohnraumbedarf bei gleich-
zeitig geringen vorhandenen Innenentwicklungspotentialen zu begegnen, hat sich der
Gemeinderat der Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025 dazu ent-
schlossen, im Sinne einer Flachenkompensation im Westen des Hauptortes eine als
Wohnbauflache dargestellte Flache herauszunehmen bzw. zukiinftig als Flache fur die
Landwirtschaft darzustellen und im Gegenzug dazu die Flache des gegenstandlichen
Bauleitplanverfahrens zu entwickeln.

Im Ubrigen konnte die Fliche des gegenstandlichen Plangebiets bei der FNP-Fortschrei-
bung 2017 deshalb nicht als Wohngebietsflache dargestellt werden, um nicht in Konflikt
mit der landwirtschaftlichen Hofstelle im Stidosten zu treten bzw. entsprechende Ent-
wicklungsmoglichkeiten einzurdumen. Durch gednderte Rahmenbedingungen, maRgeb-
lich der zeitnahen Aufgabe der landwirtschaftlichen Hofstelle (dem Pachter wurde be-
reits gekiindigt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht geplant), kann nun zu-
nachst der Bereich des gegenstandlichen Plangebietes umgesetzt werden.
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2. Wie oben beschrieben, wird die Grundvoraussetzung, die zur Planung
fuhrt, ndmlich ein Bauverfahren im AuBenbereich im Rahmen von SOBON,
nicht aufgegriffen. Daher ist das Planungsverfahren an dieser Stelle anzu-
zweifeln. Ich erwarte klare Aussagen zu Ziel und Zweck der Planung, die
allgemein nachvollziehbar sind. SOBON bedeutet die Schaffung von sozial-
gerechtem Wohnraum oder anderer sozialgerechter MaRnahmen an Ort
und Stelle, keine Verschiebung oder gar Refinanzierung von bereits geta-
tigten MaRnahmen.

3. Das direkt angrenzende Bebauungsgebiet wurde bereits als Bebauungs-
gebiet W5 ins Planungsverzeichnis (Stand Mai 2024) aufgenommen. Plane
sind bereits seit 2021 vorhanden und wurden auch 2025 in der 6ffentli-
chen Gemeinderatsitzung wieder diskutiert. Wieso wird hier keine Bebau-
ung angestrebt, welche stichhaltigen Grinde gibt es, nun an benachbarter
Stelle ein weiteres Bebauungsgebiet zu schaffen, ohne dass das vorhan-
dene Baurecht ausgenutzt wird?

Dies widerspricht dem Prinzip der Planungssicherheit im Rahmen des giil-
tigen Flachennutzungsplans und deutet auf eine wissentliche Ignorierung
des vorhandenen stadtebaulichen Gesamtkonzepts ISEK hin.

Zu 2: Siehe hierzu die Ausfiihrungen zur SOBON oben.

Zu 3 und 4: Ein ,,Planungsverzeichnis”, wie in der Stellungnahme geschrieben, ist in der
Gemeinde nicht bekannt. Es wird davon ausgegangen, dass sich in der Stellungnahme
auf die FNP-Fortschreibung von 2017 bezogen wird, in welcher die im Westen des ge-
genstandlichen Plangebietes gelegene Flache als Ws bezeichnet wurde. Auch in dem in
der Stellungnahme zitierten ISEK (Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept, Mai
2024) wird die Flache demgemaR auf Seite 41 als Ws bezeichnet. Dabei driickt die Dar-
stellung im Flachennutzungsplan nur die mittelfristigen Entwicklungsabsichten der Ge-
meinde aus. Aufgrund der derzeitigen Grundstilicksverhaltnisse ist eine Bebauung dieser
Flache momentan leider nicht moglich, Baurecht fiir diese Flache besteht entgegen der
Aussage des Stellungnehmenden nicht. Jedoch ist die Gemeinde bestrebt, diese Flache
zur Schaffung des neuen Ortsrandes zu entwickeln, wovon bereits die Weiterflihrungs-
moglichkeit der ErschlieBungsstralRe des gegenstdndlichen Bebauungsplanes zeugt.
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4. Um dies weiter auszufiihren: Laut Aussage des Bauamtsleiters vom
22.4.2025 ist die Gemeinde im Besitz der Flachen des sog. ,Durchstichs”,
zur Edelweil3stralle, also der wesentlichen Flache, die seit den 1960er Jah-
ren zur ErschlieRung eines weiteren Baufelds W5 markiert ist. Uber diesen
Durchstich wird auch der Kanal des jetzt in Planung befindlichen Baufelds
geflhrt. Eine ErschlieRung nach der nun hier vorliegenden Planung ist, wie
ersichtlich flir eine Gemeinde nicht vertretbar teuer und umstandlich und
die Finanzierung des Projekts muss an dieser Stelle mehr als in Frage ge-
stellt werden.

5. Die jetzt umzuwidmende Flache liegt zudem in unmittelbarer Nahe ei-
nes landwirtschaftlichen Anwesens bzw. genau neben einem Fahrsilo. Wa-
rum wird diese Flache, die im Jahr 2017 aus immissionsrechtlichen Grin-
den bewusst nicht als Bebauungsgebiet ausgewiesen wurde, nun anders
bewertet? Hierzu muss es fiir die Allgemeinheit stichhaltige rechtssichere
Griinde geben, bevor hier Griinland in Bauland umgewidmet wird. Mit
welcher Begriindung kann jetzt Griinland umgewidmet werden, das noch
dazu eine vollig unzureichende Zufahrts-, Erschliefungs- und Entsorgungs-
situation aufweist?

Zur Finanzierung: Die ErschlieBungs-, Herstellungs- und Planungskosten werden anteilig
— gemessen an der Grundstlicksverteilung im Verhaltnis 60 zu 40 — UGber einen stadte-
baulichen Vertrag zwischen Eigentimer und Gemeinde geregelt.

Zu 5: wie bereits unter Punkt 1 ausgefiihrt, konnte bzw. wurde die Flache des gegen-
standlichen Plangebiets bei der FNP-Fortschreibung 2017 nicht als Wohngebietsflache
dargestellt werden, um nicht in Konflikt mit der landwirtschaftlichen Hofstelle im Sidos-
ten zu treten bzw. dieser entsprechende Entwicklungsmoglichkeiten einzurdumen.
Durch geanderte Rahmenbedingungen, maligeblich der zeitnahen Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Hofstelle (dem Pachter wurde bereits geklindigt, eine weitere landwirt-
schaftliche Nutzung ist nicht geplant), kann nun zunachst der Bereich des gegenstandli-
chen Plangebietes umgesetzt werden. Das Fahrsilo wurde mit dem notwendigen Ab-
stand bei der Planung bericksichtigt und stellt so auch gemal Stellungnahme der Unte-
ren Immissionsschutzbehorde keinen planerischen Konflikt dar.
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6. Die Kosten fiir die Anderung eines Flichennutzungsplans sowie samtli-
cher dafiir notwendiger Studien und Berichte tragt die Gemeinde. Bitte er-
klaren Sie ausfiihrlich, welches Planungsziel die Gemeindehier verfolgt.
Das Gebiet liegt am duReren Ortsrand und schon héhere Planungsziele
wie die allgemeine ,,Innen- vor AuBenentwicklung” sowie der Bedarf laut
ISEK spricht gegen eine solche Planung.

7. Zum Bedarf schreiben Sie, die Gemeinde Burgberg, im Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK), das im Mai 2024 in der End-
fassung erschienen ist, einen ablesbaren Trend zur Zunahme der Alters-
gruppen ab 50 Jahre. (S.33). Im Fazit auf Seite 44 der Studie ist zu lesen:

»Ausgehend von den Bevolkerungsprognosen des Landesamtes fiir Statis-

Zu 6: Die mit der Planung und ErschlieRung zusammenhangenden Kosten — und dazu
zdhlen entgegen der Behauptung in der Stellungnahme auch die Kosten der FNP-Ande-
rung — werden Uber den bereits erwadhnten stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigenti-
mer und Gemeinde geregelt.

Die Gemeinde verfolgt das stadtebauliche Ziel, den sidlichen Ortsrand maRvoll weiter-
zuentwickeln, vor dem Hintergrund des hohen Bedarfs an Wohnraum. Dieser hohe
Wohnraumbedarf wurde bereits im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung 2017
ermittelt (siehe hierzu die Ausfiihrungen unter Punkt 1). Und auch die seit 2017 erfolg-
ten NeubaumaRnahmen (siehe Auflistung im Anhang) decken diesen Bedarf nicht ab.
Um diesen nachgewiesenermaRen hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen
vorhandenen Innenentwicklungspotentialen zu begegnen, hat sich der Gemeinderat der
Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025 dazu entschlossen, im
Sinne einer Flachenkompensation im Westen des Hauptortes eine als Wohnbauflache
dargestellte Flache herauszunehmen bzw. zukiinftig als Flache fur die Landwirtschaft
darzustellen und im Gegenzug dazu die Flache des gegenstandlichen Bauleitplanverfah-
rens zu entwickeln.

Zu 7.: MaRgeblich fir das Bauleitplanverfahren sind die im rechtkraftigen Flachennut-
zungsplan von 2017 dargestellten Wohnbauflachen. Diese wurden, wie bereits geschil-
dert, infolge der zum damaligen Zeitpunkt durchgefiihrten Wohnraumbedarfsanalyse
ausgewiesen, welche von den hierfiir zustandigen Landesplanungsbehdrden (Regierung
von Schwaben, Regionaler Planungsverband) auch anerkannt wurden. Die Wohnraum-
bedarfsanalyse erfolgte gemaR der empfohlenen Methoden des Bayerischen Landesam-
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tik und Datenverarbeitung wird die Bedeutung der Zielgruppe Familien
hinsichtlich groRerer Wohneinheiten ,,an der Peripherie” weiter abneh-
men, wahrend der Bedarf fir kleinere und zentraler gelegene Wohnein-
heiten insbesondere fiir Senioren tendenziell zunimmt.” Im Vorentwurf
der Planungsunterlagen fehlt die Begriindung, warum nun entgegen den
Planungszielen agiert wird und eine Neuansiedelung mit extremem Fla-
chenverbrauch am Ortsrand angestrebt wird.

8. Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt aber tatsdchlich mit
dem Ziel, einen Bebauungsplan fir den Bau von 4 Einfamilienhdusern und
2 Doppelhdusern zu schaffen. Ich sehe hier eine absolut verfehlte Planung
im sensiblen Ortsrandbereich. Im Sinne der Vermeidung von Flachenfral

ist eine solche Planung heutzutage nicht mehr verantwortbar und ich sehe

tes fir Umwelt (Flachenmanagement-Datenbank 3.2 Hilfe und Anwendungshinweise
2015). Eine Beriicksichtigung einzelner Altersgruppen erfolgte dabei im Einklang dieser
Anwendungshinweise nicht. Somit ist der Bedarf an Wohnraum nachgewiesenermaRen
vorhanden. Im Ubrigen ist keineswegs, auch wenn die Prognose zutrifft, dass die Ziel-
gruppe der Familien hinsichtlich groRerer Wohneinheiten ,,an der Peripherie” weiter ab-
nehmen und der Bedarf fiir kleinere und zentraler gelegene Wohneinheiten insbeson-
dere flr Senioren tendenziell zunehmen wird, mit einer Stagnation oder gar einem Riick-
gang der Nachfrage nach Wohnbauland insgesamt zu rechnen.

Um dem Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen vorhandenen Innenentwicklungspo-
tentialen zu begegnen, hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Burgberg i. Allgdu in sei-
ner Sitzung am 10.03.2025 dazu entschlossen, im Sinne einer Flachenkompensation im
Westen des Hauptortes eine als Wohnbauflache dargestellte Flache herauszunehmen
bzw. zukinftig als Flache fiir die Landwirtschaft darzustellen und im Gegenzug dazu die
Flache des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens zu entwickeln.

Zu 8: Die Einschatzung einer verfehlten Planung wird nicht geteilt. Was stimmt, ist, dass
es sich bei dem Plangebiet um eine Ortsrandlage im Ubergang zur freien Landschaft han-
delt, mit welcher sensibel umgegangen werden muss. Die Gemeinde ist sich dessen be-
wusst, weshalb Wert auf eine flachensparende Bauweise mit kleinen Grundstiickszu-
schnitte und maRvoll verdichteter Bauweise (Doppelhaushélften) gelegt wurde.
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keinen begriindeten stadtebaulichen Bedarf oder Mehrwert fur die Ge-
meinde.

9. Wer ist der Vorhabentréger dieser Anderung des Flichennutzungplans?
Bestehen offentlich nachvollziehbare Griinde oder wird lediglich einem
privaten Investor geholfen, aus Griinland Bauland zu machen, dass dann
mehrmals gewinnmaximiert verdauBert werden kann? Dies alles vor dem
Hintergrund, dass im Gemeindebereich bereits mehr als ausreichend Bau-
land zur Verfligung steht, das noch nicht realisiert wurde. Das aktuell hier
zu beobachtende Vorgehen erweckt den Anschein, dass die Gemeinde auf
Wunsch einzelner Eigentiimer vorschnell einen Flachennutzungsplan an-
dern mochte, ohne auf die gesamtgemeindlichen Belange einzugehen.

10. Dieser Eindruck wird verstarkt durch das hier angewendete Parallel-
verfahren. Die Schaffung von Baurecht erfolgt laut BauGB Ublicherweise
zweistufigen Verfahren. Bitte begriinden Sie ausfiihrlich das Parallelver-

Zu 9: Die Gemeinde entwickelt das Baugebiet gemeinsam mit dem Eigentlimer der Fla-
che. Einen Vorhabentrager im eigentlichen Sinne gibt es nicht, da es sich nicht um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt. GemaR der Richtlinie zur sozialgerechten
Bodennutzung (SOBON) werden 40% der Baugebietsflache an die Gemeinde Burgberg i.
Allgdu verduBert, welche beabsichtigt mit den Grundstlickserldsen hierdurch den Bau
von sozialem Wohnraum bzw. Einrichtungen an anderer Stelle zu gegenfinanzieren. Der
Vorwurf, dass durch das Bauleitplanverfahren nur private Interessen des Eigentliimers
verfolgt wiirden, wird zuriickgewiesen: Die Gemeinde verfolgt das stadtebauliche Ziel,
den siidlichen Ortsrand malvoll weiterzuentwickeln, vor dem Hintergrund des hohen
Bedarfs an Wohnraum. Die Aussage, dass im Gemeindebereich mehr als ausreichend
Bauland zur Verfligung stiinde, das noch nicht realisiert wurde, kann dabei nicht nach-
vollzogen werden: Von den, im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen,
welchen den 2017 berechneten Bedarf widerspiegeln, konnte noch keine umgesetzt
werden. Ferner wird auf die NeubaumalRnahmen der letzten Jahre verwiesen, durch
welche auch im Innenbereich Flachen aktiviert werden (s. Auflistung im Anhang). Um
den nachgewiesenermalien hohen Bedarf zu decken, ist aber auch die Ausweisung
neuer Gebiete erforderlich.

Zu 10: Offensichtlich besteht hier ein Missverstandnis: Das Bauleitplanverfahren zur ge-
genstandlichen Planung erfolgt, konform mit den entsprechenden gesetzlichen Vorga-
ben, im sogenannten Regelverfahren und besteht demnach aus zwei Verfahrensschrit-
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fahren der Anderung des FNPs mit gleichzeitiger Aufstellung des Bebau-
ungsplans vor dem Hintergrund von mehr als genug vorhandenem ausge-
wiesenen Baugebiet, siehe oben. Aus welchem Grund besteht hier Dring-
lichkeit? Zwar ist dieses Vorgehen rechtlich zulassig, jedoch wird dadurch
eine politische oder planerische Abwagung liber mogliche Alternativen im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung faktisch umgangen. Dies ver-
mittelt den Eindruck, dass die Entscheidung tber die bauliche Entwicklung
bereits im Vorfeld festgelegt wurde - ohne ergebnisoffene Priifung ande-
rer Optionen, etwa der Reaktivierung bestehender Innenbereichsreser-
ven.

11. Untermauert wird dies durch die viel zu kurzfristig angelegte Beteiti-
gung der Offentlichkeit auf ein fragwiirdig absolutes MindestmaR. Im Rah-
men der frithzeitigen Beteiligung wurde die Eingabemoglichkeit und Aus-
legung der Planungsunterlagen auf den zeitlichen Rahmen 16.4.-
29.04.2025 festgelegt. Dieser Zeitraum liegt komplett in den bayerischen
Osterferien mit zwei gesetzlichen Feiertagen, so dass die Eingabemaoglich-
keit vor Ort im Bauamt zu den iiblichen Offnungszeiten acht Werktage be-

ten: Der erste Verfahrensschritt hierzu, die friihzeitige Beteiligung, wurde bereits durch-
gefuhrt. Die sog. formliche Beteiligung, der zweite Verfahrensschritt, erfolgt sobald der
Gemeinderat Uber die Abwagung der Stellungnahmen entschieden und den Entwurf ge-
billigt hat. Friihestens im Anschluss an die formliche Beteiligung kann der Gemeinderat
die Satzung beschlieRen, so dass der Bebauungsplan rechtverbindlich wird (mit der Be-
kanntmachung). Parallel zu dem Bebauungsplan erfolgt die Flichennutzungsplan-Ande-
rung. Dass diese Anderung parallel zum Bebauungsplan durchgefiihrt wird, ist absolut
gesetzeskonform (im § 8 Abs. 3 BauGB geregelt) und gangige Praxis bei vergleichbaren
Bauleitplanverfahren. Bezliglich der Planungsalternativen wird auf den langen Entschei-
dungsprozess, welcher 2017 zu den im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufla-
chen flihrte, verwiesen. Da von diesen Flachen bisher noch keine umgesetzt werden
konnte, hat sich der Gemeinderat entschlossen, einen Teilbereich einer dieser Wohn-
bauflachen am westlichen Ortsrand im Zuge der Flachenkompensation herauszuneh-
men.

Zu 11: Aufgrund des hohen Interesses der Biirgerschaft in der Sitzung und aufgrund zahl-
reicher Nachfragen, ab wann die Beteiligung beginnen wiirde, erfolgte nach der Gemein-
deratssitzung am 07.04.2025 in der Absicht eine zeitnahe Bekanntmachung (am
15.04.2025) zur Beteiligung vom 16.04. bis zum 29.04.2025. Trotz der Ferien war es da-
bei moglich, sich personlich in der Gemeindeverwaltung liber die Unterlagen zu infor-
mieren und von Mitarbeitern dariiber informieren zu lassen. Ferner wird auf die noch
ausstehende sogenannte férmliche Beteiligung hingewiesen, in welcher die Offentlich-
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tragt (davon vier Tage nur vormittags geoffnet). Zusatzlich schliel8t die Ge-
meinde einen Grol3teil der drtlichen Bevolkerung, nachweislich mehrheit-
lich altere Menschen, von der Beteiligung an diesem Verfahren aus.

Seit mindestens Friihjahr 2024 werden weder Gemeinderatssitzungen mit
Tagesordnung noch Fristsachen im 6rtlichen gedruckten und vierzehntatig
verteilten Gemeindeblatt mehr veroffentlicht. Die Bekanntmachung er-
folgte am Sonntag, 13.4.2025 lediglich digital. Ein Aushang der Bekannt-
machung im Schaukasten am Rathaus erfolgte nachweislich nicht.

12. Nach mundlicher Aussage des Bauamtsleiters (22.4.2025) plant die Ge-
meinde, zundchst das nun angestrebte Vorhaben zu verwirklichen und im
Anschluss das benachbarte Baugebiet WS5 weiter zu erschlieRen. Der Ka-
nal sei dann bereits vorhanden, so werden also praktisch die Baufelder in
W5 mit erschlossen. Somit ist die Weiterentwicklung von W5 also immer
noch in Diskussion. Dies widerspricht der Aussage, die wahrend der 6f-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 07.04.2025 getroffen wurde, dass
hier ,zur Zeit keine Moglichkeiten bestlinden, zu entwickeln®. Das benach-

keit hat, sich ein zweites Mail Gber die Planung zu informieren und gfs. eine Stellung-
nahme abzugeben. Erst im Anschluss hierzu kann der Gemeinderat friihestens den Be-
bauungsplan als Satzung beschliefen — der Vorwurf, dass Bauleitplanverfahren mog-
lichst schnell an der Bevolkerung vorbei durchzufiihren, wird somit zurlickgewiesen.

Zur Art der Bekanntmachung: Die Bekanntmachungen wurden — wie bei anderen Bau-
leitplanverfahren auch — Giber das digital erscheinende Amtsblatt des Landratsamtes (so-
wie der Internetseite der Gemeinde) veroffentlicht. Jedoch kann nachvollzogen werden,
dass der Stellungnehmende eine rein digitale Veroffentlichung als unzureichend be-
trachtet, weshalb die sog. formliche Beteiligung, welche als nachster Planungsschritt an-
schlieRt, zusatzlich zur digitalen Veroffentlichung im Amtsblatt und der Internetseite des
Landratsamtes auch an der Anschlagtafel der Gemeinde bekannt gemacht wird.

Zu 12: Es wird davon ausgegangen, dass sich in der Stellungnahme auf die FNP-Fort-
schreibung von 2017 bezogen wird, in welcher die im Westen des gegenstandlichen
Plangebietes gelegene Flache als Ws bezeichnet wurde. Wie in der Begriindung des Be-
bauungsplan-Vorentwurfes bereits dargelegt, ist es nach wie vor die Entwicklungsab-
sicht der Gemeinde die genannte Flache fortzufiihren und so den stidlichen Ortsrand bis
hin zur StaatsstraBe/Sonthofener Strale fortzufiihren. Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine
Bebauung dieser Flache momentan leider nicht moglich. Nichtsdestotrotz ist die Ge-
meinde bestrebt, diese Flache zur Schaffung des neuen Ortsrandes zu entwickeln, wo-
von bereits die Weiterfihrungsmaoglichkeit der ErschlieRungsstraBe des gegenstandli-
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barte Planungsgebiet muss in der gesamthaften Beurteilung des jetzt ent-
worfenen Vorhabens selbstverstandlich bericksichtigt werden.

13. Dazu wird im nun aber den nun vorliegenden Umweltberichts zum An-
derungsantrag des FNP unter 3.10 angefiihrt, dass die Auswirkungen be-
nachbarter Planungen und Vorhaben im Rahmen der Umweltvertraglich-
lichkeitspriifung zu beachten sind. Das benachbarte geplante Wohngebiet
W5 wird hier aber wissentlich nicht mit einbezogen bzw. vom Planungs-
biliro ignoriert. Bitte begriinden Sie dies. Es ist nicht nachvollziehbar, wa-
rum diese Planung keine Erwahnung im Umweltbericht findet. Beziiglich
mehrerer Schutzgiiter (mindestens Flache, Wasser, Mensch, Tier, Land-
schaft) hat die Planung von W5 und dem derzeitigen Projekt durchaus er-
hebliche kumulative Auswirkungen. Die beiden Planungen betreffen den
gesamten stdlichen Ortsrand des Hauptortes Burgberg. Die Auswirkungen
sind massiv, eine Nichtbeachtung der Planungen von W5 ist meines Erach-
tens nach vollig unzureichend und der gesamte Umweltbericht sowie das
jetzt vorliegende Vorhaben muss insgesamt gesamtplanerisch und ge-
samtgemeindlich anders beurteilt werden.

14. Das Gebiet liegt im ehemaligen Wasserschutzgebiet und wird im Regi-
onalplan angrenzend an den ,regionalen Griinzug” dargestellt.

chen Bebauungsplanes zeugt. Dieser Sachverhalt wurde auf der genannten Gemeinde-
ratssitzung am 07.04.2025 auch so erlautert.

Zu 13: Da zum aktuellen Zeitpunkt nicht davon ausgegangen werden kann, dass es zeit-
nah zur Umsetzung der Wohnbauflache Ws kommen wird, werden die Kriterien fur ku-
mulierende Vorhaben nach § 10 des UVPG nicht erfiillt.

Zu 14:

Regionaler Griinzug: Da das Plangebiet aulRerhalb des regionalen Griinzugs liegt, steht
die Planung nicht dem im Regionalplan der Region Allgdu hierfiir beschriebenen Ziel ,Die
regional bedeutsamen Griinziige im lllertal nérdlich Sonthofen sowie nérdlich und nord-
Ostlich von Kempten (Allgau) sollen erhalten werden.” entgegen.
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Diese Karte findet sich noch immer online im Regionalplan
Allgdu, Karte_RP..16_Natur_Neufvaesrsbuinndglich, 2006neu.car

Auch wenn das Wasserschutzgebiet seitens der Planungsbehorden zu-
rickgenommen wurde, hat sich ja an diesem wassersensiblen Bereich
nichts geandert.

Im Gegenteil: Aufgrund des Klimawandels nehmen Starkregenereignisse
und damit verbundene Uberschwemmungen besonders im nérdlichen Al-
penraum stark zu. Durch die Lage Burgbergs am FulRe des Griinten, der
eine wettertechnische Barriere darstellt, an dem sich Regenwolken sam-
meln und es haufig regnet, ist jede neue Flachenversiegelung in diesem
Bereich hochsensibel. Gerade das Griinland, das nun zusatzlich als Bebau-

Wasser: Wie in der Stellungnahme richtig geschrieben, befindet sich das gegenstédndlich
Plangebiet seit 2017 auRerhalb des Wasserschutzgebietes WSG 2210842700091 (Be-
reich Ortwang). Auf die Lage des Plangebietes — wie ein GrofSteil des Gemeindegebiets —
im sog. wassersensiblen Bereich wird bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes hin-
gewiesen. ,Wassersensibel” weist dabei auf potentielle Wassergefahren hin. Es handelt
sich also nicht um einen Bereich, der hinsichtlich des (Trink)Wasserschutzes, zu beriick-
sichtigen ist, sondern vielmehr um Flachen, wo unter Umstanden durch Wasser be-
dingte Schaden entstehen konnten. Da das Plangebiet weit von groferen Gewassern
entfernt und auBerhalb von festgesetzten Hochwassergebieten bzw. Hochwassergefah-
renflachen HQ100 und HQextrem liegt, kann eine Gefahrdung hierdurch ausgeschlossen
werden. Auf Grund moglicher Gefahren durch Starkregenereignisse erfolgte im Bebau-
ungsplan-Vorentwurf bereits ein Hinweis an die Planer und Bauherren zum Selbstschutz
und darauf, dass der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil an-
derer Grundstiicke verdandert werden darf.

Jedoch hat die Gemeinde aufgrund der Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes und zahl-
reichen Hinweisen aus der Offentlichkeit eine FlieRweganalyse von Hang- und Oberfl3-
chenwasser fiir den unbebauten Zustand erstellt (s. hierzu Abwagungs- und Beschluss-
vorschldge zur vertieften Planung/ Vorschlige Verwaltung).

www.lars-consult.de

66




Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,,Siidlich der EdelweiRstraBe”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

3. Biirgerstellungnahme 3 und 13 und 25
(Stellungnahme vom 22.04.2025 / 27.04.2025 / 30.04.2025)
Identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

ungsgebiet ausgewiesen werden soll, erfillt fir die gesamte Gemeinde
eine wichtige Schwammfunktion und ist bei Starkregen oftmals langer ge-
flutet, insbesondere in den Senken. Dieser Tatsache wird im vorlaufigen
Umweltbericht zu wenig Aufmerksamkeit geschenkt. Die Hochwasserrisi-
ken, dargestellt unter 3.13, steigen fiir die Gemeinde mit jeder zusatzli-
chen Flachenversiegelung.

Es ist daher nicht nachzuvollziehen, warum am stdlichen Ortsrand weiter
Bauland geschaffen werden soll.

Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Stidwesten quer durch die Bebauung und anschlieend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

Abb.: FlieBweganalyse im Plangebiet im IST-Zus
rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser MaRnahme zu lberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
standes, ebenfalls bei einem 100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestandsbebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit ei-
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ner Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach Wes-
ten abflhren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HGhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
baude 30 cm hoher als Strallenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der Strale
flieBen und es entsteht keine Gefdahrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu prifen und darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
Renden Wassers nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).

Im Umweltbericht wird in Kapitel 3.5.1 sowie in Kapitel 3.13 auf mégliche Uberschwem-
mungen hingewiesen. Die Ergebnisse der in Auftrag gegebenen FlieBwegeanalyse im
Falle von Starkregen sowie die darauf aufbauenden Anderungen im Bebauungsplan wer-
den im Umweltbericht erganzt.
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15. Die Ausgleichsflache, die am westlichen Ortsrand umgewidmet wer-
den soll, ist im Vorentwurf falsch dargestellt. Dies wurde miindlich von
Blirgermeister Eckardt im Rahmen der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung
vom 7.4.2025 vorgetragen. Im Rahmen des weiteren Verfahrens bitte ich
um rechtssichere Anpassung der Plane. Der Ausgleich, wie derzeit geplant,
erfolgt durch Riicknahme einer moglichen Wohnbauflache (Riickwid-
mung). Dies ist eine Kompensation auf rein formaler Ebene. Okologisch
gesehen ist sie kein echter Flachenausgleich, da die Ausgleichsflache be-
reits jetzt als Grinland genutzt wird. Daher fordere ich einen echten Aus-
gleich, z.B. in Nutzung der Ausgleichsflache als Bliihwiese.

Als Gedankenanstol mochte ich hier anfiihren, ob es wohl einen Deal
gibt: Wer ist dieser Grundstiickseigentiimer, der Baurecht fiir eine Flache
am niedriger bewerteten westlichen Ortsrand besitzt und dieses wieder
zuriickgibt? Kann hier eine Rolle spielen, dass die Bodenrichtwerte, die
nun zur Uberplanung zur Diskussion stehen, die héchsten Burgbergs sein
werden?

Zu 15: Hier besteht offensichtlich ein Missverstandnis: Es ist zu unterscheiden zwischen
Kompensationsflache auf Flachennutzungsplan-Ebene und den naturschutzfachlichen
Ausgleichsflachen bzw. -maBnahmen. Durch Letztere erfolgt der in der Stellungnahme
angesprochene 6kologische Ausgleich im Sinn des Naturschutzes. Auf Ebene des Fla-
chennutzungsplanes wird von Kompensationsflache gesprochen, wenn eine Flache, in
diesem Fall, eine Wohnbauflache, an einer Stelle aus dem Flachennutzungsplan heraus-
genommen wird, um an anderer Stelle eine solche Darstellung als Wohnbaufldache einzu-
flgen, wo bisher keine Wohnbauflache war. Bodenrichtwerte spielen bei dieser Ent-
scheidung dabei ebenso wenig eine Rolle wie andere eigentumsrechtliche Belange. Die
Gemeinde entscheidet in Gesamtabwdgung aller Belange in Sinne ihrer Planungshoheit,
wie und wo die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung stattfinden soll. Auf die zugrunde
liegende Zielstellung, namlich die Deckung des nachgewiesenermalien vorhandenen Be-
darfs sowie die maRvolle Weiterentwicklung des sidlichen Ortsrandes, wurde bereits an
anderen Stellen mehrfach verwiesen.

Der Vollstandigkeit halber wird darauf verwiesen, dass die Kompensationsflache im Ent-
wurf der Flachennutzungsplananderung im Hinblick auf eine geordnete Entwicklung des
Ortsrandes angepasst wurde (s. Abwadgungs- und Beschlussvorschlage zur Flachennut-
zungsplananderung: vertieften Planung/ Vorschlige Verwaltung).
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16. Die Einschatzungen des Umweltberichts zur Anderung des Fliachennut-
zungsplans sind anzuzweifeln. Insbesondere dem Schutzgut Mensch ist
hohere Bedeutung beizumessen. Das Planungsgebiet liegt am Verbin-
dungsfeldweg Burgberg-Sonthofen, der sehr stark von FuRgangern und
Fahrradfahrern genutzt wird. Er ist Teil des tGberdrtlichen Wanderwege-
netzes (FuBweg Sonthofen), das auch zur Starzlachklamm und zur Burgru-
ine Burgberg fihrt und entlang des ,Rundwegs Burgberg” liegt. Zwei Sitz-
banke, aufgestellt und gepflegt von der Gemeinde Burgberg, liegen einer-
seits direkt an der Wegkreuzung Edelweilstrale/HeimenhoferstralRe, an-
dererseits westlich des Bauernhofs am Feldweg Richtung Sonthofen,
beide liegen unter 100 Meter weit entfernt vom Planungsgebiet. Sehr
wohl weist dies auf die hohe Aufenthaltsqualitat und den Freizeitwert des
Feldwegs und des Griinlands hin. Offensichtlich wurde dies planerisch
nicht bericksichtigt und bedarf einer Nachbewertung.

17. Weiterhin ist die Edelweil3stralRe, (iber den die ausschliefliche Er-
schlieRung des Gebiets erfolgen soll, Teil des Giberdrtlichen Radwegenet-
zes und liegt auf mehreren Fern-Radwegen (Stand April 2025: Bayernnetz
fir Radler, Alpsee Griinten Wasserrunde, Bodensee-Konigssee-Radweg,
Radrunde Allgdu). Diese Fahrradstrecken sind sehr stark frequentiert und
werden intensiv von Rennradlern, aber auch von E-Bikern und radelnden
Familien genutzt. Die Auswirkung durch die Anbindung und Einmindung
des Gebiets an die EdelweiRstralRe sowie die Auswirkungen auf den star-

Zu 16: Die Bestandsbewertung des Schutzguts Mensch und menschliche Gesundheit
wird im Entwurf des Umweltberichts aufgrund der in der Nahe liegenden Verweilmog-
lichkeiten mit Blick auf das Plangebiet und der Bedeutung der EdelweiRstralle und des
flr die ErschlieBung auszubauenden Verbindungswegs als lokaler bzw. tberértlicher
Wanderweg auf ,gering bis mittel” angehoben.

Zu 17 und 18: Der Einmiindungspunkt im Bestand ist tatsachlich nicht ideal. Im Zuge der
ErschlieRung wird die Kreuzung baulich verandert und verkehrssicher ausgebaut.

Eine von der Gemeinde im Sommer 2024 durchgefihrte Verkehrszdahlung kommt zu dem
Ergebnis, dass der durchschnittliche, tagliche Verkehr DTV (beide Richtungen gemein-
sam) bei 778 Fahrzeugen/24h liegt (Zéhlung im Anhang). Dabei handelt es sich im Be-
stand um eine geringe Verkehrsbelastung (auch wenn in den Spitzenstunden (morgens
zwischen 7 und 8 Uhr) der Verkehr eventuell subjektiv als dicht angesehen werden
kann), welche weit unterhalb der entsprechenden heranzuziehenden Richtlinien liegt.
Durch das Vorhaben wird es nur zu einer geringen Zunahme des Verkehrs kommen (Ori-
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ken Freizeitverkehr muss starkere Beachtung finden und eine ,,hohe Be-
deutung” im Umweltbericht erhalten, Sicherheitstechnisch ist die Einm{in-
dung zur EdelweiRstraBe dann mit einem hohen Unfallrisiko fiir die Fahr-
radfahrer verbunden. Ich mache an dieser Stelle dringend darauf aufmerk-
sam, dass dies berlicksichtigt werden muss!

18. Auch fiir den PKW-Verkehr hat die Edelweif3stral3e eine hohe Bedeu-
tung, da sie sich direkt auf dem Weg zum Naturdenkmal Starzlachklamm
befindet und an Ausflugstagen ebenfalls von PKWS sehr stark frequentiert
wird. Ich fordere Sie daher auf, dies bei der weiteren Planung im Einmdin-
dungsbereich ebenso zu beachten.

19. Laut Umweltbericht greift die Planung das Schutzgut Flache stark an.
Der gleichzeitige Entwurf des Bebauungsplans mit der Planung eines Wen-
dehammers deutet auf einen sehr hohen Flachenverbrauch hin. Ich bitte
dies zu beachten, und entsprechenden Ausgleich zu schaffen. In der Riick-
nahme von bestehendem Griinland aus moglichem Bebauungsgebiet, das
noch dazu noch nicht rechtssicher ist, sehe ich den Ausgleich nicht und
fordere Nachbesserung.

entiert man sich an der kommunalen Stellplatzsatzung (2 Stellplatze pro Wohneinheit)
waren dies maximal 32 Kfz). Mit einem erhdhten sicherheitstechnischen Risiko durch die
Planung ist daher — auch in Bezug auf den Fernradweg — nicht zu rechnen. Auch von den
Behorden wurden keine sicherheitstechnischen Bedenken diesbeziiglich geduRert.

Es wird im Umweltbericht ergédnzt, dass die ,,EdelweiRstrale” Teil des Radwegs des
Wegenetzes des Landkreises Oberallgdu und des Radrundwegs Alpsee — Griinten ist.

Zu 19: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache wurden im Vorentwurf des Umwelt-
berichts als mittel bis hoch eingeschatzt.

Die Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flachenscharfe Festlegung der not-
wendigen Ausgleichsmallnahmen ist gemaR der Bayerische Kompensationsverordnung
und unter Beriicksichtigung des Leitfadens ,, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Woh-
nen, Bau und Verkehr (Dezember 2021) erfolgt. Die zustéandige Untere Naturschutzbe-
horde hat hinsichtlich der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs keine Bedenken geduRert.
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Zu 20: Die Bewertung des Schutzguts Landschaft ist nach der Anlage 2.2 ,Wesentliche

wertbestimmende Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Landschaftsbild” der
20. Das Schutzgut Landschaft wird zu wenig beachtet. Nach 81 BNatSchG

ist die freie Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage [...] vor allem

Bayerische Kompensationsverordnung erfolgt. Dies entspricht der fachlichen Praxis.

im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zugénglich zu
machen”. Dies widerspricht eindeutig dem derzeitigen Plan der Ge-
meinde, am sidlichen Ortsrand von Burgberg mit hohem Erholungswert
fir Einheimische und Urlauber eine Flache, die noch nicht als Baugebiet
ausgewiesen ist, umzuwidmen. Ich fordere dazu auf, dem Schutzgut Land-
schaft eine hohe Bedeutung beizumessen.

21. Bei der Vorstellung der baubedingen Auswirkungen wurde in der 6f- Zu 21: Im Umweltbericht wird in Kapitel 3.2.2 (baubedingte Auswirkungen auf das
fentlichen Sitzung des Gemeinderats vom 7.4.2025 vom Planungsbiiro Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt) sowie in Kapitel 4.1 Vermeidungs-
LARS Consult erldutert, dass beim Bau die ,Vogelbrutzeiten zu beachten und MinimierungsmaRnahmen auf die Bauzeitenregelung zum Schutz briitender Vogel
sind“. Dies findet im Umweltbericht unter Punkt 3.7.2 keine Erwdhnung hingewiesen. Die zustandige Untere Naturschutzbehorde hat hinsichtlich dieser MaR-
und muss nachgebessert werden, da es sich um eine baubedingte Auswir- | nahme keine Bedenken geduRert, sondern sieht diese sogar als nicht erforderlich an. Der
kung handelt. Auf Seite 50 findet Erwdahnung, dass die BaumaRnahmen Beginn der Baumalinahmen vor der Brutvogelzeit entspricht generell der fachlichen Pra-
vor der Vogelbrutzeit zu beginnen hat. Dies ist also lediglich als Verdran- | xis, um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausschlieRen zu kénnen.

gung der brutwilligen Vogel zu betrachten und widerspricht dem Natur-
schutzgedanken.

Zu 22: Die Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flachenscharfe Festlegung der
notwendigen Ausgleichsmallnahmen ist gemaR der Bayerische Kompensationsverord-

nung und unter Berlicksichtigung des Leitfadens ,, Bauen im Einklang mit Natur und Land-
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22. Zu Punkt 4.2.1 sehe ich den Ausgleichsflachenbedarf aufgrund der
oben genannten Punkte als zu gering an und stelle die Wertermittlung in
Frage.

23. Die MaRnahme zur Kompensation, wie beschrieben unter 4.3 des Um-
weltberichts, sind demnach nicht ausreichend. Den , restlichen Ausgleichs-
bedarf” in einem bereits existierenden kommunalen Wald (,,Holzfaller-
Spielplatz“) der Gemeinde Burgberg, ohne Ausweitung desselben, auszu-
gleichen, halte ich fiir nicht ausreichend, da dies keinen Mehrwert fiir
Mensch und Natur darstellt. Ich fordere dazu auf, den Ausgleichsbedarf an
anderer Stelle innerhalb der Gemeinde zu erdrtern, die einen tatsachli-
chen Mehrwert fiir Mensch und Natur schafft.

24. Die Planungsalternativen, dargestellt unter Punkt 5 des Umweltbe-
richts, halte ich fiir unzureichend begriindet. Das neu auszuweisende Bau-
gebiet wird weder vorhabenbezogen noch zweckgebunden geplant, so
dass ,,Junge ortsansassige Familien” kaum zum Zuge kommen werden. Die
Gemeinde Burgberg hat im Verfahren, wie es sich derzeit darstellt, gar
keine Handlungsmoglichkeit, die Zielgruppe entsprechend einzugrenzen.

schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021) erfolgt. Die zustdndige Untere Naturschutz-
behorde hat hinsichtlich der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs keine Bedenken gedulert.

Zu 23: Die zustandige Untere Naturschutzbehorde und das AELF Kempten haben hin-
sichtlich der Wahl der KompensationsmaRnahmen keine Bedenken geduBert. Durch die
gewahlten Malnahmen erfolgt eine 6kologische Aufwertung im Vergleich zum Ist-Zu-
stand.

Zu 24: Im Umweltbericht wird ausgefiihrt, dass sich sinnvolle Planungsalternativen, ins-
besondere solche die einen geringeren Eingriff in Natur und Landschaft verursachen
wirden, derzeit nicht aufdrdangen, da der gewahlte Standort siidlich der Edelweil3strale
zum jetzigen Zeitpunkt die einzige Moglichkeit ist, ein neues Wohngebiet auszuweisen.
Das gegenstandliche Baugebiet hat in erster Linie junge Familien im Blick (ohne aber na-
turlich andere Zielgruppen auszuschlieRen).

Die zu erwartenden Grundstiickspreise spielen bei der Entscheidung der Gemeinde, das
Wohngebiet und somit den stidlichen Ortsrand zu entwickeln, um den insgesamt hohen
Bedarf an Wohnraum zu decken, keine Rolle. Jedoch wird nicht verkannt, dass sich das
Plangebiet aufgrund seiner Lage nicht unbedingt eignet, Wohnraum zu sozialvertragli-
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Aufgrund der in Aussicht stehenden Steigerung der Bodenrichtwerte (ak-
tuell veroffentlicht 2021 EUR 420 gm, 2025 sicher gestiegen) scheidet ein
Erwerb eines Grundstiicks mit Einfamilienhaus oder einer Doppelhaus-
hélfte in dieser 1a-Lage fir die Zielgruppe aus, da mit Kosten jenseits von
EUR 800.000 zu rechnen ist. Hier wiirden also Hauser in Bestlage entste-
hen, die fur durchschnittliche ortsansassige Familien sicherlich nicht er-
schwinglich sein werden. Dies konterkariert, wie oben erldutert, die Pla-
nungsziele der Gemeinde Burgberg in hochstem Male. Dementsprechend
halte ich die Begriindung, an dieser Stelle Griinland in Bauland umzuwid-
men, flr nicht haltbar und betrachte das gesamte Projekt flir Bodenspe-
kulation, an dem sich die Gemeinde Burgberg beteiligt und ihre gestalteri-
sche Planungshoheit den Partikularinteressen eines oder mehrerer Grund-
stiickseigentiimer/Investoren unterwirft. Ich fordere die Gemeinde daher
auf, die ,sich nicht aufdrangenden” Planungsalternativen zu priifen.

25. Die Folgekosten, die die Gemeinde Burgberg mit der Ausweisung die-
ses Baugebiets haben wird, werden nicht beachtet und in die Diskussion
miteinbezogen. Die Kosten enden nicht bei der ErschlieBung (deren Finan-
zierung und Realisierungsmoglichkeit ebenso ungeklart ist wie das Kon-
zept SOBON) sondern werden , fir immer” in die Kommune eingebracht
und missen refinzanziert sein. Es muss der Gemeinde Burgberg klar sein,
dass steigende Kosten fir Infrastruktur auf sie zukommt, die tber Jahre
weitergetragen werden.

chen Preisen zu schaffen. Deswegen ist von der Gemeinde beabsichtigt, die 40% der Fla-
che, welche gemaR der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) an die Ge-
meinde Burgberg i. Allgdu verauRert werden, weiterzuverkaufen und mit dem Erl6s hie-
raus, an anderer Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum gegenfinanzieren.
Somit dient der Planungsgewinn der Gemeinde durchaus dem Zweck einer sozialgerech-
ten Bodennutzung. Die in der Stellungnahme geduRerten Behauptungen werden daher
zurlickgewiesen.

Zu 25: Die mit der Planung und ErschlieBung zusammenhadngenden Kosten werden an-
teilig — gemessen an der Grundstiicksverteilung im Verhaltnis 60 zu 40 —, wie bereits an
anderer Stelle geschrieben, in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und
Gemeinde geregelt. Weitere Folgekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb, soziale Infrastruktur)
sind im Sinne der kommunalen Aufgaben im Rahmen der Daseinsvorsorge und kénnen
nicht unmittelbar einem einzelnen Grundstiickseigentiimer auferlegt werden.

Der Hinweis auf eventuell weitere rechtliche Schritte wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t, die Erganzung des Umweltberichtes. Hinsichtlich der weite-
ren Einwande beschlieSt der Gemeinderat, an den Planungen wie bisher festzuhalten.
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Angesichts der Haushaltslage der Gemeinde sehe ich abschlieBend keinen
Grund, warum die Gemeinde Burgberg diese Planung verfolgt und bitte
zusatzlich um eine ausfihrliche Stellungnahme zur Finanzierung des Pro-
jekts, um dem Bediirfnis der Biirger nach einem transparenten Planungs-
prozess nachzukommen.

Rechtliche Schritte behalte ich mir vor.

Stellungnahme vom 30.04.2025

Hiermit mochte ich mich zum oben genannten Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes ,Sudlich der Edelweillstralle” der Gemeinde Burgberg im Rah-
men der Offentlichkeitsbeteiligung duBern, um meine Rechtsposition zu
wahren.

Ich erganze hiermit meine Eingaben vor Ort im Bauamt vom 22.4.2025:
1. ErschlieBungssituation

1.1 Der hier vorliegende Entwurf eines Bebauungsplanes mit einer Er-
schlieBungssituation tber einen Feldweg entspricht nicht den Grundsat-
zen einer ressourcen- und flachensparenden Planung. Das Planungsgebiet
soll Gber eine neu zu erschlieBende 6ffentliche StraRe mit einem Wende-
hammer erreichbar werden, der 184m Durchmesser betragt. Angesichts
eines Bodenrichtwerts von mindestens EUR 450 gm ist dies fiir die Er-

Die Bedenken und Einwande werden zur Kenntnis genommen.

Zu 1.1: Entgegen der Wahrnehmung in der Stellungnahme hat sich die Gemeinde sehr
wohl um eine flachensparende Planung bemuht: Zwischenzeitlich erfolgte eine Anpas-
sung des Bebauungsplan-Entwurfes wird an die neue StraBRenplanung mit einem Wende-
hammer im Westen, am Ende der geplanten StichstraRe. Die erforderliche Verkehrsfla-
che und somit der Fldchenverbrauch kénnen hierdurch — zumindest um knapp 100m? —
reduziert werden. Bei Weiterflihrung des Plangebietes im Westen, ist eine weitere Re-
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schlieBung von insgesamt acht Wohneinheiten weder flachensparend
noch finanziell vertretbar und das gesamtgemeindliche Interesse an einer
solchen Planung muss als dulRerst gering angesehen werden. Was treibt
die Gemeinde, mit diesen Voraussetzungen einen Planungsprozess zu
starten?

1.2 Um das Gebiet zu erschlieRen, wird die neue StrafRe an die EdelweiR-
stralle angebunden. Wie soll hier die Einmiindungssituation sinnvoll gere-
gelt werden?

1.3 Der nun zu ertiichtigende Feldweg ist Teil des Uberortlichen Wander-
wegenetzes (FuBweg Sonthofen) und wird rege von FuBgéangern und Fahr-
radfahrern genutzt. Erst kiirzlich wurden im ErschlieBungsbereich die
Banke zum Aufenthalt fiir FuRganger und Radfahrer erneuert. Die Funk-

duzierung der Verkehrsflachen maoglich (s. Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur ver-
tieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Ferner ist die Planung auf verhaltnismaRig kleine Grundstiickszuschnitte abgestimmt,
um auch hierdurch dem Flachensparen gerecht zu werden. GréRere Effekte hinsichtlich
eines ressourcen- und flachensparenden Baugebietes kdnnten nur erzielt werden, wenn
die bauliche Dichte durch eine gréRere GRZ (liberbaubaren Grundstlicksflache)
und/oder Mehrgeschossigkeit erhoht wiirde. Allerdings hat die Gemeinde in ihrer Ge-
samtabwagung auch weitere Belange in dem Planungsprozess zu berticksichtigen. In die-
sem Fall sieht es die Gemeinde als lhre Pflicht an, Sorge dafiir zu tragen, dass sich das
Plangebiet harmonisch in die Bestandsbebauung und die sensible Ortsrandlage im Uber-
gang zur freien Landschaft einfligt. Aus diesem Grund werden keine hhere GRZ und Ge-
baudehdhen vorgeschlagen. Ubrigens Belange, auf deren Bedeutung der Stellungneh-
menden selbst hinweist.

Zu 1.2 und 1.3: Der Einmindungspunkt im Bestand ist nicht ideal und wird deshalb im
Zuge des Planungsprozesses baulich optimiert (s. Planzeichnung), so dass er den ent-
sprechenden fachlichen Anforderungen gemaR RASt 06 (Richtlinien fiir die Anlage von
StadtstraRen) gerecht wird und die Abwicklung des Verkehrs gemalR den allgemein gulti-
gen Verkehrsregelungen erfolgen kann. Dies gilt fur alle Fahrzeugtypen, auch die in der
Stellungnahme genannten 3-achsigen Fahrzeuge.

Eine von der Gemeinde im Sommer 2024 durchgefiihrte Verkehrszahlung kommt zu dem
Ergebnis, dass der durchschnittliche, tagliche Verkehr DTV (beide Richtungen gemein-
sam) bei 778 Fahrzeugen/24h liegt (Zéhlung im Anhang). Dabei handelt es sich im Be-
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tion, die der Weg an dieser Stelle fir FuRgdanger und Radfahrer hat, nam-
lich als sicherer Weg, noch dazu mit hoher Aufenthaltsqualitat, darf nicht
geschmailert werden. Wie ist dies angesichts der engen Zufahrt, die von
dreiachsigen Versorgungsfahrzeugen genutzt werden soll, moglich?

1.4 Die Planung im Vorentwurf [dsst darauf schliefen, dass dreiachsige
Fahrzeuge wie Millabfuhr oder Feuerwehr/Krankenwagen die Anwesen
nicht anfahren kdnnen. Dies bedeutet, dass am Wendehammer dann
Miilltonnenhduschen aufgestellt werden und die Bewohner ihren Miill
dann zum Wendehammer bringen miissen? Oder liegen die Miillsacke
dann einfach so am Wendehammer, und FuRganger, Wanderer, Fahrrad-
fahrer werden von Sonthofen kommend dann von Miillsacken am Rand
des betonierten Wendehammers begriif$t? Dies entspricht sicher nicht ei-
ner verniinftigen Planung im Jahr 2025 und kann nicht im gesamtge-
meindlichen Interesse einer Gemeinde im stidlichen Oberallgdu sein, die
auch vom Tourismus abhangig ist.

stand um eine geringe Verkehrsbelastung (auch wenn in den Spitzenstunden (morgens
zwischen 7 und 8 Uhr) der Verkehr eventuell subjektiv als dicht angesehen werden
kann), welche weit unterhalb der entsprechenden heranzuziehenden Richtlinien liegt.
Durch das Vorhaben wird es nur zu einer geringen Zunahme des Verkehrs kommen (Ori-
entiert man sich an der kommunalen Stellplatzsatzung (2 Stellplatze pro Wohneinheit)
waren dies maximal 32 Kfz). Mit einem erhéhten sicherheitstechnischen Risiko durch die
Planung ist daher — auch in Bezug auf den Fernradweg — nicht zu rechnen. Auch von den
Behorden wurden keine sicherheitstechnischen Bedenken diesbeziiglich gedulert.

Zu 1.4 wird auf die bereits erwdahnte Umplanung der verkehrlichen ErschlieBung hinge-
wiesen, die einen Wendehammer ganz im Westen, am Ende der geplanten Stichstralle
vorsieht. Mit dem hierfir zustandigen Abfallentsorger (ZAK Kempten) wurde bereits ge-
klart, dass das Wenden dreiachsiger Miillfahrzeuge bei einem Wendehammer mit 6,0m-
Radius akzeptiert wird und somit die Millabholung direkt an den jeweiligen Grundsti-
cken erfolgen kann. Ferner befindet sich der Wendehammer weiter im Gebiet und nicht
mehr in der Nahe der Einmlndung bzw. des Geh- und Radweges. Die in der Stellung-
nahme zum Ausdruck gebrachte Sorge einer ,Vermullung” kann somit entkraftet wer-
den.
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1.5 Weiterhin soll die kleine Stral3e, die zwischen den Baufeldern verlauft,
eine Breite von 5,50 aufweisen. Ist hier ein Blirgersteig geplant? Die
StralRe soll laut mindlicher Auskunft (Bauamt 22.4.2025) weiter ins an-
schlieRend zu erschliefende Baugebiet W5 fortgefiihrt werden. Diese
Moglichkeit sehe ich bei der derzeitigen Planung aufgrund der geringen
Breite des Weges nicht.

1.6 Zwei Stellpldtze pro Wohneinheit und kaum Moglichkeit fiir parkende
Besucher, hier stellt sich die Frage, wie das tatsdchlich umgesetzt werden
kann. Aufgrund des hohen Bodenrichtwerts im Baugebiet muss davon
ausgegangen werden, dass die Bewohner selbst schon iber mindestens
zwei PKWs verfligen.

1.7 Zur ErschlieRung des Gebiets gehort selbstverstandlich auch der An-
schluss der Grundstlicke an 6ffentliche Versorgungsnetze wie Strom, Was-

Zu 1.5: Der Regelquerschnitt von 5,5 m ermdglicht den Begegnungsverkehr von einem
Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit und wird aufgrund der geringen
GebietsgrofRe bzw. Anzahl erschlossener Grundstlicke als ausreichend erachtet. Dabei
kommt das sog. Mischungsprinzip zur Anwendung, demnach die Verkehrsflache von den
verschiedenen Verkehrsarten (Kfz, Parken, Fugéanger, Radfahrer) genutzt werden soll.
So verlangsamt sich die durchschnittliche Geschwindigkeit der Verkehrsstrome und er-
hoht sich die Aufenthaltsfunktion der StraRRe. Ein Biirgersteig ist aufgrund der geringen
zu erwartenden Kfz-Zahl nicht erforderlich und daher auch nicht geplant.

Zu 1.6: Die erforderlichen Stellplatze gemal der gemeindlichen Stellplatzsatzung sind
von den zukinftigen Eigentiimern auf dem eigenen Grundstlick unterzubringen und im
Zuge der Baugenehmigung bzw. der Genehmigungsfreistellung nachzuweisen. Dariiber
hinaus sieht der Bebauungsplan eine Flache fiir zwei 6ffentliche Besucherstellplatze vor.
Ferner wird im Sinne des Mischverkehrs (s. 1.5) Langsparken maoglich sein (ausgenom-
men der Kurvenbereich).

Dies halt die Gemeinde angesichts des relativ kleinen Plangebietes fiir ausreichend.

Zu 1.7: Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die ErschlieBung des geplanten Baugebiets
aufgrund der Entfernung zu den bestehenden Versorgungsnetzen mit einem erhéhten
Aufwand verbunden ist. Die dargestellten Bedenken hinsichtlich der finanziellen Belas-
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ser, Abwasser und Telekommunikation. Das mogliche Baugebiet liegt
fernab des zum jetzigen Zeitpunkt verlaufenden Versorgungsnetzes. Zur
Ertlichtigung der Flachen fur acht Wohneinheiten inklusive Hydranten
wird ein sehr hoher finanzieller Aufwand nétig sein und alle Anlieger, die
Offentlichkeit und die Natur werden in der Bauphase unzumutbar belas-
tet. Die ErschlieBung erfolgt liber mehrere Hunderte Meter, Dies kommt
im Vorentwurf des Umweltberichts nicht ausreichend zum Ausdruck, hier
muss dringend nachgebessert werden.

tung sowie der temporaren Auswirkungen auf Anliegerinnen und Anlieger, die Offent-
lichkeit und die Umwelt wahrend der Bauphase werden nachvollzogen.

Gleichzeitig weist die Gemeinde aber darauf hin, dass die Ausweisung des Baugebiets
aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum von groRer Bedeutung ist. Im
Gemeindegebiet stehen derzeit keine anderen, besser geeigneten Flachen zur Verfi-
gung, die eine wohnbauliche Entwicklung in dieser GréBenordnung ermdglichen wiir-
den. Das geplante Baugebiet stellt daher einen wichtigen Beitrag zur Deckung des ortli-
chen Wohnraumbedarfs dar und dient der Sicherung der langfristigen Siedlungsentwick-
lung der Gemeinde.

Zur Begrenzung der finanziellen Belastung werden die ErschlieRungs-, Herstellungs- und
Planungskosten anteilig — gemessen an der Grundstlicksverteilung im Verhaltnis 60 zu
40 — Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und Gemeinde geregelt.
Dieser wurde zwischenzeitlich von beiden Parteien abgeschlossen. Dariliber hinaus wird
die Gemeinde darauf achten, dass die ErschlieBungsmalRnahmen umweltvertraglich und
mit moglichst geringer Beeintrachtigung der Anwohnerinnen und Anwohner durchge-
fUhrt werden.

Im Umweltbericht werden die baubedingten Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzgu-
ter, inklusive der ErschlieRung des Gebiets, auf Basis der dem Planungsstand entspre-
chend zur Verfligung stehenden Informationen bericksichtigt.
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1.8 Ist geklart, ob die Wasserzuleitung sowie der bestehende Abwasserka-
nal weitere Wohneinheiten vertragen? Oder muss hier das gesamte Netz
erweitert werden? Wie in meiner Stellungnahme zur Anderung des FNP
ausgefiihrt, wird die Planung ,,unter der Hand“ ja im Zusammenhang mit
dem bereits ausgewiesenen Planungsflachen W5 betrachtet. Reicht hier
also das in der EdelweiRstraRe bestehende Netz fur Ver- und Entsorgung
dieser beiden neuen Gebiete? Oder wird im Zuge einer massiven Erweite-
rung des stidlichen Ortsrandes die gesamte Infrastruktur erweitert werden
missen? Angesichts der finanziellen Schieflage der Gemeinde Burgberg
muss hier 6ffentlich diskutiert werden, ob eine solche Planung vertretbar
ist!

2. Baukorper

2.1 Der jetzt zu betrachtende Vorentwurf des Bebauungsplans sieht 4
Doppelhaushalften vor, die im Rahmen von sozialgerechter Bodennutzung
(SOBON) entstehen sollen. Die jetzige Planung entspricht aber nicht den
Vorgaben von SOBON, der sozialgerechte Wohnungsbau an Ort und Stelle
vorsieht und vorhabenbezogen ist, daher ist der Entwurf im Gesamten in
Frage zu stellen. Liegt ein stadtebaulicher Vertrag vor, auf dessen Grund-
lage der Bebauungsplan aufgestellt wird? Ist der Bebauungsplan vorha-
benbezogen? Oder wird das Deckmantelchen ,sozialgerechte Bodennut-

Zu 1.8. Als Wasserleitung ist eine DN100 Leitung geplant, was demselben Durchmesser
wie im Bestand entspricht. Was die Abwasserleitung betrifft, handelt es sich bei der be-
stehenden Leitung um ein DN250 Rohr, das mit 1% Gefille 43 |/s Abflussbelastung er-
moglicht. Durch neue Bebauung werden in Spitzenzeiten maximal 0,4 I/s dazukommen.
Somit kann sowohl bei den Wasserleitungen als auch den Abwasserleitungen eine Uber-
lastung des bestehenden Leitungsnetzes ausgeschlossen werden (s. Technischer Bericht,
Teamwerk Planungs GmbH, vom 20.11.2025 im Anhang).

Zu 2.1: GemaR der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40%
der Baugebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgdu verauRert. Die von der Ge-
meinde zu erwerbenden 40% Baugebietsflache (welche den 4 Grundstiicken mit der ge-
planten Doppelhaushalften entspricht) wird voraussichtlich weiterverkauft, da die Ge-
meinde diese aufgrund Ihrer Lage nicht als ideal fiir sozialvertragliche Preise betrachtet.
Mit dem Erl6s hieraus ist vorgesehen, an anderer Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozia-
len Wohnraum gegenfinanzieren. Ube die konkreten MaRnahmen, welche aktuell noch
nicht feststehen, entscheidet der Gemeinderat. Somit dient der Planungsgewinn der Ge-
meinde durchaus dem Zweck einer sozialgerechten Bodennutzung und entsprechen da-
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zung” hier lediglich zur Gewinnmaximierung des/der Investoren miss-
braucht?

2.2 Dieser Eindruck verstarkt sich durch die Planung von aulerst grol’ be-
messenen Baufenstern.

Eine sinnvolle Einschatzung, wie die Gebaude stehen sollen, ist im Vorent-
wurf absolut nicht méglich. Ich bitte hier dringend um Nachbesserung.
Falls diese aktuell zu groR bemessenen Baufenster in der Planung weiter-
verfolgt werden, werden die Baufelder nicht im Sinne eines abgerundeten

bei den Vorgaben der SOBON (siehe hierzu Punkt 12 in der Kurzfassung, abrufbar unter:
https://gemeinde-burgberg.de/wp-content/uploads/2023/04/Kurzfassung-Richtlinien-
zur-sozialgerechten-Bodennutzung-17.04.2023.pdf). Verbindlich geregelt wird dies tUber

einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und Gemeinde. Dieser wurde ent-
sprechend der SOBON-Vorgaben zwischenzeitlich von beiden Parteien abgeschlossen.
Da er personenbezogene Daten und sonstige schutzwiirdige Inhalte enthalt, erfolgt
keine Veroffentlichung.

Der Vorwurf, dass durch das Bauleitplanverfahren nur private Interessen des Eigenti-
mers verfolgt wirden, trifft insofern nicht zu.

Zu 2.2 und 2.3: Warum der beim Stellungnehmenden entstandene Eindruck, dass mit
der Bauleitplanung private Interessen verfolgt wiirden, durch grol8 bemessene Baufens-
ter verstarkt wiirden, kann nicht nachvollzogen werden: Zum einen wurde im Bebau-
ungsplan Wert daraufgelegt, keine durchgehenden Baugrenzen zu ziehen, um eine Rie-
gelbebauung am Ortsrand zu vermeiden und Sichtachsen fir die angrenzende Bestands-
gebdude offenzuhalten. Aus diesem Grund fallen die Baurdume entgegen der Wahrneh-
mung des Stellungnehmenden eher klein aus. In nachfolgender Abbildung ist zu Ver-
gleichszwecken ein Bebauungsplan (ebenso an einem Ortsrand) mit flexiblen, durchge-
henden Baugrenzen dargestellt.
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Ortshilds, das ohnehin durch die Planung massiv gestort wird, bebaut.
Dies kann nicht Sinn und Zweck dieser Planung sein.

2.3 Die zu grol} bemessenen Baufenster lassen bezliglich der Riegelbau-
weise der angestrebten Doppelhduser erst recht keine sinnvolle Betrach-
tung zu. Die Riegelbauweise mit den (zumal fiir SOBON) viel zu grol8 be-
messenen Garagen, die aneinandergebaut eine Abschottung der dahinter
liegenden Hauser bedeutet, ist fiir einen Ortsrand absolut nicht vertret-
bar.

3 3 N " F
.- =
?/ e : N ":;‘//
. 4

(A

i/ ol N2 : ~
Abb.: gegenstédndlicher Bebauungsplan-Entwurf (links); Auszug aus einem vergleichbaren Bebauungsplan am Ortsrand mit
flexiblen, durchgehenden Baugrenzen (rechts)

Zum anderen wird durch die Baugrenzen nur die mogliche Lage der Gebaude gesteuert.
Die GroRRe der Gebaude, welche aus privatem Interesse viel wichtiger ist, weil sie die
spatere Wohnflache und somit auch den Preis bestimmt, wird Gber die maximal zulassi-
gen Grundflachenzahl (GRZ) gesteuert. Im Sinne einer flaichensparenden Bauweise und
um hinsichtlich Bestand und Ortsrandlage maRvoll nachzuverdichten, liegt die festge-
setzte GRZ von 0,28 (Einzelhduser) bzw. 0,32 (Doppelhduser) aber deutlich unter den
empfohlenen Orientierungswerten gem. §17 BauNVO von 0,40 fir allgemeine Wohnge-
biete. Und auch unter der im angrenzenden Bebauungsplan 1a ,,Am sidlichen Ortsrand”
festgesetzten GRZ von 0,40. Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, dass die Baugrenzen ge-
rade bei den Grundstiicken die bei dem privaten Eigentiimer verbleiben, nochmals en-
ger um die geplanten Gebdude gezogen wurden.
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Die Gebaudestellung wird neben den engen Baugrenzen auch durch die vorgegebenen
Firstrichtungen geregelt und ist somit relativ klar vorgegeben. Der diesbezligliche Ein-
wand kann deshalb nicht nachvollzogen werden.

Zwar schlieflen die Umgrenzungen, wo Garagen bzw. Carports, zuldssig sind, an die Bau-
grenzen an, so dass auf den ersten Blick eine durchgehende Bebauung moglich ist. Ein
Blick in die textliche Festsetzung offenbart aber, dass Garagen / Carports eine maximale
Wandhdhe von 3,0m und nur eine maximale Grundflache von 55m? besitzen diirfen
(eine Regelung Ubrigens die dem angrenzenden Bebauungsplan 1a ,,Am sidlichen Orts-
rand” entnommen ist). Von einer riegelartigen Bauweise kann somit nicht die Rede sein.

Zu 2.4 Natlrlich wird der bisherige Blickbezug der im Norden angrenzenden Bestandsbe-
bauung durch die hinzukommende Bebauung in gewisser Weise eingeschrankt werden.
Konkret betroffen sein werden hiervon vier, direkt angrenzenden Gebaude 22 bis 28 (s.
nachfolgende Abbildung.
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2.4 Ich moéchte hier festhalten, dass in der Vorstellung der Planung im
Rahmen der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung vom 7.4.2025 von der
»Freihaltung von Sichtachsen” gesprochen wurde.

Allein der Plan von LARS Consult, der in der Sitzung gezeigt wurde und nun
im Rahmen dieses Vorentwurfs verwendet wird, lasst keine bildliche Vor-
stellung hierzu zu. Auf dem Planausschnitt ist die Bestandbebauung, ins-
besondere das Anwesen Edelweil3str. 20, 22 und 24 sowie die Anwesen

den. Ich zweifle hier stark an der Aussage des Planungsbiiros, dass auf die
Bestandsbebauung Riicksicht genommen wurde und bitte im weiteren
Verlauf dringend um entsprechende Anpassung der Plane, so dass Auswir-
kungen auf die Bestandsbebauung auch tatsachlich sichtbar werden.

Heutzutage ist es moglich, dass Bebauungsplane in 3D erstellt werden, so
dass die Anlieger und die Offentlichkeit nachvollziehen kénnen, wie sich
eine Bebauung der Grundstiicke auswirkt. In Anbetracht einer méglichen
Bebauung am siidlichen Ortsrand von Burgberg, der von Sonthofen be-
trachtet mit Blick auf den Griinten massive Auswirkungen auf das Ortsbild
haben wird, ist dies dringend geboten und angeraten. Der jetzige Vorent-
wurf [dsst weist keine einheitliche Struktur auf und fihrt, wenn nicht
nachgebessert wird, zu einer ungeordneten Bauweise.

der EnzianstralRe nicht erkennbar, da diese von der Legende verdeckt wer-

NG N 1216737 4
N i21
N

| Typ 1 - Einfamilienhauser |

WA 0
Abb.: in Zukunft sichteingeschrankte Bestandsbebauung nordlich des Plangebietes

Diese Einschrankung ergibt sich bereits aus der grundsatzlichen Entscheidung, in diesem
Bereich eine Bebauung zuzulassen, um der hohen Nachfrage an Wohnraum nachzukom-
men. Dabei geht die Gemeinde einen Kompromiss zwischen einer flichensparenden
Bauweise mit der verdichteten Bauform der Doppelhduser und einer vergleichsweise (in
Bezug auf andere Bauprojekte auf der ,griinen Wiese“) strengen Regelung der Lage,
GroRRe und Hohe der Geb&dude bzw. Garagen/Carports. Somit ist die Gemeinde der An-
sicht in Abwagung aller Belange durch den verfolgten Ansatz eine maRvolle Nachver-

dichtung im stdlichen Ortsrand zu schaffen, um so dem Ziel der Wohnraumschaffung
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2.5 Ich mochte hiermit dringend appellieren, die Firstrichtungen der ange-
strebten Doppelhduser zu andern und definitiv an den Bestand anzupas-
sen. Ebenso gilt dies fir die vier Einfamilienhduser. Hier muss an die Be-
standsbebauung angepasst werden. Bitte stellen Sie sich eine Ortsrandbe-
bauung vor, die aus mehreren Blécken besteht und das Dorf von Sonth-
ofen aus total abschottet. Diesen Fehler hat man bei der Bebauung im
Burgweg bereits vollbracht, hier steht ein Haus neuerer Bauart in ,fal-

bei ausreichender Beriicksichtigung der sensiblen Ortsrandlage und der angrenzenden
Bebauung Rechnung zu tragen. Die Wahrnehmung des Stellungnehmenden, dass hier
eine ungeordnete Bauweise entstiinde, kann dabei von der Gemeinde nicht nachvollzo-
gen werden. Zumal viele der im gegenstdndlichen Bebauungsplan getroffenen Regelun-
gen dem nordlichen angrenzenden Bebauungsplan 1a ,,Am slidlichen Ortsrand” ent-
stammen bzw. sich daran orientieren. Die gewlinschte 3D Darstellung ist aus Sicht des
entscheidenden Gremiums zur Beurteilung der Situation nicht erforderlich.

Zu 2.5: Das Anliegen des Anwohners, eine gestalterische Angleichung an die vorhandene
Bebauung zu erreichen, wird nachvollzogen. Eine Anderung der vorgesehenen Firstrich-
tung ist aus stadtebaulichen Griinden dennoch nicht zu empfehlen.

Die Festlegung der Firstrichtung orientiert sich an der geplanten ErschlieRungsstraRe
und am Zuschnitt der Baugrundstiicke. Diese Ausrichtung gewahrleistet eine klare stad-
tebauliche Ordnung und tragt zu einem geordneten, funktionalen Siedlungsgefiige bei.
Zudem ermoglicht sie eine wirtschaftliche Grundstilicksausnutzung, glinstige Belich-
tungs- und Besonnungsverhaltnisse sowie eine einheitliche Dach- und Fassadengestal-
tung. Eine Anpassung der Firstrichtung an den Bestand wiirde zu einer unruhigen Bau-
kérperstellung fithren und dariiber hinaus wiaren Anderungen an der ErschlieBungspla-
nung sowie an der Parzellierung erforderlich, wodurch die stadtebauliche Ordnung und
Funktionalitat des Gebietes gefahrdet wiirden. Unzumutbare Beeintrachtigungen des
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scher” Firstrichtung, das sich nicht der umgebenden Bebauung anpasst.
PV-Anlagen konnen auch in der bereits vorhandenen Wohnbebauung in
der EdelweiBstralRe errichtet werden. Die Gemeinde hat dies schriftlich

bestatigt, in dem sie auch die Eigentimer der jetztbestehenden Bauten

per Brief (April 2025) auffordert, PV-Anlagen zu installieren.

2.6 Zur Hohe der Baukorper moéchte ich, wie im Gesprach mit Herrn Weg-
scheider am 22.4.2025 bereits eingegeben, auf die unebene Bauflache
aufmerksam machen. Es muss dringend veranlasst werden, dass die
Grundstiickseigentiimer nicht noch kiinstlich erhéhen, so dass das EG
Uber den Erdgeschossen der Bestandsbebauung liegen. Dies wurde in der
Vergangenheit so praktiziert, aber an dieser Stelle muss dringendst Riick-
sicht auf die Umgebungsbebauung genommen werden. Gibt das Boden-
gutachten, das die Gemeinde berlicksichtigen muss, hierzu Auskunft? Falls
nicht, weise ich dringend darauf hin, dass dies entsprechend berlicksich-
tigt wird.

2.7 Die First- und Traufhdhen der Baukorper der vier Doppelhaushalften in
zweiter Reihe halten wir flr unzumutbar fir die dahinter angrenzende Be-
standsbebauung. Welchen Grund gibt es, dass diese so belastet werden?
Es handelt sich um eine Ortsrandbebauung in einem neu zu erschlief3en-

angrenzenden Grundstlicks sind zudem nach Einschatzung der Gemeinde nicht zu erwar-
ten.

Zu 2.6 und 2.7: Die Beflirchtungen des Stellungnehmenden werden zur Kenntnis genom-
men. Das zwischenzeitlich fertig gestellte Baugrundgutachten weist auf ,,normale” All-
gduer Verhaltnisse im Terrassenschotter hin weshalb besondere MaRnahmen in Bezug
auf die Gelandemodellierung nicht notwendig waren. Jedoch erfolgte zwischenzeitlich
eine FlieBweganalyse bei Starkregen, in welcher empfohlen wird, die ROK-Hohe 30cm
Uber StraRenniveau zu legen. Im Bebauungsplan wird dem Folge geleistet und im Be-
reich der nordlichen Grundstiicke 1-5 eine entsprechende ROK-Hdhe 30cm festgesetzt
(in Meter . NHN), um zu gewahrleisten, dass das Wasser auf die StraRe flieBen kann
und keine Gefahrdung fur die neue Bebauung besteht. Im Bereich der studlichen Grund-
stiicke 6 bis 8 liegt das natiirliche Gelande iber dem Hohenniveau der geplanten StraRe,
so dass hier die ROK-Hohen in Bezug auf das natirliche Gelande festgesetzt werden
kann (s. Gelandeschnitte im Anhang). Damit kann fiir diesen Bereich vermieden werden,
dass Grundstiicke stark modelliert oder aufgefiillt werden (s. Abwagungs- und Be-
schlussvorschldge zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Fiir die Doppelhausbebauung im Norden, also zur Bestandsbebauung hin, ist eine maxi-
male Wandhdhe von 6,20 m sowie eine maximale Firsthohe von 8,5 m zuladssig (Typ 2),
wodurch zweigeschossige Hauser moglich sind. Dies entspricht der zuldssigen Gebdude-
hohe der angrenzenden Bestandsbebauung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
1a ,Am stdlichen Ortsrand”. Wobei die Gebdudehdhe im gegenstdndlichen Bebauungs-
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den Gebiet. Warum werden die acht Wohneinheiten nicht gesamthaft mit
den niedrigeren Firsthohen betrachtet?

2.8 Ich halte es fiir unzumutbar, dass die vier Doppelhaushalften auch
noch durch die dazwischenliegenden Garagen miteinander verbunden
sein sollen und somit eine Riegelwirkung entsteht. Die lockere Bestands-

plan durch die Vorgabe von konkreten Wand- und Firsthéhen sogar starker gesteuert
werden als im Bebauungsplan des Bestandes, da hier nur die maximale Anzahl der zulds-
sigen Geschosse festgelegt ist (und somit theoretisch h6here Wandhohen entstehen
konnten). Damit ermdoglicht die Hohenfestsetzung eine maRvolle zweigeschossige Be-
bauung, wie sie im angrenzenden Siedlungsgefiige bereits vorhanden ist. Eine weitere
Reduzierung der Gebdudehohen wiirde die bauliche Nutzbarkeit der Grundstlicke unan-
gemessen einschranken und ware aus Sicht einer vom Stellungnehmenden selbst einge-
forderten ressourcen- und flachensparenden Entwicklung nicht dienlich. Es ist zudem
festzustellen, dass die geplanten H6hen im Verhaltnis zur Geldandesituation, zur Erschlie-
Bungsstrale und zu den geplanten Dachformen eine harmonische Einfligung in das Orts-
und Landschaftsbild gewdhrleisten. Unzumutbare Beeintrachtigungen der angrenzenden
Grundsticke sind aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen nicht zu erwarten.

Zu 2.8: Wie schon bereits im Abwéagungsvorschlag zu Punkt 2.5 ausgefiihrt, verkennt die
Gemeinde nicht, dass sich der Blickbezug der nérdlich angrenzenden Bestandsbebauung
durch die geplante Bebauung verandert. Diese Einschrankung ergibt sich jedoch bereits
aus der grundsatzlichen Entscheidung, in diesem Bereich Wohnbebauung zuzulassen,
um der hohen Wohnraumnachfrage zu begegnen. Die Anordnung der Doppelhduser mit
verbindenden Garagen stellt eine malRvolle Nachverdichtung dar. Die textlichen Festset-
zungen (max. Wandhohe der Garagen 3,0 m, max. Grundflache 55 m?) verhindern eine
tatsachliche Riegelwirkung. Durch die differenzierte Hohenentwicklung und die klar defi-
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bebauung aus den 60er Jahren gibt eine solche Planung nicht her und hier
wird keinerlei Riicksicht auf das Ortsbild genommen.

3. Flache

3.1 Wie oben erwahnt, halte ich den gesamten Flachenverbrauch fir die-
ses Vorhaben als unzumutbar. Auch der Umweltbericht spricht von hoher
Belastung, aber meines Erachtens wird diese Tatsache zu wenig bertick-
sichtigt, daher zweifle ich den Umweltbericht an dieser Stelle an.

Die Versiegelung und der Flachenverbrauch fiir eine Bebauung von acht
Wohneinheiten ist absolut inakzeptabel und widerspricht vollkommen al-
len Grundsatze einer zukunftsorientierten Planung sowie den gesamtge-
meindlichen Interessen.

nierten Bau- und Garagenzonen bleibt das Ortshild gewahrt und bericksichtigt zugleich
die angrenzende Bestandsbebauung in angemessenem Male.

Zu 3.1: Die Gemeinde teilt die Einschatzung eines unverhaltnismaligen Flachenver-
brauchs nicht. In der Planung wurde groRer Wert auf eine flachensparende Siedlungs-
struktur gelegt. Dies zeigt sich insbesondere in den kompakten Grundstlickszuschnitten
sowie in der vorgesehenen Bauform der Doppelhduser, die eine malivolle Nachverdich-
tung bei gleichzeitig geringer Inanspruchnahme zusatzlicher Flache ermdglicht. Somit
wird dem Ziel eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden nachge-
kommen. Ferner wurde der Bebauungsplan zwischenzeitlich tGiberarbeitet, sodass die
Flache der ErschlieBungsstralle — zumindest geringfiigig — reduziert werden konnte. Bei
Weiterfiihrung des Plangebietes im Westen, ist eine weitere Reduzierung der Verkehrs-
flichen moglich (s. Abwédgungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vor-
schlage Verwaltung).

Der Umweltbericht greift den Flachenverbrauch in Kapitel 3.3 auf und bewertet den Ein-
griff entsprechend mittel bis hoch. AuRerdem wird die Versiegelung in der Berechnung
des Ausgleichsbedarfs beriicksichtigt, welche gemal der Bayerische Kompensationsver-
ordnung und unter Berlicksichtigung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeri-
ums fir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021) erfolgt ist. Somit wird den gesetzli-
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3.2 Abgesehen von meiner Anmerkung zum Flachenfra® im Zuge der fast
unmaoglichen ErschlieBungssituation erganze ich die Ausfiihrung hierzu
gerne: Zusatzanlagen wie Schuppen oder Gartenh&duschen bis zu 20 gm
und einer Hohe von bis zu 3 Metern sollen fir alle acht Einheiten zugelas-
sen werden. Diese werden bei der GFZ nicht miteinberechnet, obwohl die
Flachenbelastung sowieso schon tiberdurchschnittlich hoch ist. Wie kann
das sein und welche Begriindung gibt es hierzu? Gerade bei der mdglichen
Errichtung von vier Doppelhaushélften nach SOBON sehe ich die Planung
als verfehlt an und zweifle, wie bereits oben angedeutet, an der tatsachli-
chen Verwertung nach SOBON-Grundsatzen.

Ich halte dennoch fest, dass die zusatzliche Flachenversiegelung durch Zu-
satzgebaude in dieser Planung nicht mehr vertretbar ist.

3.3 Die Hohe der Garagen von bis zu drei Metern ist ebenfalls unzumutbar
fir die weiteren Anlieger der Bestandsbebauung und Iasst nicht zu, dass

chen Vorgaben hierzu Rechnung getragen. Die zustandige Untere Naturschutzbehérde
hat hinsichtlich der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs keine Bedenken gedulSert.

Zu 3.2 und 3.3: In der Stellungnahme wird verkannt, dass die Gemeinde durch die ge-
nannte Regelung (Nebenanlagen diirfen eine maximale Grundflache von 20 m? und eine
maximale Wandhohe von 3,0m nicht Gberschreiten) die normalerweise geltenden und
vom Gesetzgeber grundsatzlich vorgesehenen Regelungen einschrankt: entsprechend

§ 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO dirfen Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze mit ihren Zu-
fahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache die GRZ bis zu 50 %
Uberschreiten, ohne dass dies einer ausdriicklichen planerischen Ausnahme bedarf.
Durch die Begrenzung der Nebenanlagen und der bereits schon erwdahnten Gara-
gen/Carports max. Wandhdhe 3,0 m, max. Grundflache 55 m?) schrankt die Gemeinde
die bauliche Nutzung der Grundstiicke bewusst ein, um eine (ibermafige Flachenversie-
gelung zu vermeiden und die stddtebauliche Ordnung sowie das Ortsbild zu sichern.

Auch die Regelung zur Garagenhdhe schrankt die ansonsten geltenden Regelungen (in-
nerhalb der Baugrenzen die festgesetzten Wand- und Firsthéhen) ein bzw. entspricht im
Falle der Errichtung von Grenzgaragen ohnehin den Vorgaben hierzu (Art. 6 BayBO). In-
sofern verkennt der Stellungnehmende auch hier die Bemiihungen der Gemeinde, die
normalerweise geltenden und vom Gesetzgeber grundsatzlich vorgesehenen Regelun-
gen einzuschranken um der Ortsrandlage und den nachbarschaftlichen Belangen gerecht
zu werden.
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fir die bereits existierenden Gebaude noch in irgendeiner Art und Weise
eine Sichtachse erhalten bleibt.

4. Schutz vor Gefahren

4.1 Die Hochwassergefahr wird einerseits fur die neuen Grundstticksei-
gentlimer, als auch fir die Nachbarn und Eigentiimer der Bestandsbebau-
ung stark ansteigen. Das Griinland im jetzigen Zustand erfillt eine wich-
tige Schwammfunktion fir die Gemeinde Burgberg, bei Starkregenereig-
nissen sind die Wiesen regelmaRig Gberflutet und das Wasser ,steht auf
den Wiesen”. Dies war bisher fiir die Eigentliimer der Bestandsbauten
schon ein Thema und die Keller waren bei solchen Ereignissen nass. Ge-
rade an den Grundstilicksgrenzen der jetzigen Bestandsbebauung verlauft
eine Senke. Der nun neu zu verlegende Kanal soll genau an den Grund-
stlicksgrenzen der Bestandsbebauung entlang verlaufen. Ich halte diese

Planung fir absolut verfehlt und unzumutbar. Der Kanal versiegelt den

Zu 4.1: Da das Plangebiet weit von grofReren Gewassern entfernt und auBerhalb von
festgesetzten Hochwassergebieten bzw. Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQext-
rem liegt, kann eine Gefahrdung hierdurch ausgeschlossen werden. Jedoch befindet sich
das Plangebiet — wie ein GroRteil des Gemeindegebiets — im sog. wassersensiblen Be-
reich weshalb bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes ein Hinweis an die Planer und
Bauherren zum Selbstschutz erfolgte und darauf, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
Benden Wassers nicht zum Nachteil anderer Grundstlcke verandert werden darf. Je-
doch sind vom Wasserwirtschaftsamt und aus der Offentlichkeit (unter anderem durch
die vorliegende Stellungnahme) Hinweise auf eine potentielle Gefahrdung bei Starkrege-
nereignissen eingegangen. Da diese nicht von vornherein ausgeschlossen werden kon-
nen, hat die Gemeinde eine FlieBweganalyse fir den unbebauten Zustand erstellt (s.
hierzu Abwéagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwal-
tung).
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Boden unterirdisch und ein Versickern des Wassers in der Senke wird
nicht mehr moglich sein. Ich mache die Gemeinde Burgberg hiermit drin-
gend auf diese Tatsache aufmerksam und bitte darum, dass dies bertick-
sichtigt wird.

Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Stidwesten quer durch die Bebauung und anschlieend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

Abb.: FlieBweganalyse im Plangebiet im IST-Zus
rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser MaRnahme zu lberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
standes, ebenfalls bei einem 100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestands-bebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit
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4.2 Ich erwarte, dass das Bodengutachten, das noch beizubringen ist, dem
Thema ,,Grundwasserstrome” eine grofSe Bedeutung zumisst. Der nordli-

einer Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach
Westen abfiihren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fiir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HGhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
baude 30 cm hoher als Strallenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der Strale
flieBen und es entsteht keine Gefdahrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu prifen und darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
Renden Wassers nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).

Zu 4.2: Mittlerweile liegt zu dem Plangebiet ein Gutachten zum Baugrund vor, in dessen
Zuge auch die hydrogeologische Situation untersucht wurde (Geo-Consult, 25.06.2025).
Im Bereich des Bauvorhabens liegt ein zusammenhangender, freier Grundwasserspiegel
innerhalb der Quartarkiese vor. Circa 300 m sidlich befindet sich ein Grundwasser-

messpegel (FWOA P-4). Das Grundwasser wurde am 23.06.2025 an diesem Punkt bei ca.
19 m unter Gelande, entsprechend einer Kote von ca. 728 mNN, gemessen. Gemals dem
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che Alpenraum wird im Zuge des Klimawandels mit héheren Niederschla-
gen als in der Vergangenheit belastet werden. Es muss berticksichtigt wer-
den, dass der Grundwasserspiegel in Zukunft steigen wird.

4.3 Die Vorgaben, die den Bauherren der neuen Grundstlicke zum Thema
Wasser und Naturschutz gemacht werden, sind zu niedrig. Ich erwarte
dringend, dass (angeblich) wasserdurchlassige Pflasterungen, die im jetzi-
gen Vorentwurf als zuldssig gelten, nicht erlaubt werden. Nach dem jetzi-
gen Vorentwurf sind keine Garten im eigentlichen Sinne vorgesehen, so
dass die Grundsticke fast vollstandig gepflastert werden kdnnten. Will die
Gemeinde Burgberg dies wirklich so planerisch festsetzen?

Grundwassergleichenplan des Wasserschutzgebietes Ortwang liegt der héchste Grund-
wasserspiegel im Neubaugebiet bei ca. 733,5 mNN, entsprechend >12 m unter Gelande.
Das Grundwasser ist damit flir das Bauvorhaben nicht maRgebend. Jedoch wird in dem
Gutachten darauf hingewiesen, dass aufgrund der geologischen Situation mit Schicht-
bzw. Stauwadsser zu rechnen ist, was entsprechende Mallnahmen erforderlich macht
(StralRenbau: Bodenaustausch; Wohnhauser: Ringdrainage bzw. Bodenaustausch unter-
halb der Bodenplatte), jedoch auch kein Problem darstellt.

Zu 4.3: Die Gemeinde kann der vorgebrachten Kritik nicht folgen: Die im Bebauungsplan
vorgesehenen Festsetzungen tragen den Belangen des Klima- und Bodenschutzes in ho-
hem MaRe Rechnung und gewahrleisten eine ausreichende Begrenzung der Versiege-
lung.

Zum einen wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) bereits eine Ober-
grenze flr die zuldssige bauliche und befestigte Flacheninanspruchnahme festgelegt.
Diese umfasst auch Zufahrten, Stellplatze und sonstige versiegelte Flachen. Eine Gber-
malige Versiegelung der Baugrundstilicke ist damit planungsrechtlich ausgeschlossen.

Ferner enthalt der Bebauungsplan konkrete Vorgaben zur Ausfiihrung von Stellplatzen,
Zufahrten und sonstigen befestigten Flachen. Diese sind ausschlieRlich in einer wasser-
durchlassigen Bauweise (z. B. Rasen-Gittersteine, Rasenpflaster mit breiten begriinten

Fugen, Schotterrasen oder wassergebundene Decken) zuldssig. Damit wird eine weitge-

www.lars-consult.de

93




Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

3. Biirgerstellungnahme 3 und 13 und 25
(Stellungnahme vom 22.04.2025 / 27.04.2025 / 30.04.2025)
Identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

hende Erhaltung der Sickerfahigkeit des Bodens gewahrleistet und eine klimaangepasste
Regenwasserbewirtschaftung geférdert.

Zum anderen erfolgen in der Festsetzung zu den "privaten Grundstiicken" klare und rela-
tiv strenge Vorgaben zu nicht befestigten Freiflachen sowie unterbaute Freiflachen /
Gartenflachen. Diese sind demnach gartnerisch durchgehend naturnah und standortge-
recht anzulegen. Gartenflachen sind (auBerhalb der Zuwegungen) mit wasserdurchlassi-
ger Vegetationsdecke auszufiihren. Eine Verwendung kiinstlicher Gestaltungselemente
oder Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen etc.) sowie eine Anlage von geschotter-
ten oder gekiesten Steingarten und groRflachigen Pflasterflichen (> 10 m?2) sind nicht zu-
|4ssig. Ferner ist pro 500m? Grundstiicksfliche min. 1 Baum I. oder Il. Ordnung anzu-
pflanzen. Weiterhin erfolgt bei den Grundstilicken 6-8 im Bereich des Ortsrandes die
Festsetzung einer privaten Griinflache, welche von Bebauung freizuhalten ist und ent-
sprechend der Festsetzung als extensive Griinflache anzulegen und auf 25% mit Strau-
chern und Hecken zu bepflanzen ist. Diese Festsetzung dient insbesondere der 6kologi-
schen Durchgriinung des Ortsrandes und der landschaftlichen Einbindung des neuen
Baugebietes.

Insgesamt wird durch die genannten Regelungen eine hohe Qualitat der Freiraumgestal-
tung und eine klima- sowie bodenschutzgerechte Entwicklung des Plangebietes sicherge-
stellt. Die Beflirchtung des Einwenders, es seien keine Garten vorgesehen oder die Ge-
meinde wirde zu geringe Anforderungen an die naturnahe Gestaltung stellen, ist somit
unbegriindet.
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5. Verfahren

Ich mochte die Gelegenheit nutzen, die Gemeinde Burgberg dringend auf-
zufordern, dem Bediirfnis des Blirgers nach einem transparenten Verfah-
rensprozess nachzukommen. Bei diesem Bauvorhaben werden samtliche
Regeln nach ISEK, SOBON, der allgemeine Grundsatz ,Innen- vor AuBen-
entwicklung”, die Flachensparoffensive Bayern und der Biirgerbeteiligung
verletzt, da u.a. fiir das Bauvorhaben wichtige rechtlich entscheidende
Vertragsunterlagen fehlen. Es fehlt an dieser Stelle, an der der Planungs-
prozess bereits angestoRen wurde, komplett die fiir die Offentlichkeit
nachvollziehbare stadtebauliche Begriindung, aus welchem Grund die Ge-
meinde die Planung angestoRRen hat, die solche eklatante Missachtung der
sich von der Gemeinde selbst gegebenen Regeln und 6ffentlicher Pla-
nungsgrundsatze rechtfertigt.

Der Vorentwurf der Begriindung des Planungsbiiros LARS Consult ist hier
absolut unzureichend, weil wesentliche fir die Schaffung von Baurecht
notwendige Grundvoraussetzungen fehlen. Ich kann beim besten Willen
nicht nachvollziehen, inwieweit das angeblich einzige Planungsziel ,eine
Abwanderung vor allem junger ortsansassiger Familien [..] zu vermeiden”
durch die hier vorliegende Planung zu erreichen ist. Die Gesamtkosten, die
fir die Allgemeinheit fir acht Wohneinheiten anfallen, sind einfach viel zu

Zu5:

Stadtebauliche Begrindung: Zu den zentralen Aufgaben der kommunalen Planungsho-
heit gehort es, ausreichend Wohnraum fir die Bevolkerung zu schaffen und damit den
Anforderungen an eine soziale, wirtschaftliche und umweltgerechte Bodennutzung ge-
recht zu werden. Dieses Planungsziel steht im Einklang mit den verfassungsrechtlichen
Grundsatzen des Sozialstaatsprinzips (Art. 20 Abs. 1 GG) und der kommunalen Selbstver-
waltungsgarantie (Art. 28 Abs. 2 GG), wonach die Gemeinden die Belange der 6rtlichen
Gemeinschaft eigenverantwortlich wahrnehmen. Dazu zahlt insbesondere die Sicherstel-
lung einer angemessenen Wohnraumversorgung.

Wie bereits an mehreren Stellen in den Abwagungsvorschldagen zur gegenstdndlichen
Stellungnahme sowie in der Begriindung ausgefiihrt, erfolgt die Ausweisung des Bauge-
biets aufgrund des nachgewiesenermaBen hohen Wohnraumbedarfs, welcher bereits
2017 im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung ermitteltet wurde. Um diesen Fla-
chenbedarf zu decken, wurden in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2017
entsprechende Wohnbaufldchen in Planung dargestellt. Zum Zeitpunkt des gegenstand-
lichen Bebauungsplanes ist ein grolRer Teil dieser Wohnbauflachen nach wie vor nicht
umgesetzt bzw. bebaut. Und auch die seit 2017 erfolgten Neubaumalnahmen (siehe
Auflistung im Anhang) decken den Bedarf nicht ab. Um diesen nachgewiesenermalen
hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen vorhandenen Innenentwicklungspo-
tentialen zu begegnen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner
Sitzung am 10.03.2025 das stadtebauliche Ziel formuliert, den stidlichen Ortsrand mal-
voll und behutsam weiterzuentwickeln, um eine ortsvertragliche Erweiterung des Sied-
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hoch. Eine rechtsgiiltiges Verfahren nach SOBON, durch welches die Ent-
wicklung des Gebiets liberhaupt in Erwdgung gezogen werden kdnnte,
scheint noch gar nicht angestofSen worden zu sein. Dies ist offensichtlich
ein grober Verfahrensfehler, aus dem heraus ich allein schon zum jetzigen
Zeitpunkt die sofortige Einstellung des Planverfahrens fordere.

Die Verfahrenskosten, getragen von der Gemeinde Burgberg, die bereits
jetzt durch die Erstellung der Plane und Gutachten angefallen sind und bei
einer Weiterverfolgung weiter steigen sowie die Folgekosten der Ge-
meinde Burgberg fir die laufende Infrastruktur nach der ErschlieBung die-
ses ,kleinen Baugebiets” werden in der Diskussion nicht aufgegriffen. Dies
entspricht ebenfalls nicht einem transparenten Planungsprozess im Rah-
men der 6ffentlichen Biirgerbeteiligung.

Rechtliche Schritte behalte ich mir vor.

lungsraums zu ermoglichen und dem Ziel des Flachensparens nachzukommen. Der Ver-
weis in der Begriindung des Bebauungsplanes auf die eventuelle Abwanderung vor allem
junger ortsansassiger Familien bezieht sich auf die geplanten Haustypen, die im landli-
chen Raum nach wie vor von Familien stark nachgefragt werden. Diese hat der Bebau-
ungsplan in erster Linie im Blick, ohne aber natiirlich andere Zielgruppen auszuschlief3en.
Hintergrund ist, dass in der Gemeinde in den vergangenen Jahren — wie in den meisten
l[andlichen Regionen — nach wie vor ein deutlicher Nachfragedruck nach Einfamilien- und
Doppelhdusern erkennbar war, dem angesichts begrenzter Bauflachen kaum entspro-
chen werden konnte. Gleichzeitig ist die Sicherung einer ausgewogenen Bevolkerungs-
struktur ein wichtiges Anliegen der Gemeindeentwicklung, um die 6rtliche Infrastruktur
—etwa Kindergarten, Schule, Vereine und Nahversorgung — dauerhaft zu erhalten. Das
geplante Baugebiet leistet hierzu einen maRvollen Beitrag zur Stabilisierung der Bevélke-
rungsentwicklung und zur Starkung der 6rtlichen Gemeinschaft. Auch wenn die Prog-
nose zutrifft, dass die Zielgruppe der Familien hinsichtlich groRerer Wohneinheiten ,,an
der Peripherie” weiter abnehmen und der Bedarf fiir kleinere und zentraler gelegene
Wohneinheiten insbesondere fiir Senioren tendenziell zunehmen wird, ist nicht mit ei-
ner insgesamten Stagnation oder gar einem Riickgang der Nachfrage nach Wohnbauland
zu rechnen. So entlastet das Baugebiet den Wohnungsmarkt insgesamt und kann zum
Freiwerden anderer Wohnungen fiihren, welche zentraler gelegen und kleiner geschnit-
ten sind und somit fiir die Zielgruppe von Seniorinnen besser geeignet ist.

Das gegenstdndliche Baugebiet am stidlichen Ortsrand dient somit nicht der einseitigen
Forderung einer bestimmten Bevolkerungsgruppe, sondern ist Teil einer gesamtge-
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meindlichen Wohnraumentwicklungsstrategie, die unterschiedliche Wohnformen an ge-
eigneten Standorten ermoglicht.

Kosten: Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Entwicklung des geplanten Baugebiets
mit den entsprechenden Kosten verbunden ist. Gleichzeitig macht die Gemeinde aber

darauf aufmerksam, dass das geplante Baugebiet einen wichtigen Beitrag zur Deckung
des ortlichen Wohnraumbedarfs darstellt der Sicherung der langfristigen Siedlungsent-
wicklung der Gemeinde dient.

Zur Begrenzung der finanziellen Belastung werden die Planungskosten — zu denen im
Ubrigen auch die Kosten, welche fiir die Abwégung der Stellungnahmen anfallen — und
ErschlieBungskosten zwischen der Gemeinde und dem privaten Eigentliimer aufgeteilt.
Hierzu wurde zwischenzeitlich ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Weitere Fol-
gekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb, soziale Infrastruktur) sind im Sinne der kommunalen
Aufgaben im Rahmen der Daseinsvorsorge und kdnnen nicht unmittelbar einem einzel-
nen Grundstickseigentimer auferlegt werden.

SOBON: GemaR der vom Gemeinderat am 17. April 2023 beschlossene Richtlinie zur so-
zialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der Baugebietsflache an die Ge-
meinde Burgberg i. Allgdu verauRert. Verbindlich geregelt wird dies Uiber einem stadte-
baulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und Gemeinde. Dieser wurde entsprechend der
SOBON-Vorgaben zwischenzeitlich von beiden Parteien abgeschlossen. Da er personen-
bezogene Daten und sonstige schutzwiirdige Inhalte enthilt, erfolgt keine Veroffentli-
chung.
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Die Beflirchtung des Einwenders, dass es sich um einen Verfahrensfehler handeln
wiirde, ist somit unbegriindet.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieRRt, trotz der Einwande und Bedenken in der Stellungnahme,
an den Planungen wie bisher festzuhalten.
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Haben die Planunterlagen eingesehen bzw. sich erértern (insbesondere
Gebaudehohe, Baumpflanzungen und ErschlieBung) lassen.

Die protokollierte Einsichtnahme wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Stellungnahme vom 23.04.2025 Die Fragen und Bedenken aus der protokollierten Einsichtnahme werden zur Kenntnis
Spricht sich fir Einhaltung der Reihenfolge im Rahmen des bestehenden | genommen. Da die angesprochen Themen sich in den nachfolgend abgegebenen Stel-
FINPI und Gesamtkonzept aus. lungnahmen vom 26.05.2025 (zur FNP-Anderung) und vom 27.04.2025 (zum BP) wieder-

Spricht den Flachenausgleich im FINPL und den 6kologischen Ausgleich im | holen bzw. genauer ausformuliert werden, wird auf die Abwagungs- und Beschlussvor-
BPlan an. schlage hierzu verwiesen.
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Firstrichtung weicht vom nordlichen Bestand ab. Firsthohe? Beschlussvorschlag:

Baufelder zu groR / Sichtachse/Ausblick?
Verkehrskonzept/ Nutzung Edelweilstrale

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

Starkregen haben ,Hochwasser” im Garten bzw. Keller

Versickerung befestigter Flichen / Vorgaben?

Hydraulik bestehendes Kanalnetz

Soziale Bodennutzung?

Riegelartige Bebauung — Bestand?

Bauzeiten im Hinblick auf Vogelschutz (nur ,Sperlinge” - es fehlen im Gut-
achten weitere Vogel / Fledermause etc.)

Schriftliche Stellungnahme wird noch folgen.

Stellungnahme vom 26.05.2025 zum FNP Die Einwadnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Wie im Gesprach mit Hr. Wegscheider am Mittwoch, 23.04.25 vereinbart,
meine schriftliche Eingabe im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit vorab per E-Mail.
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In Anlehnung an mein Gesprach mit der Leitung Bauamt, Herrn Wegschei-
der, am 23.04.2025 im Gemeindeamt mdchte ich meine Eingaben im Rah-
men der Beteiligung der Offentlichkeit ergénzen.

Nach wie vor fehlt mir, angesichts aller auf der Homepage (https://ge-
meinde-burgberg.de/rathaus-burgberg/bau/) veroffentlichten Informatio-
nen jegliches Verstandnis fiir das aktuell in Planung befindliche Vorhaben!

Gerade das jiingst als Endbericht veroffentlichte Dokument , Integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Burgberg i. Allgdu“ zeigt doch
auf, dass sdmtliche Parameter, die im Rahmen der 2. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes den Biirgern angeboten werden, offensichtlich an
den Haaren herbeigezogen wurden!

...Hierbei spielen v.a. auch die sich verédndernden Nachfragegruppen eine
wichtige Rolle, die mit der Bevélkerungsentwicklung, aber auch mit verdn-
derten Lebensstilen einhergeht. Ausgehend von den Bevélkerungsprogno-
sen des Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung wird die Bedeu-
tung der Zielgruppe Familien hinsichtlich gré3erer Wohneinheiten ,an der

Peripherie” weiter abnehmen, wéhrend der Bedarf fiir kleinere und zentra-
ler gelegene Wohneinheiten insbesondere fiir Senioren tendenziell zu-
nimmt. (https.//gemeinde-burgberg.de/wp-content/uploads/2024/08/I-
SEK-Burgberg Bericht-Endfass-red.pdf, Seite 44).

Die Ausweisung des Baugebiets erfolgt aufgrund des nachgewiesenermalien hohen
Wohnraumbedarfs, welcher bereits 2017 im Zuge der Flachennutzungsplanfortschrei-
bung ermitteltet wurde. Um diesen Flachenbedarf zu decken, wurden in der Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes 2017 entsprechende Wohnbauflachen in Planung dar-
gestellt. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Bebauungsplanes ist ein grofRer Teil dieser
Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. bebaut. Und auch die seit 2017 er-
folgten NeubaumaBnahmen (siehe Auflistung im Anhang) decken den Bedarf nicht ab.
Um diesen nachgewiesenermalien hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen
vorhandenen Innenentwicklungspotentialen zu begegnen, hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025 das stddtebauliche Ziel for-
muliert, den siidlichen Ortsrand maRvoll und behutsam weiterzuentwickeln, um eine
ortsvertragliche Erweiterung des Siedlungsraums zu erméglichen und dem Ziel des Fla-
chensparens nachzukommen.

Dabei verfolgt die Gemeinde Burgberg eine Gesamtstrategie zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs. Das gegenstandliche Baugebiet hat in erster Linie junge Familien im Blick
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Woher nun ,quasi Gber Nacht” die Dringlichkeit, aufgrund des hohen
Drucks Griinland in Bauland umzuwandeln? Hier wird dem Blirger aus
meiner Sicht eine unsinnige ,,Zwangslage” suggeriert.

Anstatt zusatzlichen Wohnraum fir einzelne begiterte Anwohner zu
schaffen, gilt es doch in erster Instanz Wohnraum gemaR der Bedarfe, zu-
satzlich in der zukinftigen und langfristigen Planung der Gemeinde er-
schwinglichen Wohnraum fir ,,normal beglterte Familien” zu schaffen.

,In diesem Sinne gilt es im Sinne einer Doppelstrategie eine nachfrageori-
entierte und differenzierte Wohnraumentwicklung mit dem Ziel der Be-
zahlbarkeit zu verbinden.” (https://gemeinde-burgberg.de/wp-content/up-
loads/2024/08/ISEK-Buragberg Bericht-Endfass-red.pdf, Seite 44).

(ohne aber natiirlich andere Zielgruppen auszuschliefen). Hintergrund ist, dass in der
Gemeinde in den vergangenen Jahren — wie in den meisten landlichen Regionen — nach
wie vor ein deutlicher Nachfragedruck nach Einfamilien- und Doppelhdusern erkennbar
war, dem angesichts begrenzter Bauflachen kaum entsprochen werden konnte. Gleich-
zeitig ist die Sicherung einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur ein wichtiges Anliegen
der Gemeindeentwicklung, um die ortliche Infrastruktur — etwa Kindergarten, Schule,
Vereine und Nahversorgung — dauerhaft zu erhalten. Das geplante Baugebiet leistet
hierzu einen mafdvollen Beitrag zur Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung und zur
Starkung der ortlichen Gemeinschaft.

Auch wenn in Zukunft die Zielgruppe der Familien hinsichtlich groRerer Wohneinheiten
,an der Peripherie” weiter abnehmen und der Bedarf fiir kleinere und zentraler gele-
gene Wohneinheiten insbesondere fiir Senioren tendenziell zunehmen wird, ist nicht mit
einer insgesamten Stagnation oder gar einem Riickgang der Nachfrage nach Wohnbau-
land zu rechnen. So entlastet das Baugebiet den Wohnungsmarkt insgesamt und kann
zum Freiwerden anderer Wohnungen fiihren, welche zentraler gelegen und kleiner ge-
schnitten sind und somit flr die Zielgruppe von Seniorinnen besser geeignet ist.

Das gegenstandliche Baugebiet dient somit nicht der einseitigen Férderung einer be-
stimmten Bevdlkerungsgruppe, sondern ist Teil einer gesamtgemeindlichen Wohnraum-
entwicklungsstrategie, die unterschiedliche Wohnformen an geeigneten Standorten im
Blick hat.
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Die Reglungen zur sozialen Bodennutzung (SOBON) geben der Gemeinde
doch die passenden Werkzeuge in der Hand, sie miissen nur handwerklich
richtig eingesetzt werden!

...Zentrales Ziel der zukiinftigen Baulandentwicklung in der Gemeinde
Burgberg ist die Gewdhrleistung von bezahlbarem Wohnraum fiir die orts-
ansdssige Bevilkerung — was u.a. die Einfiihrung von SOBON mit einheitli-
chen Regelungen, das hierfiir erforderlichen Instrumentarium der stddte-
baulichen Vertréige, das Instrument der Bebauungsplanung sowie in Er-
gdnzung den geférderten Wohnungsbau betrifft.” (https://gemeinde-
buraberg.de/wp-content/uploads/2024/08/ISEK-Buraberqg Bericht-End-
fass-red.pdf, Seite 44).

Eine soziale Bodennutzung muss aber an Ort und Stelle stattfinden, eine
Vermarktung der Flachen, wie es sich aus dem Gesprach mit Herrn Weg-
scheider darstellt, um an andere Stelle sozialen Wohnbau zu fordern ist

aus meiner Sicht, nicht zuldssig.

,...Die Gemeinde Burgberg j.Allgéu wird die von ihr erworbenen Grund-
stiicksfléchen vorrangig zur Deckung des Wohnbedarfs von einkommens-
schwdcheren und weniger begliterten Personen der értlichen Bevélkerung,
zur Deckung des Wohnbedarfs von sonstigen Bevélkerungsgruppen mit be-
sonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie fiir den Gemeinbedarf
(z.B. Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagesstdtten, Sport- und Frei-

GemaR der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) 40% der Baugebiets-
flache an die Gemeinde Burgberg i. Allgdu veraulRert. Die von der Gemeinde zu erwer-
benden 40% Baugebietsflache werden voraussichtlich weiterverkauft, da die Gemeinde
diese aufgrund lhrer Lage nicht als ideal fir sozialvertragliche Preise betrachtet. Mit dem
Erlos hieraus ist vorgesehen, an anderer Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen
Wohnraum gegenfinanzieren. Uber die konkreten MaRnahmen, welche aktuell noch
nicht feststehen, entscheidet der Gemeinderat. Somit dient der Planungsgewinn der Ge-
meinde durchaus dem Zweck einer sozialgerechten Bodennutzung und entspricht, ent-
gegen der Ansicht des Stellungnehmenden, dabei den Vorgaben der SOBON (siehe
hierzu Punkt 12 in der Kurzfassung, abrufbar unter: https://gemeinde-burgberg.de/wp-
content/uploads/2023/04/Kurzfassung-Richtlinien-zur-sozialgerechten-Bodennutzung-

17.04.2023.pdf).

Der Vorwurf, dass durch das Bauleitplanverfahren private Interessen des Eigentiimers
verfolgt wirden, trifft insofern nicht zu.
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zeijtanlagen etc.) verwenden.” (https://gemeinde-burgberg.de/wp-con-
tent/uploads/2023/04/SOBON_Burgberg 17.14.2023.pdf, Seite 6)

Beispiele gelebter sozialer Bodennutzung finden sich im GroRraum Miin-
chen. Hier wird SOBON anders verstanden! Mittels Haltefristen gibt die
Gemeinde fir sich selbst und den Biirgern planbare und nachhaltige Rah-
menbedingungen. Was im Falle ,stidlich der EdelweiRstraRe” geplant ist,
ist reine Spekulation mit dem auRerst knappen Gut Grund und Boden! Die
Gemeinde darf sich hier nicht zum Spielball von Investoren machen!

Betrachtet man die im giltigen Flachennutzungsplan zum Wohnbau frei-
gegebenen Flachen, stellt sich mir kein akuter Druck ein, der es rechtfer-
tigt, neue, derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen, zu versiegeln. Das
im ISEK vorgestellte Projekt W5 scheint ja zudem, wenn man die Informa-
tionen der LARS Consult betrachtet (siehe https://gemeinde-burg-
berg.de/wp-content/uploads/2025/04/01-BP-VE-Suedi-Edelweiss-
TEXT.pdf, Seite 34), im Sinne der stadtebaulichen Entwicklung bereits voll
ausgeplant, Wo bleibt also der Vollzug?

Die vordergriindig angegebenen Argumente, eine verkehrstechnische Er-
schlieBung sei ,,unter den aktuellen Rahmenbedingungen nicht moéglich“
(mundlich im Termin mit Blrgermeister A. Eckart am 21.01.2025) sehe
ich, aufgrund der Anderung der StraBenverkehrsordnung (StVO) im Juli
2024 als Giberholt an. Den Kommunen werden nun, unter BerUcksichti-

Wie bereits geschildert, ist ein groBer Teil der 2017 im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. bebaut. Auch die im Westen
des Plangebietes gelegene Wohnbauflache Ws kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht umge-
setzt werden. Aufgrund der derzeitigen Grundstlicksverhaltnisse ist eine Bebauung die-
ser Flache momentan leider nicht moglich — verkehrstechnische Griinde hat dies nicht.
Nichtsdestotrotz ist die Gemeinde bestrebt, diese Flache zur Schaffung des neuen Orts-
randes zu entwickeln, wovon bereits die Weiterfliihrungsmoglichkeit der ErschlieBungs-
stralle des gegenstandlichen Bebauungsplanes zeugt.
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gung von Klima- und Umweltschutz, der Gesundheit sowie der stadtebau-
lichen Entwicklung, mehr Freiheiten eingerdumt. Die neuen Rahmenbe-
dingungen sind grundlegend zu priifen, mogliche Wege der Umsetzung,
auch mit hoheren behdrdlichen Stellen, sind im Blick auf die Gesamtge-
meinde zu gehen! Eine Umsetzung des immer noch im Plan befindlichen
Projekt W5, mit Anbindung an die Sonthofener Strafl3e ist somit moglich!

Ich fordere alle am Planungsprozess beteiligten Personen, den Gemeinde-
rat und die Planungsfirma zu einer erneuten tiefgriindigen Prifung der ak-
tuellen Sachlage auf. Es kann aus Sicht der gesamten Gemeinde heraus
nicht sein, dass hier Einzelinteressen unter fadenscheinigen Begriindun-
gen stattgegeben wird. Die Interessen der Blirger gesamthaft missen hier
zum Tragen kommen!

In Zeiten von Klimawandel, Hofesterben und Flachenfrald muss es eine in-
telligentere Antwort als eine zuséatzliche Versiegelung landwirtschaftlich
genutzter Flachen geben!

Ich sehe die aktuelle finanzielle Schieflage der Gemeindekasse an dieser
Stelle von Einzelpersonen schamlos ausgenutzt.

AbschlieBend die Frage, wie eigentlich der normale Biirger langfristig pla-
nen soll, wenn die Gemeinde nun fir private Investoren adhoc Tir und
Tor 6ffnet? Hier wird leider der Eindruck erweckt, die lauteren Absichten,

verschriftet in ISEK, der SOBON Regelung und dem geltenden Flachennut-

Der Vorwurf, dass durch das Bauleitplanverfahren private Interessen des Eigentiimers
verfolgt wiirden, wird zuriickgewiesen: Die Gemeinde verfiigt tiber die Planungshoheit
und kann einzig und allein Bauland ausweisen, sobald und soweit sie es fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung als erforderlich ansieht. Im konkreten Fall besteht
das stadtebauliche Ziel darin, den sidlichen Ortsrand maRvoll weiterzuentwickeln, vor
dem Hintergrund des bereits geschilderten hohen Bedarfs an Wohnraum. Dies zahlt zu
den zentralen Aufgaben der kommunalen Planungshoheit, um den Anforderungen an
eine soziale, wirtschaftliche und umweltgerechte Bodennutzung gerecht zu werden. Die-
ses Planungsziel steht im Einklang mit den verfassungsrechtlichen Grundséatzen des Sozi-
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zungsplan dienen nur der Fassade nach auflen, im Inneren wird hier frei
nach Gutsherrenart verfahren, Was ist das Ziel? Ausweitung Richtung Si-
den mit finaler Eingemeindung nach Sonthofen? So geht gewachsene regi-
onale Identitat unwiederbringlich verloren, das Vertrauen in gewahlte
Personen schwindet.

Ich fordere daher, das Vorhaben schon in der Vorplanung zu stoppen und
sich auf den Wesenskern einer tragfdahigen und nachhaltigen Entwicklung
der Gemeinde zu konzentrieren.

alstaatsprinzips (Art. 20 Abs. 1 GG) und der kommunalen Selbstverwaltungsgarantie
(Art. 28 Abs. 2 GG), wonach die Gemeinden die Belange der ortlichen Gemeinschaft ei-
genverantwortlich wahrnehmen. Dazu zahlt insbesondere die Sicherstellung einer ange-
messenen Wohnraumversorgung.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliet, trotz der Einwande und Bedenken in der Stellungnahme,
an den Planungen wie bisher festzuhalten.

Stellungnahme vom 27.04.2025 zum BP

In Anlehnung an mein Gesprach mit der Leitung Bauamt, Herrn Wegschei-
der, am 23.04.2025 im Gemeindeamt mdchte ich meine Eingaben im Rah-
men der Beteiligung der Offentlichkeit ergdnzen, um meine Rechtsposi-
tion zu wahren, Bezug nehmend auf den Vortrag von Herrn Wandinger,
Fa. LARS Consult, in der Gemeinderatssitzung am 07.04.25 im Markthaus
Burgberg und auf den zuletzt in der Allgduer Zeitung erschienen Artikel
mochte ich mich, wie folgt, duBern:

Angesichts des seit Jahren verfolgten Plans, Wohngebiet im stidlichen
Burgberg im sog. Baugebiet WS5 unter der Heranziehung von sozialge-
rechter Bodennutzung zu schaffen, halte ich den derzeitigen Planungspro-

Die Einwande und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Wie in der Begriindung des Bebauungsplan-Vorentwurfes bereits dargelegt, ist es nach
wie vor die Entwicklungsabsicht der Gemeinde, die genannte Flache Ws fortzufiihren
und so den sudlichen Ortsrand bis hin zur Staatsstrae/Sonthofener StraRRe fortzufihren.
Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine Bebauung dieser Flache momentan leider nicht moglich.
Nichtsdestotrotz ist die Gemeinde bestrebt, diese Flache zur Schaffung des neuen Orts-
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zess aufgrund der volligen Abkehr vom aktuellen Flachennutzungsplan fur
rechtlich nicht haltbar.

randes zu entwickeln, wovon bereits die Weiterflihrungsmaoglichkeit der ErschlieBungs-
straBe des gegenstandlichen Bebauungsplanes zeugt. Dieser Sachverhalt wurde auf der
genannten Gemeinderatssitzung am 07.04.2025 auch so erldutert.

Um dem nachgewiesenermaRen hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen vor-
handenen Innenentwicklungspotentialen zu begegnen, hat sich der Gemeinderat der
Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025 dazu entschlossen, im
Sinne einer Flachenkompensation im Westen des Hauptortes eine als Wohnbauflache
dargestellte Flache aus dem Flachennutzungsplan herauszunehmen bzw. zukiinftig als
Flache fir die Landwirtschaft darzustellen und im Gegenzug dazu die Flache des gegen-
standlichen Bauleitplanverfahrens zu entwickeln.

Im Ubrigen konnte die Flache des gegenstandlichen Plangebiets bei der FNP-Fortschrei-
bung 2017 deshalb nicht als Wohngebietsflache dargestellt werden, um nicht in Konflikt
mit der landwirtschaftlichen Hofstelle im Stidosten zu treten bzw. entsprechende Ent-
wicklungsmoglichkeiten einzurdumen. Durch gednderte Rahmenbedingungen, maRgeb-
lich der zeitnahen Aufgabe der landwirtschaftlichen Hofstelle (dem Pachter wurde be-
reits gekiindigt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht geplant), kann nun zu-
nachst der Bereich des gegenstandlichen Plangebietes umgesetzt werden.
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Im Vorabzug Bauplan Fa. LARS Consult ist u.a. der Bau zweier Doppelhaus-
halften mit Bezug auf SOBON, somit Schaffung von niedrig bewertetem
Wohnraum fir einkommensschwache und wenig begiiterte Personen,
dargestellt. Im Zeitungsartikel ist nun von Verkauf nach Einheimischenmo-
dell die Rede. Parallel wurden im Bauamt Aussagen getatigt, man verkaufe
die Flachen nach Bestpreis und wiirde die Einnahmen als SOBON anderen-
orts verwenden.

Abgesehen von der Tatsache, dass der ,,Bauherr” mit Beschluss dieses
Vorhabens eine Pflicht zur Umsetzung getreu des Bauplanes hat, stellt sich
mir dann die Frage, wie alle seit der ersten Vorstellung der geplanten An-
derung (Gemeinderatssitzung vom 13.01.25) getatigten Aussagen in Ein-
klang zu bringen sind. Nach Plan soll aktuell eine als Griinland bewirtschaf-
tete Flache neu in Bauland umgewandelt und bebaut werden.

Diese Flache in Ortsrandlage stellt sich fir LARS Consult als sensibel, was
das Landschaftsbild anbelangt, auf der anderen Seite auch sensibel was
die angrenzende Wohnbebauung in der Edelweil3straRe betrifft, dar. Zu-
dem wird die Bebauung im wassersensiblen Bereich stattfinden!

Zwar liegt die Flache nicht mehr im Wasserschutzgebiet, jedoch gebe ich
zu bedenken, dass nach wie vor die Flache im Regionalplan Allgdu als ,re-
gionaler Griinzug” gekennzeichnet ist. Die Starkregenereignisse der letz-
ten Zeit zeigen, dass die Flachen dringend als Versickerungsflachen fir

Zur sozialgerechten Bodennutzung: Gemal der vom Gemeinderat am 17. April 2023 be-
schlossene Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der Bau-
gebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgau verauRert. Es ist beabsichtigt, diese
40% weiterzuverkaufen, da die Gemeinde diese aufgrund lhrer Lage nicht als ideal fir
sozialvertragliche Preise betrachtet. Mit dem Erlds hieraus ist vorgesehen, an anderer
Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum gegen zu finanzieren. Uber die
konkreten MalRnahmen, welche aktuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemein-
derat. Somit dient der Planungsgewinn der Gemeinde durchaus dem Zweck einer sozial-
gerechten Bodennutzung (siehe hierzu Punkt 12 in der Kurzfassung, abrufbar unter:
https://gemeinde-burgberg.de/wp-content/uploads/2023/04/Kurzfassung-Richtlinien-
zur-sozialgerechten-Bodennutzung-17.04.2023.pdf). In der Begriindung des Bebauungs-

planes wird dieser Sachverhalt jedoch nochmals klargestellt.

Die genannten Belange, die Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die angrenzende Be-
bauung, die Lage im wassersensiblen Bereich sowie die Lage im regionalen Griinzug wer-
den im Bebauungsplanverfahren allesamt geprift und in der planerischen Gesamtabwa-
gung bertcksichtigt.

Regionaler Griinzug: Da das Plangebiet aulRerhalb des regionalen Griinzugs liegt, steht
die Planung nicht dem im Regionalplan der Region Allgdu hierfiir beschriebenen Ziel ,Die
regional bedeutsamen Griinziige im lllertal nérdlich Sonthofen sowie nérdlich und nord-
Ostlich von Kempten (Allgau) sollen erhalten werden.” entgegen.
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den sidlichen Ortsrand gebraucht werden. 2023 zeigte sich, dass im Falle
eines sich auf Stidseite des Griintens abregnenden starken Gewitters sich
das Wasser innerhalb der Gemeinde den Weg sucht.

Die Wiesen am sidlichen Ortsrand haben es trotzdem nicht geschafft, das
Wasser rechtzeitig aufzunehmen und etliche Keller liefen voll. Nun droht
diese Flache versiegelt zu werden. Dies kann so nicht weiter gehen! Laut
Bauamt wird derzeit eine Losung hinsichtlich Abfiihrung des Brauch- und
Regenwassers geplant. Hier war auch die Rede eines ,Riickhaltespei-
chers”, der verzogert Wasser in den gemeindlichen Kanal ableitet. Somit
scheint die Brisanz des Bauvorhabens angesichts Flachenversiegelung ja
bereits bekannt zu sein. In den Ausfiihrungen von LARS Consult findet sich
zum ,,Schutzgut Wasser” lediglich eine Einstufung ,,gering”. Das passt so
flir mich nicht zusammen, sieht man unter den sonstigen Hinweisen doch

Wasser: Wie in der Stellungnahme richtig geschrieben, befindet sich das gegenstéandlich
Plangebiet seit 2017 auRerhalb des Wasserschutzgebietes WSG 2210842700091 (Be-
reich Ortwang), welches somit nicht berihrt ist. Da das Plangebiet weit von grofReren
Gewassern entfernt und auBerhalb von festgesetzten Hochwassergebieten bzw. Hoch-
wassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem liegt, kann eine Gefahrdung hierdurch
ausgeschlossen werden. Jedoch befindet sich das Plangebiet — wie ein GroRteil des Ge-
meindegebiets — im sog. wassersensiblen Bereich weshalb bereits im Vorentwurf des Be-
bauungsplanes ein Hinweis an die Planer und Bauherren zum Selbstschutz erfolgte und
darauf, dass der natlrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil ande-
rer Grundstiicke verdandert werden darf. Jedoch sind vom Wasserwirtschaftsamt und aus
der Offentlichkeit (unter anderem durch die vorliegende Stellungnahme) Hinweise auf
eine potentielle Gefahrdung bei Starkregenereignissen eingegangen, weshalb die Ge-
meinde eine FlieBweganalyse von Hang- und Oberflachenwasser fiir den unbebauten Zu-
stand erstellt hat (s. hierzu Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/
Vorschldge Verwaltung).
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etliche Vorgaben fiir den/ die Bauherren angesichts Hangwasser und
Sturzfluten beschrieben.

Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Stidwesten quer durch die Bebauung und anschlieend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

Abb.: FlieBweganalyse im Plangebiet im IST-Zus
rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser MaRnahme zu lberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
standes, ebenfalls bei einem 100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestands-bebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit
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einer Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach
Westen abfiihren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fiir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HGhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
baude 30 cm hoher als Strallenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der Strale
flieBen und es entsteht keine Gefdahrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu prifen und darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
Renden Wassers nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).

Das Schutzgut Wasser wurde im Umweltbericht auf Basis der zu dieser Zeit vorhandenen
Daten im Bestand mit ,mittel”
tel” bewertet. Die Gemeinde hat ein Fachbiiro damit beauftragt, dass Risko im Starkre-

, die Auswirkungen auf das Schutzgut mit ,,gering bis mit-

genfall zu Giberpriifen. Die Ergebnisse der FlieRweganalyse sowie darauf aufbauende An-
derungen des Bebauungsplans werden im Umweltbericht erganzt, eine Anpassung der
Bewertung erfolgt entsprechend dieser Ergebnisse.
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Man versucht mit dem Bauplan einen ,,maRvollen Umgang mit dem Land-
schaftshild und der Bestandsbebauung in der Edelweil3stral’e” zu pflegen.
Sogar wird von ,,Sichtachsen bzw. Durchblick” gesprochen! Im Plan findet
sich leider nichts dazu. Weder stimmen die geplanten Firstrichtungen zum
Bestand, noch kann von Sichtachsen die Rede sein! Die Grof3e der Baufel-
der und die auRerhalb davon geplanten Flachen fiir Carport/ Garagen (bei
2 WE pro DHH sind das 4 Stellplatze auf jeder Seite) plus ggf. Nebenge-
badude (Schuppen, Gartenhauser) lassen hier KEINE SICHTACHSEN mehr
zZu.

Die Festlegung der Firstrichtung orientiert sich an der geplanten ErschlieRungsstraRe
und am Zuschnitt der Baugrundstiicke. Diese Ausrichtung gewahrleistet eine klare stad-
tebauliche Ordnung und trdgt zu einem geordneten, funktionalen Siedlungsgefiige bei.
Zudem ermoglicht sie eine wirtschaftliche Grundstilicksausnutzung, glinstige Belich-
tungs- und Besonnungsverhaltnisse sowie eine einheitliche Dach- und Fassadengestal-
tung.

Es ist davon auszugehen, dass der Blickbezug der direkt angrenzenden Bestandsbebau-
ung, insbesondere die Hauser der EdelweilSstrale 22-30, zu den Feldern und Wiesen
durch die hinzukommende Bebauung eingeschrankt wird. Diese Einschrankung ergibt
sich bereits aus der grundsatzlichen Entscheidung, in diesem Bereich eine Bebauung zu-
zulassen, um der hohen Nachfrage an Wohnraum nachzukommen. Jedoch wurde im Be-
bauungsplan Wert daraufgelegt, (neben der abgestuften Hohenentwicklung) die Situie-
rung der hinzukommenden Geb&ude im Hinblick auf die Bestandsbebauung und die sen-
sible Ortsrandlage bewusst zu steuern und deshalb enge Baufenster je Einzel- bzw. Dop-
pelhaus festzusetzen. So bleiben zwischen den geplanten Gebauden Liicken und somit
Sichtachsen offen — eine Riegelwirkung wird vermieden.

Es kann nachvollzogen werden, dass die Umgrenzungen, wo Garagen bzw. Carports, zu-
lassig sind, auf den ersten Blick groRRziigig bemessen scheinen. Allerdings regeln dies
Umgrenzungen nur die Lage der Garagen/Carports. Die GroRe wird in der textlichen
Festsetzung hierzu bestimmt und zwar dirfen diese nur eine maximale Grundflache von
55m? besitzen. Diese Regelung geht liber vergleichbare Bebauungsplane hinaus, in wel-
cher die Flache fur Garagen/Carports Giberhaupt nicht extra geregelt ist.
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Bezlglich der Parkplatze sei nur angesichts der geplanten Wohnbebauung
unter sozialen Gesichtspunkten gesagt, dass der Bedarf nur noch 0,5 Stell-
platze pro WE bedirfe, Aus den geplanten grof3ziigig bemessenen Abstell-
flachen sieht man, dass hier entgegen der lauteren Ziele im SOBON ge-
winnorientiert vorgegangen wird. Sprich, es kann angesichts der zu erwar-
tenden Bodenrichtwerte gar kein Wohnraum fiir wenig begiiterte Einwoh-
ner an Ort und Stelle entstehen.

Auch passen die geplanten Firsthohen mit 8,5m nicht zum vorhandenen
Baubestand, da auf der Wiesenflache aktuell kein Grundniveau zu erken-
nen ist, auf welchem man ansetzen kann. Auch die Aussage eines Gemein-
deratsmitglieds bezliglich 6m-Wandhohe, in der Planung 6,2m, macht
mich stutzig. Anscheinend herrscht keine Einigkeit, wenn jetzt schon ,glei-
ches Recht fur alle” gefordert wird.

Davon unberihrt bleibt die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze, welche in der kommu-
nalen Stellplatzsatzung, die fir das gesamte Gemeindegebiet und nicht nur fiir den ge-
genstandlichen Bebauungsplan gilt, geregelt ist.

Mit Blick auf die Bestandsbebauung und die sensible Ortsrandlage erfolgte bereits im
Vorentwurf des Bebauungsplanes eine abgestufte Hohenentwicklung: Im Norden, also
zur Bestandsbebauung hin, ist eine maximale Wandhohe von 6,20 m sowie eine maxi-
male Firsthohe von 8,5 m zulassig (Typ 2), wodurch zweigeschossige Hauser moglich
sind. Dies entspricht der zuldssigen Gebaudehohe der angrenzenden Bestandsbebauung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 1a ,,Am siidlichen Ortsrand”. Wobei die Ge-
bdaudehohe im gegenstandlichen Bebauungsplan durch die Vorgabe von konkreten
Wand- und Firsthohen sogar starker gesteuert werden als im Bebauungsplan des Be-
standes, da hier nur die maximale Anzahl der zuldssigen Geschosse festgelegt ist (und
somit theoretisch hohere Wandhdhen entstehen kénnten). Im Ubergang zur freien
Landschaft wird die Gebdaudehdhe reduziert, hier ist eine eingeschossige Bauweise mit
Wohnnutzung im Dachgeschoss vorgesehen (Typ 1 mit Wandhdhen bis zu 5,20m sowie
Firsthohen bis zu 7,5m).

Somit ist die Gemeinde der Ansicht, in Abwagung aller Belange durch den verfolgten An-
satz eine maRvolle Nachverdichtung im siidlichen Ortsrand zu schaffen, um so dem Ziel
der Wohnraumschaffung bei ausreichender Beriicksichtigung der sensiblen Ortsrandlage
und der angrenzenden Bebauung Rechnung zu tragen.
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Die Firstausrichtung erfolgt laut Aussage Bauamt aufgrund einer ggf. mog-
lichen Nutzung der Dachflachen fiir PV Anlagen. Ich sehe hier angesichts
eines jlingst von der Gemeinde verschickten Briefes zur Eignung der Dach-
flachen flr PV keinen Zwang an einer Ausrichtung. Die Bestandsgeb&dude
sind alle rundherum gleich ausgerichtet und gemaR des Schreibens bes-
tens geeignet flr PV. Daher fordere ich die Anpassung der Firstrichtungen
an den Bestand.

Nach Aussage wurde die Bestandsbebauung als ,,Vorbild“ genommen, ich
erkenne alleine aus dem Riegelcharakter der geplanten Doppelhauser kei-
nerlei Parallelen zum Bestand!

Die Versiegelung nimmt u.a. mit dem geplanten Wendehammer (Durch-
messer 18m!) ungeheurere AusmaRe an. Etwa 84% der neu auszuweisen-
den Flachen werden versiegelt sein, eigentlich ein Wahnsinn angesichts
der zu erwartenden Gesamtzahl an WE bezogen auf die Gesamtflache!

Im noch gtiltigen FNP werden dem geplanten Gebiet W5 bezliglich Boden
und Wasser Planungshinweise gegeben. In befestigten Flachen ist versi-

Zur Firstausrichtung siehe hierzu die Ausfiihrungen oben.

Die Einschatzung eines Riegelcharakters wird nicht geteilt. Die Gemeinde verfolgt mit
dem stadtebaulichen Ansatz einen Kompromiss zwischen einer flaichensparenden Bau-
weise mit der verdichteten Bauform der Doppelhduser und einer vergleichsweise (in Be-
zug auf andere Bauprojekte auf der ,,griinen Wiese”) strengen Regelung der Lage, GroRRe
und Hohe der Geb3ude bzw. Garagen/Carports. Somit ist die Gemeinde der Ansicht, in
Abwagung aller Belange durch den verfolgten Ansatz eine maRvolle Nachverdichtung im
sudlichen Ortsrand zu schaffen, um so dem Ziel der Wohnraumschaffung bei ausreichen-
der Berticksichtigung der Ortsrandlage und der angrenzenden Bebauung Rechnung zu
tragen.

Woher die in der Stellungnahme aufgefiihrten 84% versiegelte Flache kommen, kann
mangels weiterer Ausfiihrungen hierzu nicht nachvollzogen werden. Nimmt man den
Anteil der Verkehrsflache (18,9%, was im Ubrigen im Vergleich zu anderen Baugebieten
ein vollig im Rahmen liegender Wert ist) und den tber die GRZ gesteuerten anteiligen
Versiegelungsgrad der Wohnbauflache (Typ 1: 11,7% (errechnet aus der Grundflache
von 2.584m? x 0,28 = Grundflache von 724m?, was 11,7% in Bezug auf die Gesamtflache
entspricht); Typ 2: 8,9% (errechnet aus der Grundflache von 1.707m? x 0,32 = Grundfla-
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ckerungsfahiger Belag zu verwenden! Im vorliegenden Bebauungsplan
lese ich dazu nichts mehr.

che von 546m?, was 8,9% in Bezug auf die Gesamtflache entspricht)) dann ergibt sich
hieraus ein Versiegelungsgrad von nur 39,5%.

An dieser Stelle sei nochmals betont, dass die Gemeinde sehr wohl um eine flachenspa-
rende Planung bemiht ist: Zwischenzeitlich erfolgte eine neue Stralenplanung mit ei-
nem Wendehammer im Westen, am Ende der geplanten StichstralRe. Die erforderliche
Verkehrsflache und somit der Flachenverbrauch kénnen hierdurch — zumindest um
knapp 100m? — reduziert werden. Bei Weiterfiihrung des Plangebietes im Westen, ist
eine weitere Reduzierung der Verkehrsflaichen moglich (s. Abwagungs- und Beschluss-
vorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung). Weiterhin liegt die festge-
setzte GRZ von 0,28 (Einzelhduser) bzw. 0,32 (Doppelhauser) im Sinne einer flachenspa-
renden Bauweise und um hinsichtlich Bestand und Ortsrandlage maRvoll nachzuverdich-
ten, deutlich unter den empfohlenen Orientierungswerten gem. §17 BauNVO von 0,40
fir allgemeine Wohngebiete (und auch unter der im angrenzenden Bebauungsplan 1a
,Am stidlichen Ortsrand” festgesetzten GRZ von 0,40). Ferner wird die GroRRe von Gara-
gen/Carports (max. 55m?) sowie von Nebenanlagen (max. 20m?) beschrankt. Zudem ent-
halt der Bebauungsplan die Vorgabe, dass Stellpldtze, Zufahrten und sonstigen befestig-
ten Flachen ausschlieBlich in einer wasserdurchlassigen Bauweise (z. B. Rasen-Gitter-
steine, Rasenpflaster etc.) zuldssig sind. Damit wird eine weitgehende Erhaltung der Si-
ckerfahigkeit des Bodens gewahrleistet und eine klimaangepasste Regenwasserbewirt-
schaftung geférdert. Zum anderen ist geregelt, dass die Freiflachen / Gartenflachen géart-
nerisch durchgehend naturnah und standortgerecht anzulegen sind, wobei kiinstliche
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Die finale Ausplanung mit neuer Straenfihrung und ErschlieBung des ge-
planten Gebietes von Osten her lbersieht genau an der Schnittstelle Hei-
menhofenstrale / EdelweiRstraRe die Bedurfnisse aller Verkehrsteilneh-
mer. An dieser Stelle treffen tagtdglich unterschiedlichste Parteien aufei-
nander, Ausfllgler, Erholungssuchende, Einheimische und Nutztiere teilen
sich hier die Wege. Die Kreuzung ist u.a. Teil des lberregionalen Radwege-
netzes Allgdu und wird u.a. auch fiir bekannte Events (bsp. Lauf der guten
Hoffnung, Griintenstaffette etc.) benutzt. Dies alles scheint in der Gesamt-
heit nicht betrachtet worden zu sein und ein Verkehrskonzept ist nicht er-
sichtlich.

Gestaltungselemente wie Kunstrasen etc. sowie Steingarten und grof3flachigen Pflaster-
flichen (> 10 m2) explizit ausgeschlossen werden.

Vor dem Hintergrund dieser Vorgaben kann die Gemeinde den Vorwurf, einer unverhalt-
nismaRigen Flachenversiegelung nicht nachvollziehen.

Der genannte Einmindungspunkt ist bereits jetzt im Bestand nicht ideal. Deswegen wird
er im Zuge der Bauleitplanung auch optimiert. Eine von der Gemeinde im Sommer 2024
durchgefiihrte Verkehrszahlung kommt zu dem Ergebnis, dass der durchschnittliche, tag-
liche Verkehr DTV (beide Richtungen gemeinsam) bei 778 Fahrzeugen/24h liegt (Zahlung
im Anhang). Dabei handelt es sich im Bestand um eine geringe Verkehrsbelastung (auch
wenn in den Spitzenstunden (morgens zwischen 7 und 8 Uhr) der Verkehr eventuell sub-
jektiv als dicht angesehen werden kann), welche weit unterhalb der entsprechenden
heranzuziehenden Richtlinien liegt. Durch das Vorhaben wiirde es nur zu einer geringen
Zunahme des Verkehrs kommen (Orientiert man sich an der kommunalen Stellplatzsat-
zung (2 Stellplatze pro Wohneinheit) waren dies maximal 32 Kfz). Mit einem erhdhten
sicherheitstechnischen Risiko durch die Planung ist daher — auch in Bezug auf den Geh-
und Radweg — nicht zu rechnen. Auch von den Behoérden wurden keine sicherheitstech-
nischen Bedenken diesbeziiglich gedulRert. Deshalb wird die Erstellung eines Verkehrs-
konzeptes, wie gefordert, als nicht notwendig erachtet.
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Alles in allem bin ich aufgrund der miindlich gegebenen Aussagen und den
vorhandenen Informationen nicht schliissig, was hier final umgesetzt wer-
den soll. Der Bauplan lieRe den Schluss zu, ein Bauherr wirde hier gemaR
Zeichnung einzelne Objekte erbauen. Die Gemeinde spricht von Verkauf
von Flachen. Die Aussagen von LARS Consult im Vortrag lassen mit der
Aussage, es gelte hier ,unterschiedlichste Akteure, die in einem Boot sit-
zen, unter einen Hut zu bringen”, ebenso diesen Schluss zu.

Was soll hier nun final entstehen? Wo beginnt und endet das alles?

Laut LARS Consult ist die StralRe schon so geplant, dass sie als , Llicken-
schluss” zum Ortsrand weiter fortgesetzt werden kann. Auch die Notwen-
digkeit der Abwasserfiihrung Gber den gemeindlichen Grund in der Edel-
weillstraBe scheint dazu plausibel. Spinnt man den Gedanken weiter, so
lieBe sich der Wendehammer leicht als Kreisverkehr umbauen, der eine
weitere ErschlieBung nach Siden bequem ermdoglicht. Mir graut vor dem
Gedanken, dass hier die nachsten Jahre Stiick fir Stlick weiter gebaut
wird.

Samtliche Folgekosten zu Lasten der Gemeinde werden hier auch nicht
bedacht. Man glaubt, ,,mittels SOBON* alles kostenneutral zu regeln. Al-
leine der Unterhalt der geplanten, mehrere hundert Meter messenden
Kanalfiihrung (!) ab dem gemeindlichen Durchstich nach Osten hin treibt

Wie auf der der Gemeinderatssitzung am 07.04.2025 erldutert wurde, ist es nach wie
vor die Entwicklungsabsicht der Gemeinde, den siidlichen Ortsrand maRvoll und behut-
sam weiterzuentwickeln, um eine ortsvertragliche Erweiterung des Siedlungsraums zu
ermoglichen und dem Ziel des Flachensparens nachzukommen. Das gegenstandliche
Plangebiet ist hierbei der erste Baustein. In Zukunft soll das Plangebiet im Westen wei-
tergefiihrt werden, um so den sidlichen Ortsrand bis hin zur StaatsstraRe/Sonthofener
Strale fortzufiihren und zu arrondieren. Aufgrund der derzeitigen Grundstiicksverhalt-
nisse ist eine Bebauung dieser Flache momentan leider nicht moglich. Eine Weiterfih-
rung nach Siden Richtung Sonthofen ist nicht beabsichtigt.

Kosten: Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Entwicklung des geplanten Baugebiets
mit den entsprechenden Kosten verbunden ist. Gleichzeitig macht die Gemeinde aber
darauf aufmerksam, dass das geplante Baugebiet einen wichtigen Beitrag zur Deckung
des ortlichen Wohnraumbedarfs darstellt der Sicherung der langfristigen Siedlungsent-
wicklung der Gemeinde dient. Zur Begrenzung der finanziellen Belastung werden die Er-
schlieBungs-, Herstellungs- und Planungskosten anteilig — gemessen an der Grundstiicks-
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die Kosten fiir alle Gemeindemitglieder in die Héhe. Auch die Kosten fiir
StraBenunterhalt, Radumdienste etc. kommen ,,on top“ dazu.

Zum Schnee sei gesagt, dass sich trotz Klimawandels bei aktuell 1.872mm
Regenmenge pro Jahr etliche Schneemengen pro Wintersaison ergeben
werden. Wo sind dazu noétige Flachen eingeplant?

Die auf der kiinftigen Stralle ausgewiesenen Flachen werden da nicht rei-
chen. Der Wendehammer ist ja zudem auch im Sinne der Rettungswege
und Zu- bzw. Abfahrt von kommunalen Fahrzeugen freizuhalten. Wo also
hin mit dem Schnee?

Angesichts der sich mir bietenden Gesamtsituation, terminliche Abldufe,
veroffentlichte Unterlagen, Kommunikation mit den Blirgern, Aussagen
gegeniiber der Presse, zeitlicher Ablauf der Beteiligung der Offentlichkeit
Uber die Osterferien incl. 2 Feiertagen, die angebliche Dringlichkeit um ein
Abwandern der jungen, hiesigen Bevolkerung zu verhindern vs. der Er-
schlieBung eines ,kleinen Wohngebietes” sehe ich den Prozess in hochs-
tem Mal3e als rechtlich nicht haltbar!

verteilung im Verhaltnis 60 zu 40 — Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigen-
timer und Gemeinde geregelt. Dieser wurde zwischenzeitlich von beiden Parteien abge-
schlossen. Weitere Folgekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb, soziale Infrastruktur) sind im
Sinne der kommunalen Aufgaben im Rahmen der Daseinsvorsorge und kdnnen nicht
ohne Weiteres (die Kosten missten bezifferbar und konkret zuzuordnen sein) einem ein-
zelnen Grundstilickseigentiimer auferlegt werden.

Schnee: Im Bereich der Wendeplatte im Westen ist eine entsprechende Flache zur
Schneelagerung vorgesehen (s. auch Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften
Planung / Vorschldge Verwaltung). AuBerdem kann eine Lagerung entlang der StraRe auf
den ersten 50cm der privaten Grundstiicke erfolgen. Im Bebauungsplan ist, wie in Burg-
berg Ublich, geregelt, dass Einfriedungen einen entsprechenden Abstand einzuhalten ha-
ben.

Aufgrund des hohen Interesses der Birgerschaft in der Sitzung und aufgrund zahlreicher
Nachfragen, ab wann die Beteiligung beginnen wiirde, erfolgte nach der Gemeinderats-
sitzung am 07.04.2025 in der Absicht eine zeitnahe Bekanntmachung (am 15.04.2025)
zur frihzeitigen Beteiligung vom 16.04. bis zum 29.04.2025. Dies war konform mit den
entsprechenden gesetzlichen Vorgaben des § 3 Abs. 1 BauGB. Trotz der Ferien war es
dabei moglich, sich personlich in der Gemeindeverwaltung tiber die Unterlagen zu infor-
mieren und von Mitarbeitern dariiber informieren zu lassen. Ferner wird auf die noch
ausstehende sogenannte férmliche Beteiligung hingewiesen, in welcher die Offentlich-
keit die Moglichkeit hat, sich ein zweites Mail iber die Planung zu informieren und gfs.
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Ich fordere die Einstellung des Vorhabens.

Auch im Hinblick auf die bis dahin schon fiir die Gemeinde angefallenen
Kosten ware dies ratsam.

eine Stellungnahme abzugeben. Erst im Anschluss hierzu kann der Gemeinderat friihes-
tens den Bebauungsplan als Satzung beschlieBen — der Vorwurf, dass Bauleitplanverfah-
ren moglichst schnell an der Bevolkerung vorbei durchzufiihren, wird somit zuriickge-
wiesen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliet, trotz der Einwande und Bedenken in der Stellungnahme,
an den Planungen wie bisher festzuhalten und das Verfahren nicht einzustellen.

Stellungnahme vom 29.04.2025

In Anlehnung an mein Gesprach mit der Leitung Bauamt, Herrn Wegschei-
der, am 23.04.2025 im Gemeindeamt mdchte ich meine Eingaben im Rah-
men der Beteiligung der Offentlichkeit ergénzen, um meine Rechtsposi-
tion zu wahren.

Bezugnehmend auf den Vortrag von Herrn Wandinger, Fa. LARS Consult,
in der Gemeinderatssitzung am 07.04.25 im Markthaus Burgberg und auf
den zuletzt in der Allgduer Zeitung erschienen Artikel méchte ich mich,
wie folgt, duRern:

Angesichts des seit Jahren verfolgten Plans, Wohngebiet im stidlichen
Burgberg im sog. Baugebiet W5 unter der Heranziehung von sozialgerech-
ter Bodennutzung zu schaffen, halte ich den derzeitigen Planungsprozess

Die Einwadnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Da es sich dabei um eine
wort- und inhaltsgleiche Wiederholung der Stellungnahme vom 27.04.2025 handelt,
wird auf die entsprechende Abwagungs- und Beschlussvorschlage verwiesen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel$t, trotz der Einwande und Bedenken in der Stellungnahme,
an den Planungen wie bisher festzuhalten und das Verfahren nicht einzustellen.
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aufgrund der volligen Abkehr vom aktuellen Flachennutzungsplan fir
rechtlich nicht haltbar.

Im Vorabzug Bauplan Fa. LARS Consult ist u.a. der Bau zweier Doppelhaus-
halften mit Bezug auf SOBON, somit Schaffung von niedrig bewertetem
Wohnraum fir einkommensschwache und wenig begiiterte Personen,
dargestellt. Im Zeitungsartikel ist nun von Verkauf nach Einheimischenmo-
dell die Rede, Parallel wurden im Bauamt Aussagen getétigt, man verkaufe
die Flachen nach Bestpreis und wiirde die Einnahmen als SOBON anderen-
orts verwenden.

Abgesehen von der Tatsache, dass der ,,Bauherr” mit Beschluss dieses
Vorhabens eine Pflicht zur Umsetzung getreu des Bauplanes hat, stellt sich
mir dann die Frage, wie alle seit der ersten Vorstellung der geplanten An-
derung (Gemeinderatssitzung vom 13.01.25) getétigten Aussagen in Ein-
klang zu bringen sind. Nach Plan soll aktuell eine als Grinland bewirtschaf-
tete Flache neu in Bauland umgewandelt und bebaut werden.

Diese Flache in Ortsrandlage stellt sich flir LARS Consult als sensibel, was
das Landschaftsbild anbelangt, auf der anderen Seite auch sensibel was
die angrenzende Wohnbebauung in der EdelweiRstraRe betrifft, dar. Zu-
dem wird die Bebauung im wassersensiblen Bereich stattfinden!

Zwar liegt die Flache nicht mehr im Wasserschutzgebiet, jedoch gebe ich

zu bedenken, dass nach wie vor die Flache im Regionalplan Allgau als ,re-
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gionaler Griinzug” gekennzeichnet ist. Die Starkregenereignisse der letz-
ten Zeit zeigen, dass die Flachen dringend als Versickerungsflachen fiir
den sidlichen Ortsrand gebraucht werden. 2023 zeigte sich, dass im Falle
eines sich auf Stdseite des Griintens abregnenden starken Gewitters sich
das Wasser innerhalb der Gemeinde den Weg sucht.

Die Wiesen am stdlichen Ortsrand haben es trotzdem nicht geschafft, das
Wasser rechtzeitig aufzunehmen und etliche Keller liefen voll. Nun droht
diese Flache versiegelt zu werden. Dies kann so nicht weiter gehen! Laut
Bauamt wird derzeit eine Losung hinsichtlich Abflihrung des Brauch- und
Regenwassers geplant. Hier war auch die Rede eines ,Riickhaltespei-
chers”, der verzogert Wasser in den gemeindlichen Kanal ableitet. Somit
scheint die Brisanz des Bauvorhabens angesichts Flachenversiegelung ja
bereits bekannt zu sein. In den Ausfiihrungen von LARS Consult findet sich
zum ,,Schutzgut Wasser” lediglich eine Einstufung ,,gering”. Das passt so
flir mich nicht zusammen, sieht man unter den sonstigen Hinweisen doch
etliche Vorgaben fir den/ die Bauherren angesichts Hangwasser und
Sturzfluten beschrieben.

Man versucht mit dem Bauplan einen ,,maRvollen Umgang mit dem Land-
schaftshild und der Bestandsbebauung in der Edelweil3stralle” zu pflegen.
Sogar wird von ,,Sichtachsen bzw. Durchblick” gesprochen! Im Plan findet
sich leider nichts dazu. Weder stimmen die geplanten Firstrichtungen zum
Bestand, noch kann von Sichtachsen die Rede sein! Die Grof3e der Baufel-
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der und die auRRerhalb davon geplanten Flachen fiir Carport/ Garagen (bei
2 WE pro DHH sind das 4 Stellplatze auf jeder Seite) plus ggf. Nebenge-
badude (Schuppen, Gartenhauser) lassen hier KEINE SICHTACHSEN mehr
zu.

Bezlglich der Parkplatze sei nur angesichts der geplanten Wohnbebauung
unter sozialen Gesichtspunkten gesagt, dass der Bedarf nur noch 0,5 Stell-
platze pro WE bedirfe. Aus den geplanten groRRzligig bemessenen Abstell-
flachen sieht man, dass hier entgegen der lauteren Ziele im SOBON ge-
winnorientiert vorgegangen wird. Sprich, es kann angesichts der zu erwar-
tenden Bodenrichtwerte gar kein Wohnraum fiir wenig begiiterte Einwoh-
ner an Ort und Stelle entstehen.

Auch passen die geplanten Firsthohen mit 8,5m nicht zum vorhandenen
Baubestand, da auf der Wiesenflache aktuell kein Grundniveau zu erken-
nen ist, auf welchem man ansetzen kann. Auch die Aussage eines Gemein-
deratsmitglieds bezliglich 6m-Wandhohe, in der Planung 6,2m, macht
mich stutzig. Anscheinend herrscht keine Einigkeit, wenn jetzt schon ,glei-
ches Recht fur alle” gefordert wird.

Die Firstausrichtung erfolgt laut Aussage Bauamt aufgrund einer ggf. mog-
lichen Nutzung der Dachflachen fiir PV-Anlagen. Ich sehe hier angesichts
eines jlingst von der Gemeinde verschickten Briefes zur Eignung der Dach-
flachen flr PV keinen Zwang an einer Ausrichtung. Die Bestandsgeb&ude
sind alle rundherum gleich ausgerichtet und gemald des Schreibens bes-
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tens geeignet flr PV. Daher fordere ich die Anpassung der Firstrichtungen
an den Bestand.

Nach Aussage wurde die Bestandsbebauung als ,,Vorbild“ genommen, ich
erkenne alleine aus dem Riegelcharakter der geplanten Doppelhauser kei-
nerlei Parallelen zum Bestand!

Die Versiegelung nimmt u.a. mit dem geplanten Wendehammer (Durch-
messer 18m!) ungeheurere Ausmale an. Etwa 84% der neu auszuweisen-
den Flachen werden versiegelt sein, eigentlich ein Wahnsinn angesichts
der zu erwartenden Gesamtzahl an WE bezogen auf die Gesamtflache!

Im noch giiltigen FNP werden dem geplanten Gebiet W5 beziiglich Boden
und Wasser Planungshinweise gegeben. In befestigten Flachen ist versi-
ckerungsfahiger Belag zu verwenden! Im vorliegenden Bebauungsplan
lese ich dazu nichts mehr.

Die finale Ausplanung mit neuer StraBenfiihrung und Erschliefung des ge-
planten Gebietes von Osten her Ubersieht genau an der Schnittstelle Hei-
menhofenstraRe/ EdelweiRstralRe die BedUrfnisse aller Verkehrsteilneh-
mer. An dieser Stelle treffen tagtadglich unterschiedlichste Parteien aufei-
nander, Ausfllgler, Erholungssuchende, Einheimische und Nutztiere teilen
sich hier die Wege. Die Kreuzung ist u.a. Teil des Uberregionalen Radwege-
netzes Allgdu und wird u.a. auch fiir bekannte Events (bsp. Lauf der guten

Hoffnung, Griintenstaffette etc.) benutzt. Dies alles scheint in der Gesamt-
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heit nicht betrachtet worden zu sein und ein Verkehrskonzept ist nicht er-
sichtlich.

Alles in allem bin ich aufgrund der miindlich gegebenen Aussagen und den
vorhandenen Informationen nicht schlissig, was hier final umgesetzt wer-
den soll. Der Bauplan lieBe den Schluss zu, ein Bauherr wirde hier gemaR
Zeichnung einzelne Objekte erbauen. Die Gemeinde spricht von Verkauf
von Flachen. Die Aussagen von LARS Consult im Vortrag lassen mit der
Aussage, es gelte hier ,,unterschiedlichste Akteure, die in einem Boot sit-
zen, unter einen Hut zu bringen”, ebenso diesen Schluss zu.

Was soll hier nun final entstehen? Wo beginnt und endet das alles?

Laut LARS Consult ist die StralRe schon so geplant, dass sie als , Llicken-

aun

schluss“” zum Ortsrand weiter fortgesetzt werden kann. Auch die Not-
wendigkeit der Abwasserfiihrung iber den gemeindlichen Grund in der
Edelweildstralle scheint dazu plausibel. Spinnt man den Gedanken weiter,
So lieRe sich der Wendehammer leicht als Kreisverkehr umbauen, der eine
weitere ErschlieBung nach Siiden bequem ermdoglicht. Mir graut vor dem
Gedanken, dass hier die nachsten Jahre Stlick fiir Stlick weiter gebaut
wird. Samtliche Folgekosten zu Lasten der Gemeinde werden hier auch
nicht bedacht. Man glaubt, ,,mittels SOBON* alles kostenneutral zu regeln.
Alleine der Unterhalt der geplanten, mehrere hundert Meter messenden

Kanalfihrung (!) ab dem gemeindlichen Durchstich nach Osten hin treibt

www.lars-consult.de

124




Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

5. Biirgerstellungnahme 5 und 9 und 21
(Stellungnahme vom 23.04.2025, 26.05.2025, 27.04.2025 und 29.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag

die Kosten fir alle Gemeindemitglieder in die Hohe. Auch die Kosten fiir
StraBenunterhalt, Radumdienste etc. kommen ,,on top“ dazu.

Zum Schnee sei gesagt, dass sich trotz Klimawandels bei aktuell 1.872mm
Regenmenge pro Jahr etliche Schneemengen pro Wintersaison ergeben
werden. Wo sind dazu nétige Flachen eingeplant?

Die auf der kiinftigen StraRRe ausgewiesenen Flachen werden da nicht rei-
chen. Der Wendehammer ist ja zudem auch im Sinne der Rettungswege
und Zu- bzw. Abfahrt von kommunalen Fahrzeugen freizuhalten. Wo also
hin mit dem Schnee?

Angesichts der sich mir bietenden Gesamtsituation, terminliche Abladufe,
veroffentlichte Unterlagen, Kommunikation mit den Blirgern, Aussagen
gegeniiber der Presse, zeitlicher Ablauf der Beteiligung der Offentlichkeit
Uber die Osterferien incl. 2 Feiertagen, die angebliche Dringlichkeit um ein
Abwandern der jungen, hiesigen Bevdlkerung zu verhindern vs. der Er-
schlieBung eines ,kleinen Wohngebietes” sehe ich den Prozess in hochs-
tem Mal3e als rechtlich nicht haltbar!

Ich fordere die Einstellung des Vorhabens.

Auch im Hinblick auf die bis dahin schon fiir die Gemeinde angefallenen
Kosten ware dies ratsam.
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Stellungnahme vom 25.04.2025

Erkundigt sich nach der Bauleitplanung und méchte nachste Woche noch-
mals mit . wegen einer Stellungnahme vorbeikommen.

Die Einsichtnahme wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 29.04.2025

Gegen den Vorentwurf des Bebauungsplans “Sudlich der Edelweil3stralie”
habe ich folgende Einwendungen. Bitte teilen Sie mir das Ergebnis lhrer
Uberpriifung meiner Einwendungen per Email an meine Email Adresse .
mit.

1) Nicht berticksichtigte Anwohnerinteressen: Die Interessen und Belange

der Anwohner werden nicht ausreichend beriicksichtigt:

- Zu dichte Bebauung, die auch den Wohnwert flr die Anwohner ein-
schrankt.

Die Einwdnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Das Ergebnis der vom Gemeinderat beschlossen Abwagung wird allen Stellungnehmen-
den im Anschluss mitgeteilt.

Die Bedenken, dass die hinzukommende Bebauung zu dicht sei, wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die festgesetzte GRZ von 0,28 (Einzelhduser) bzw. 0,32 (Doppelhduser) liegt
im Sinne einer flachensparenden Bauweise und um hinsichtlich Bestand und Ortsrand-
lage malivoll nachzuverdichten, deutlich unter den empfohlenen Orientierungswerten
gem. §17 BauNVO von 0,40 fiir allgemeine Wohngebiete. Und auch unter der im angren-
zenden Bebauungsplan 1a ,,Am sidlichen Ortsrand” festgesetzten GRZ von 0,40. Ferner
wird die GréBe von Garagen/Carports (max. 55m?) sowie von Nebenanlagen (max.
20m?) beschridnkt. Vor dem Hintergrund sieht die Gemeinde die Bebauung nicht als zu
dicht an. Unzumutbare Beeintrachtigungen nachbarschaftlichen Belange sind zudem
nach Einschatzung der Gemeinde nicht zu erwarten.
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- Durch den schweren Baustellenverkehr beflirchte ich eine Zerstérung
der Edelweil3straRe. Die EdelweiSstralSe ist schon jetzt marode. Der
schwere Baustellenverkehr soll entsprechend des Vorentwurfs des Bebau-
ungsplans Gber die komplette Edelweillstralle laufen. Wer soll dann die
Sanierung der Edelweil3stralle zahlen? Wurden die entsprechenden Nach-
folgekosten ermittelt?

- Die mehrjahrige Bauphase ist den Anwohnern nicht zumutbar. Ein zeitli-
cher Rahmen ist nicht festgelegt. Infolge der mehrjahrigen Bauphase be-
steht auch eine hohe Gefahrdung auf der StraRe far [ und mich. ich
sehe hier fir . und mich das Recht auf Unversehrtheit der Gesundheit
betroffen. Durch den Baustellenverkehr befiirchte ich hohe unzumutbare
Emissionen und Belastungen. Unser Haus . ist von dem Baustellenver-
kehr von 3 Strallen von 3 Seiten eng umringt einschlieBlich unserer Gara-
genausfahrt. Ich fordere Sie auf fiir die Bauphase eine entsprechende
BaustralRe direkt abgehend von der Sonthofener Stral3e einzurichten oder
eine andere adadquate Losung zu finden, anstatt den Baustellenverkehr
Uber die komplette Edelweil3stralle laufen zu lassen.

Die Beflirchtungen hinsichtlich des Baustellenverkehrs werden zur Kenntnis genommen.
Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden zwischen der Gemeinde und dem priva-
ten Eigentlimer aufgeteilt. Hierzu wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der
vom Gemeinderat vor Abschluss des Bauleitplanverfahrens beschlossen wird.

Bei bestimmungsgemadRem Gebrauch der StralRe bleiben die Sanierungskosten beim
Baulasttrager, hier der Gemeinde. Wenn Schaden zuordenbar auftreten, haftet der Ver-
ursacher.

Es ist nicht zu verkennen, dass es aufgrund der rdumlichen Nahe zu der angrenzenden
Wohnbebauung eine Beeintrachtigung der Anwohner wahrscheinlich ist. Die mit der Er-
schlieBung und Bebauung des Plangebiets einhergehenden Einschrankungen (insbeson-
dere Bauldrm, Staub und Baustellenverkehr) sind jedoch zeitlich begrenzt und stellen
eine typischerweise unvermeidbare Begleiterscheinung von Bauvorhaben dar. Solche
vorlbergehenden, bauzeitlichen Beeintrachtigungen sind grundsatzlich sozialadaquat
und im Rahmen des nachbarlichen Gemeinschaftsverhaltnisses hinzunehmen.

Die Einrichtung einer, von der Sonthofener Stralle ausgehenden BaustralRe sieht die Ge-
meinde als unverhaltnismaRig an. Zum einen musste die Abzweigung durch die hierfir
zustandigen StraBenbaubehdrde, dem staatlichen Bauamt, genehmigt werden, was auf-
grund der Lage auBerhalb der Ortschaft als unwahrscheinlich anzusehen ist. Zum ande-
ren handelt es sich um ein relativ kleines Baugebiet, welches bereits an ein bestehendes
Verkehrsnetz angeschlossen ist, und somit die Kosten und der Aufwand fiir die Errich-
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- Die Entwasserungssituation ist nicht hinreichend beriicksichtigt. Schon
heute stehen viele Keller insbesondere bei Starkregen unter Wasser. Die
Kanalisation kann schon heute das Oberflachenwasser bei Starkregen
nicht aufnehmen. Durch die zusatzliche Versiegelung wird dieses Problem
massiv verscharft.

tung einer temporaren BaustralRe — noch dazu lber Privateigentum — nicht verhaltnis-
malig waren.

Die Gemeinde und die Bauherren und Baufirmen werden jedoch im Rahmen der Bauaus-
fihrung darauf hinwirken, dass die Belastungen auf das unvermeidbare MaR beschrankt
werden (z. B. Einhaltung der zuldssigen Arbeitszeiten, Staubbindungsmanahmen, Ver-
kehrslenkung). Eine Gesundheitsgefdahrdung ist nach derzeitiger Einschatzung nicht zu
erwarten.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass auch der Stellungnehmende seinerzeit bei Er-
richtung seines eigenen Wohnhauses eine Baustelle unterhielt, die unvermeidbar zu vo-
ribergehenden Beeintrachtigungen fiir die damalige Nachbarschaft gefiihrt hat. Vor die-
sem Hintergrund erscheint die nunmehr geplante Bautatigkeit als zumutbar.

Zum Starkregen: Vom Wasserwirtschaftsamt und aus der Offentlichkeit (unter anderem

durch die vorliegende Stellungnahme) sind Hinweise auf eine potentielle Gefahrdung bei
Starkregenereignissen eingegangen. Da diese nicht von vornherein ausgeschlossen wer-

den kénnen, hat die Gemeinde eine FlieRweganalyse von Hang- und Oberflachenwasser

fir den unbebauten Zustand erstellt (s. hierzu Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur

vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).
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6. Biirgerstellungnahme 6 und 23
(Stellungnahme vom 25.04.2025 / 29.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Stidwesten quer durch die Bebauung und anschlieend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

Abb.: FlieBweganalyse im Plangebiet im IST-Zus
rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser MaRnahme zu lberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
standes, ebenfalls bei einem 100-jdhrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestands-bebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit
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2) Nach meiner Uberpriifung enthilt der Bebauungsplan fehlerhafte oder

unvollstiandige Angaben. Fiir eine Bebauung zentrale Dokumente und Un-

tersuchungen liegen zum jetzigen Zeitpunkt noch gar nicht vor!:

einer Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach
Westen abfiihren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fiir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HGhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
baude 30 cm hoher als Strallenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der Strale
flieBen und es entsteht keine Gefdahrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu prifen und darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
Renden Wassers nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).

Zum Verkehrskonzept: Der genannte Einmindungspunkt ist bereits jetzt im Bestand
nicht ideal. Deswegen wird er im Zuge der Bauleitplanung auch optimiert. Eine von der
Gemeinde im Sommer 2024 durchgefiihrte Verkehrszahlung kommt zu dem Ergebnis,
dass der durchschnittliche, tagliche Verkehr DTV (beide Richtungen gemeinsam) bei 778
Fahrzeugen/24h liegt (Zdhlung im Anhang). Dabei handelt es sich im Bestand um eine
geringe Verkehrsbelastung (auch wenn in den Spitzenstunden (morgens zwischen 7 und
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- Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde ohne vorherige Erstellung ei-
nes Verkehrskonzepts ausgearbeitet. Schon heute ist der Kreuzungspunkt
EdelweiBstralRe/Feldweg ein gefahrlicher Knotenpunkt. Ein durch die Be-
bauung erhohtes Verkehrsaufkommen birgt hier Risiken fiir die Verkehrs-
sicherheit und reduziert die Attraktivitat des Erholungsraums.

- Die Bebauung liegt in einem Wasser sensiblen Bereich. Die entsprechen-
den Auswirkungen der Bebauung auf den wassersensiblen Bereich sind
nicht ausreichend erkundet. Ein entsprechendes Baugrundgutachten liegt
nicht vor.

8 Uhr) der Verkehr eventuell subjektiv als dicht angesehen werden kann), welche weit
unterhalb der entsprechenden heranzuziehenden Richtlinien liegt. Durch das Vorhaben
wirde es nur zu einer geringen Zunahme des Verkehrs kommen (Orientiert man sich an
der kommunalen Stellplatzsatzung (2 Stellpldtze pro Wohneinheit) waren dies maximal
32 Kfz). Mit einem erhdhten sicherheitstechnischen Risiko durch die Planung ist daher —
auch in Bezug auf den Geh- und Radweg — nicht zu rechnen. Auch von den Behérden
wurden keine sicherheitstechnischen Bedenken diesbeziglich geduRert. Deshalb wird
die Erstellung eines Verkehrskonzeptes, wie gefordert, als nicht notwendig erachtet.

Zum wassersensiblen Bereich: Auf die Lage des Plangebietes — wie ein Grol3teil des Ge-
meindegebiets — im sog. wassersensiblen Bereich wird bereits im Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes hingewiesen. Ferner erfolgte ein Hinweis an die Planer und Bauherren zum
Selbstschutz und darauf, dass der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht
zum Nachteil anderer Grundstlicke verandert werden darf. Jedoch sind vom Wasserwirt-
schaftsamt und aus der Offentlichkeit (unter anderem durch die vorliegende Stellung-
nahme) Hinweise auf eine potentielle Gefahrdung bei Starkregenereignissen eingegan-
gen. Da diese nicht von vornherein ausgeschlossen werden kénnen, hat die Gemeinde
wie bereits weiter oben ausgefiihrt, eine FlieBweganalyse erstellen lassen und im Bebau-
ungsplan entsprechende MalBnahmen festgesetzt, so dass gewahrleistet ist, dass sowohl
das Baugebiet selbst als auch die angrenzenden Bestandsbebauung im Starkregenfall vor
einer Verschlechterung geschiitzt ist. Die Darstellung zeigt aber auch, dass sich bereits
ohne das geplante Baugebiet auf den Bestands-Grundstiicken im Norden Starkregen
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Anregungen / Bedenken / Hinweise
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- Schon fir die heutige Bestandssituation ist die Kanalisation knapp di-
mensioniert. Ein ErschlieBungskonzept, welches die Auswirkungen der Be-
bauung auf die bestehende Kanalisation untersuchen liegt nicht vor. Die
momentane Infrastruktur ist eventuell dafiir nicht ausreichend.

- Notwendigkeit eines aktualisierten Brandschutzkonzepts: Eine bauliche
Entwicklung ist mit angepassten Anforderungen an den Brandschutz ver-
bunden. Die momentane Infrastruktur ist eventuell dafiir nicht ausrei-
chend. Uberlegungen wie ob bestehendes Hydrantennetz ausreichend ist,
weiche Loschwassermengen verfiigbar sind und wie im Notfall eine
schnelle Erreichbarkeit gewahrleistet werden kann mussen bereits jetzt
umfassend beriicksichtigt werden. Das sehe ich in den momentanen Pla-
nungen nicht. Ein Brandschutzkonzept liegt nicht vor,

sammelt (s. Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage
Verwaltung).

Zur Kanalisation: Was die Abwasserleitung betrifft, handelt es sich bei der bestehenden
Leitung um ein DN250 Rohr, das mit 1% Gefalle 43 I/s Abflussbelastung erméglicht.
Durch neue Bebauung werden in Spitzenzeiten maximal 0,4 |/s dazukommen. Somit
kann sowohl bei den Wasserleitungen als auch den Abwasserleitungen eine Uberlastung
des bestehenden Leitungsnetzes ausgeschlossen werden. Der bestehende Regenwasser-
kanal ist ein Betonrohr DN600 mit ca. 130 |/s Abflussvermdgen. Durch Neubau wird bis
zu 18 I/s mehr eingeleitet (s. Technischer Bericht, Teamwerk Planungs GmbH, vom
20.11.2025 im Anhang).

Zum Brandschutz: Brandschutzkonzepte sind erst auf den nachgelagerten Ebenen der
ErschlieBungsplanung bzw. Genehmigungsplanung zu erstellen. Jedoch ist absehbar,
dass aufgrund der entsprechenden Vorgaben (GBF Bund — Loschwasserversorgung,
siehe entsprechender Hinweis im Bebauungsplan hierzu) ein Hydrant im Bereich des
Wendehammers vorgesehen werden muss. Mit dieser Position ist die 75m-Regelung ein-
gehalten und es kdnnen auch bei einer Erweiterung der Bebauung nach Westen weitere
Hauser mit Loschwasser versorgt werden.
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- Die Bebauung hat zu wenig Platz zur Schneelagerung.

- Die Nachfolgelasten sind nicht ermittelt worden. Die Ubernahme dieser
Kosten ist nicht vertraglich abgesichert.

- Innenentwicklung vor AuBenentwicklung: Was wurde bisher konkret von
der Gemeinde Burgberg unternommen, um Potenziale der Innentwicklung
zu identifizieren und zu nutzen?

Zur Schneeablagerung: Im Bereich der Wendeplatte im Westen ist eine entsprechende
Flache zur Schneelagerung vorgesehen (s. auch Abwagungs- und Beschlussvorschlage
zur vertieften Planung / Vorschlage Verwaltung). AuBerdem kann eine Lagerung entlang
der Stralle auf den ersten 50cm der privaten Grundstiicke erfolgen. Im Bebauungsplan
ist, wie in Burgberg Uiblich, geregelt, dass Einfriedungen einen entsprechenden Abstand
einzuhalten haben.

Zu den Kosten: Die Erschliefungs-, Herstellungs- und Planungskosten werden anteilig —
gemessen an der Grundsticksverteilung im Verhaltnis 60 zu 40 — iber einen stadtebauli-
chen Vertrag zwischen Eigentliimer und Gemeinde geregelt. Dieser wurde zwischenzeit-
lich von beiden Parteien abgeschlossen. Weitere Folgekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb,
soziale Infrastruktur) sind im Sinne der kommunalen Aufgaben im Rahmen der Daseins-
vorsorge und kénnen nicht ohne Weiteres (die Kosten missten bezifferbar und konkret
zuzuordnen sein) einem einzelnen Grundstiickseigentiimer auferlegt werden.

Zur Priifung von Innenentwicklungspotentialen: Die Ausweisung des Baugebiets erfolgt
aufgrund des nachgewiesenermafRen hohen Wohnraumbedarfs, welcher bereits 2017 im
Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung ermittelt wurde. Um diesen Flachenbedarf
zu decken, wurden in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2017 entspre-
chende Wohnbaufldachen in Planung dargestellt. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen
Bebauungsplanes ist ein grolRer Teil dieser Wohnbauflachen nach wie vor nicht umge-

www.lars-consult.de

133




Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

6. Biirgerstellungnahme 6 und 23
(Stellungnahme vom 25.04.2025 / 29.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

3) Negative Auswirkungen auf die Umwelt:

Gemal} der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan in der Fassung vom 06.07.2017 hat die angrenzende und
teilweise Uberschneidende Wohnbaufldche W5 der Gemeinde Burgberg i.
Allgdu eine hohe Funktionserfiillung als Ausgleichskorper im Wasserkreis-
lauf und Filter und Puffer fiir Schadstoffe, Als Planungshinweis wird ein
sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden (geringe GRZ, Ver-
meidung von Eingriff in vorgesehenen Griinflichen, Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldge in befestigten Flachen) gegeben. Durch die Bebau-
ung” Stdliche EdelweiRstraRe” wird eine groRe Flache des Planungsge-
biets dauerhaft versiegelt, was eine “hohe” Auswirkung auf das Schutzgut
Boden hat. Die Versiegelung dieser groRRen Flache entspricht nicht dem

setzt bzw. bebaut. Und auch die seit 2017 erfolgten NeubaumaRBnahmen im Innenbe-
reich (siehe Auflistung im Anhang) decken den Bedarf nicht ab. Um diesen nachgewiese-
nermallen hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen vorhandenen Innenent-
wicklungspotentialen zu begegnen, hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Burgberg i.
Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025 das stadtebauliche Ziel formuliert, den stidlichen
Ortsrand maRvoll und behutsam weiterzuentwickeln, um eine ortsvertragliche Erweite-
rung des Siedlungsraums zu ermoéglichen und dem Ziel des Flachensparens nachzukom-
men.

Wie bereits zu Ziffer 1 geschrieben, liegt die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) im
Sinne einer flachensparenden Bauweise und um hinsichtlich Bestand und Ortsrandlage
malRvoll nachzuverdichten, bei ,,nur” 0,28 (Einzelhduser) bzw. 0,32 (Doppelhduser) und
damit deutlich unter den empfohlenen Orientierungswerten gem. §17 BauNVO von 0,40
fir allgemeine Wohngebiete (und auch unter der im angrenzenden Bebauungsplan 1a
,Am stidlichen Ortsrand” festgesetzten GRZ von 0,40). Ferner wird die GroRRe von Gara-
gen/Carports (max. 55m?) sowie von Nebenanlagen (max. 20m?) beschrankt. Vor dem
Hintergrund sieht die Gemeinde den sparsamen Umgang —im Rahmen der grundsatzli-
chen Entscheidung, an dieser Stelle ein Wohngebiet zu schaffen — als erfillt an.
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Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden
wie er auch als Planungshinweis fiir die Wohnbauflache W5 gegeben
wurde!

Im Umweltbericht werden keine Planungsalternativen angeboten und
keine Abwagung in Bezug auf die Umweltauswirkungen durchgefihrt, Das
ist aber eine der primaren Aufgaben eines Umweltberichts.

Im Umweltbericht Bebauungsplan “Sidlich der Edelweil3straBe” Vorent-
wurf mit Stand 02.04.2025 von LARS consult ist festgehalten, dass das
Fahrsilo ebenso wie die zugehorige landwirtschaftliche Hofstelle in abseh-
barer Zeit aufgegeben wird. Was genau bedeutet hier absehbar? Wann
genau wird die Hofstelle aufgegeben? Wann genau wird das Fahrsilo auf-
gegeben?

Was passiert im Zuge der Ertlichtigung der Einmindung EdelweilRstralle/
Feldweg mit dem Feldkreuz? Wird dieses umgesetzt?

ich mochte Sie bitten, meine oben angefiihrten Einwendungen zu berlick-
sichtigen und behalte mir vor, weitere Stellungnahmen abzugeben.

Im Umweltbericht wird dargelegt, weshalb die vorliegende Planung als die zum derzeiti-
gen Stand sinnvollste Alternative geachtet wird. Andere Planungsalternativen, insbeson-
dere solche die einen geringeren Eingriff in Natur und Landschaft verursachen wiirden,
drangten sich nicht auf.

Zur landwirtschaftlichen Hofstelle: Nach Kenntnis der Gemeinde wurde dem Pachter der
im Stidosten angrenzenden Landwirtschaft, zu welcher auch das Fahrsilo gehort, bereits
geklndigt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht geplant. Das Fahrsilo
wurde dariber hinaus mit dem notwendigen Abstand im Bebauungsplan berticksichtigt
und stellt so auch gemal Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehorde keinen
planerischen Konflikt dar.

Zum Feldkreuz: Im Zuge der aus verkehrlichen Griinden erforderlichen Ertiichtigung des
Einmiindungspunktes ist eine ortsnahe Versetzung des Feldkreuzes vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel$t, trotz der Einwdande und Bedenken in der Stellungnahme,
an den Planungen wie bisher festzuhalten und das Verfahren nicht einzustellen.
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Stellungnahme vom 25.04.2025 Die Fragen und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Hiermit mdchte ich mich zur oben genannten 2. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Burgberg i.Allgidu im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligung aulRern und habe vorab folgende Fragen zur Vorge-
hensweise.

Die Gemeinde Burgberg hat im Jahr 2023 die Satzung zur sozialgerechne-
ten Bodennutzung (SOBON) in Kraft gesetzt.

Zitat: ,, [...] erachtet die Gemeinde Burgberg i.Allgéu die Ausweisung von
neuem Wohnbauland [...] auf privaten Grundstiicken grundsdtzlich nur
noch dann fiir gerechtfertigt, wenn diese auch der Deckung des Wohnbe-
darfs der értlichen Bevélkerung, und hier insbesondere der Deckung des
Wohnbedarfs von Personen mit geringerem bis mittlerem Einkommen
dient.”

Die Verfahrensschritte sollen wie folgt sein:

Zitat ,Fldichen im AufSenbereich oder sog. AufSenbereich im Innenbereich
flir die noch kein Baurecht nach § 34 BauGB oder mittels eines Bebauungs-
planes bestehen, werden grundsdtzlich nur noch dann als Bauland fiir
Wohnbebauung ausgewiesen, wenn der Grundstiickseigentiimer im Vor-
feld der Baulandausweisung, und zwar vor Beginn der Bauleitplanung,
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40% der im voraussichtlichen Planungsumgriff liegenden Grundstiicksflé-
chen bzw. Grundstiicksmiteigentum an die Gemeinde Burgberg i.Allgéu
zum jeweiligen Verkehrswert verkauft.”

Da im personlichen Gesprach mitgeteilt wurde (mindlich Bauamt
22.4.2025), dass die Gemeinde bisher noch nicht Eigentlimer der fur
SOBON vorgesehenen Flachen ist, stellt sich dringend die Frage nach dem
verfahrensrechtlichen Vorgang der Bauleitplanung.

In Ausnahmefallen kann abweichend wie folgt vorgegangen werden.

Zitat ,Die Gemeinde Burgberg i.Allgéu behdlt sich vor, in begriindeten Ein-
zelféllen von den vorstehenden Grundsditzen abzuweichen. Erfolgt aus-
nahmsweise kein gemeindlicher Grundstiickserwerb gemdf3 den vorste-
henden Grundsdtzen, wird die Gemeinde Burgberg i. Allgédu in einem
rechtzeitig vor Eintritt der formellen Planreife abgeschlossenen stddte-
baulichen Vertrag sicherstellen, dass der Grundstiickseigentiimer ein von
der Gemeinde Burgberg i. Allgéu geschaffenes Wohnbaurecht in angemes-
senem Umfang zur Deckung des Wohnbedarfs der értlichen Bevélkerung
verwendet.”

In Abschnitt 3. Verfahrensrechtliche Umsetzung wird festgelegt:

Zitat: ,Vor den Einleitungsbeschliissen fiir ein Satzungsverfahren schlieft
die Gemeinde Burgberg i. Allgéu mit dem Planbeglinstigten in der Regel!

Wie in Ziffer 3 der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) geregelt, wurde
zwischen Gemeinde und Eigentlimer vor Beginn des Bauleitplanverfahrens eine Grund-
vereinbarung, in der die Verpflichtung zur Ubernahme der Kosten der stidtebaulichen
Malnahmen und eine Zustimmung der Planbegtinstigten zur Anwendung der Leitlinien
geregelt ist, abgeschlossen.

Verbindlich geregelt wird dies Giber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentimer
und Gemeinde. Aufgrund der Tatsache, dass es in Planungsprozessen immer wieder zu
Anderungen kommt (siehe Umplanung der ErschlieBungsstraRe), war der Vertrag zum
Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung noch nicht final ausgearbeitet. Im Einklang mit
den SOBON-Vorgaben wurde der stadtebauliche Vertrag zwischenzeitlich jedoch abge-
schlossen. Da er personenbezogene Daten und sonstige schutzwiirdige Inhalte enthilt,
erfolgt keine Veroffentlichung. Die wesentlichen Inhalte des stadtebaulichen Vertrags
(Kostenregelung, SOBON-Bezug) sind in der Begriindung des Bebauungsplan-Entwurfs
benannt.
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notarielle Vertrdge zum Ankauf von Fldchen [...] im potentiellen Plange-
biet, sofern die Bindung der jeweiligen stéddtebaulichen Ziele der Bau-
rechtsschaffung nicht in einem stéddtebaulichen Vertrag geregelt wird. “

Bitte erldutern Sie schnellstmdglich, inwieweit zum jetzigen Zeitpunkt die

Bauleitplanung Uberhaupt starten kann. Wurde mit dem Planbeglinstigen

ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen?

Mir ist der Grundsatz bekannt, dass ein stadtebaulicher Vertrag nicht au-
tomatisch 6ffentlich ist, da es sich um zivilrechtliche Vereinbarungen zwi-
schen Gemeinde und Grundstiickseigentiimer handelt, die nicht Teil des
formlichen Bebauungsplanverfahrens und damit nicht automatisch 6ffent-
lich einsehbar sind.

Aber die Relevanz entsteht mit Beginn des Flachennutzungsplanande-
rungsverfahrens, bzw. Bebauungsplanverfahrens.

Wenn die Gemeinde auf Basis eines solchen Vertrages einen Bebauungs-
plan aufstellt, gelten die lGiblichen Beteiligungsrechte: die Existenz und
der Inhalt sind fiir die Planung wesentlich und mussen daher in der Pla-
nungsbegrindung dargestellt werden. Dies ist bisher nicht geschehen.

Zitat: ,Vor Beginn einer stédtebaulichen Planung unterzeichnen die Plan-
begiinstigten eine stédtebauliche Grundvereinbarung, in der die Verpflich-
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tung zur Ubernahme der Kosten der stéddtebaulichen Mafinahmen und
eine Zustimmung der Planbeglinstigten zur Anwendung der Leitlinien gere-
gelt ist. Der Abschluss der stédtebaulichen Grundvereinbarung ist Vo-
raussetzung fiir die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens sowie auch
fiir die Einleitung eines notwendigen Verfahrens zur Anderung des Fli-
chennutzungsplans oder fiir sonstige Satzungsverfahren. Im Zusammen-
hang mit der Bauleitplanung werden stédtebauliche Vertrdge oder Durch-
flihrungsvertrdge zu vorhabenbezogenen Bebauungsplédnen ausgehandelt.
Diese enthalten detaillierte Regelungen zu stddtebaulichen MafSnahmen,
insbesondere naturschutzrechtlichere Ausgleich, artenschutzrechtliche
Mafinahmen, ErschliefSung, Bauverpflichtungen und stéddtebauliche Ziel-
bindungen. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach
§ 3 Abs. 2 BauGB wird in der Regel nur durchgefiihrt, wenn die Vertriige
vom Planungsbegiinstigten und der Gemeinde Burgberg i. Allgéu abge-
stimmt sind. Sollte eine Einigung nicht zustande kommen, wird das Bebau-
ungsplanverfahren nicht weitergefiihrt.

Da die Gemeinde allerdings davon ausgeht (miindlich Bauamt 22.4.2025), | Die von der Gemeinde zu erwerbenden 40% Baugebietsflache werden voraussichtlich

den Planungsgewinn im Rahmen von SOBON selbst durch den Verkauf weiterverkauft, da die Gemeinde diese aufgrund lhrer Lage nicht als ideal fiir sozialver-
von zwei Doppelhiusern an Meistbietende abschépfen zu kénnen, bitte | tragliche Preise betrachtet. Mit dem Erl6s hieraus ist vorgesehen, an anderer Stelle sozi-
ich um Aufklirung und Transparenz des Verfahrens. ale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum gegen zu finanzieren. Uber die konkreten
MaRknahmen, welche aktuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemeinderat. Somit
Die Gemeinde Burgberg hat im Verfahren, wie es sich derzeit darstellt, dient der Planungsgewinn der Gemeinde durchaus dem Zweck einer sozialgerechten Bo-
tberhaupt keine Handlungsmoglichkeit, das Ziel Deckung des Wohnbe- dennutzung und entspricht, entgegen der Ansicht des Stellungnehmenden, dabei den
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darfs von Personen mit geringerem bis mittlerem Einkommen zur verfol-
gen.

Aufgrund der in Aussicht stehenden Steigerung der Bodenrichtwerte auf
deutlich Gber 450 EUR/gm (Bodenrichtwert 2021: 420 EUR/gm) scheidet
ein Erwerb eines Grundstiicks mit Einfamilienhaus oder einer Doppelhaus-
halfte in dieser 1a-Lage fir die angestrebte Zielgruppe aus. Die reinen
Grundstiickskosten liegen bereits im Bereich von 180.000 — bis 250.000,
so dass mit Gesamtkosten von deutlich Richtung 1 Mio. EUR zu rechnen
ist. Hier wiirden also Hauser in Bestlage entstehen, die flir durchschnittli-
che ortsansassige Familien sicherlich nicht erschwinglich sein werden.
Dies konterkariert, die Planungsziele der Gemeinde Burgberg in hochstem
MaRe.

Dementsprechend halte ich die Vorgehensweise, hier zusatzlich landwirt-
schaftliche Flachen in Bauland umzuwidmen, fiir nicht haltbar und be-
trachte das gesamte Projekt fiir reine Bodenspekulation, an dem sich die
Gemeinde Burgberg beteiligt und ihre gestalterische Planungshoheit den
Partikularinteressen eines oder mehrerer Grundstiickseigentlimer unter-
wirft.

Bestehen o6ffentlich nachvollziehbare Gbergeordnete Griinde oder wird le-

diglich einem privaten Investor geholfen, aus Griinland Bauland zu ma-

Vorgaben der SOBON (siehe hierzu Punkt 12 in der Kurzfassung, abrufbar unter:
https://gemeinde-burgberg.de/wp-content/uploads/2023/04/Kurzfassung-Richtlinien-
zur-sozialgerechten-Bodennutzung-17.04.2023.pdf).

Der Vorwurf, dass durch das Bauleitplanverfahren private Interessen des Eigentiimers
verfolgt wiirden, trifft insofern nicht zu.

Die Gemeinde verfolgt das Gbergeordnete, stadtebauliche Ziel, den stidlichen Ortsrand
malvoll weiterzuentwickeln, vor dem Hintergrund des hohen Bedarfs an Wohnraum.
Dieser hohe Wohnraumbedarf wurde bereits im Zuge der Flachennutzungsplanfort-
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chen, welches von diesem gewinnmaximiert verdauRert werden kann? Dies
alles vor dem Hintergrund, dass im Gemeindebereich bereits mehr als
ausreichend Bauland zur Verfligung steht, das noch nicht realisiert wurde.
Das aktuell hier zu beobachtende Vorgehen erweckt den Anschein, dass
die Gemeinde quasi auf Wunsch einzelner Eigentiimer vorschnell einen
Flachennutzungsplan dandern mochte, ohne auf die gesamtgemeindlichen
Belange einzugehen.

Dieser Eindruck wird verstarkt durch das hier angewendete Parallelverfah-
ren. Die Schaffung von Baurecht erfolgt laut BauGB Ublicherweise im zwei-
stufigen Verfahren.

Bitte begriinden Sie ausfiihrlich das Parallelverfahren der Anderung des

FNPs mit gleichzeitiger Aufstellung des Bebauungsplans vor dem Hinter-

grund von mehr als genug vorhandenem ausgewiesenen Baugebieten und
dem Inhalt des moéglicherweise abgeschlossenen stadtebaulichen Vertra-
ges.

Aus welchem Grund besteht hier Dringlichkeit?

schreibung 2017 ermittelt. Und auch die seit 2017 erfolgten NeubaumalRnahmen (siehe
Auflistung im Anhang) decken diesen Bedarf nicht ab.

Dies zahlt zu den zentralen Aufgaben der kommunalen Planungshoheit, um den Anfor-
derungen an eine soziale, wirtschaftliche und umweltgerechte Bodennutzung gerecht zu
werden. Dieses Planungsziel steht im Einklang mit den verfassungsrechtlichen Grundsat-
zen des Sozialstaatsprinzips (Art. 20 Abs. 1 GG) und der kommunalen Selbstverwaltungs-
garantie (Art. 28 Abs. 2 GG), wonach die Gemeinden die Belange der 6rtlichen Gemein-
schaft eigenverantwortlich wahrnehmen. Dazu zahlt insbesondere die Sicherstellung ei-
ner angemessenen Wohnraumversorgung.

Zum Parallelverfahren: Offensichtlich besteht hier ein Missverstdandnis: Das Bauleitplan-
verfahren zur gegenstandlichen Planung erfolgt, konform mit den entsprechenden ge-
setzlichen Vorgaben, im sogenannten Regelverfahren und besteht demnach aus zwei
Verfahrensschritten: Der erste Verfahrensschritt hierzu, die friihzeitige Beteiligung,
wurde bereits durchgefiihrt. Die sog. formliche Beteiligung, der zweite Verfahrens-
schritt, erfolgt sobald der Gemeinderat lGiber die Abwagung der Stellungnahmen ent-
schieden und den Entwurf gebilligt hat. Friihestens im Anschluss an die férmliche Beteili-
gung kann der Gemeinderat die Satzung beschlieRen, so dass der Bebauungsplan recht-
verbindlich wird (mit der Bekanntmachung). Parallel zum Bebauungsplan erfolgt die Fla-
chennutzungsplan-Anderung. Dass diese Anderung parallel zum Bebauungsplan durch-
geflihrt wird, ist gesetzeskonform (gem. § 8 Abs. 3 BauGB) und géngige Praxis bei ver-
gleichbaren Bauleitplanverfahren. Bezlglich der Planungsalternativen wird auf den lan-
gen Entscheidungsprozess, welcher 2017 zu den im Flachennutzungsplan dargestellten
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Zwar ist dieses Vorgehen rechtlich zuldssig, jedoch wird dadurch eine poli-
tische oder planerische Abwagung tGiber mogliche Alternativen im Rahmen
der vorbereitenden Bauleitplanung faktisch umgangen. Dies vermittelt
den Eindruck, dass die Entscheidung Uber die bauliche Entwicklung bereits
im Vorfeld festgelegt wurde — ohne ergebnisoffene Priifung anderer Op-
tionen, etwa der Reaktivierung bestehender Innenbereichsreserven.

Untermauert wird dies durch die kurzfristig angelegte Beteiligung der Of-
fentlichkeit auf ein fragwiirdig absolutes MindestmaR. Im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung wurde die Eingabemoglichkeit und Auslegung der
Planungsunterlagen auf den zeitlichen Rahmen 16.4.-29.04.2025 festge-
legt. Dieser Zeitraum liegt komplett in den bayerischen Osterferien mit
zwei gesetzlichen Feiertagen, so dass die Eingabemoglichkeit vor Ort im
Bauamt zu den {blichen Offnungszeiten acht Werktage betrégt (davon
vier Tage nur vormittags gedffnet). Zusatzlich schliet die Gemeinde einen

Grol3teil der ortlichen Bevélkerung, nachweislich mehrheitlich dltere Men-

Wohnbauflachen fiihrte, verwiesen. Da von diesen Flachen bisher noch keine umgesetzt
werden konnte, hat sich der Gemeinderat entschlossen, einen Teilbereich einer dieser
Wohnbauflachen am westlichen Ortsrand im Zuge der Flachenkompensation herauszu-
nehmen. Die inhaltlichen Anforderungen an den Bebauungsplan hinsichtlich seines ,Ent-
wickeltseins” aus dem Flachennutzungsplan wird durch ein Parallelverfahren nicht be-
rahrt. Ebenso bleibt es dabei, dass der Flachennutzungsplan die stadtebauliche Gesamt-
konzeption der Gemeinde enthalt und damit die Einzelnutzung in den einzelnen Gebie-
ten aufeinander abstimmt. Kennzeichnend fiir das Parallelverfahren, ist es, dass die Auf-
stellung oder Anderung von Flachennutzungs- und Bebauungsplan derart aufeinander
bezogen ist, dass flr das Gebiet des Bebauungsplans und die hier zu I[6senden Konflikte
eine grundsatzliche Gleichzeitigkeit der Planerarbeitung und eine inhaltliche Abstim-
mung beider Planungen gegeben ist

Zu Auslegungsdauer: Aufgrund des hohen Interesses der Birgerschaft in der Sitzung und
aufgrund zahlreicher Nachfragen, ab wann die Beteiligung beginnen wiirde, erfolgte
nach der Gemeinderatssitzung am 07.04.2025 in der Absicht eine zeitnahe Bekanntma-
chung (am 15.04.2025) zur Beteiligung vom 16.04. bis zum 29.04.2025. Trotz der Ferien
war es dabei moglich, sich persdnlich in der Gemeindeverwaltung tber die Unterlagen
zu informieren und von Mitarbeitern dariber informieren zu lassen. Ferner wird auf die
noch ausstehende sogenannte formliche Beteiligung hingewiesen, in welcher die Offent-
lichkeit hat, sich ein zweites Mail liber die Planung zu informieren und gfs. eine Stellung-
nahme abzugeben.
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schen, von der Beteiligung an diesem Verfahren aus. Seit mindestens
Frihjahr 2024 werden weder Gemeinderatssitzungen mit Tagesordnung
noch Fristsachen im ortlichen gedruckten und vierzehntatig verteilten Ge-
meindeblatt mehr veroffentlicht.

Die Bekanntmachung erfolgte am Sonntag, 13.4.2025 lediglich digital. Ein
Aushang der Bekanntmachung im Schaukasten am Rathaus erfolgte nach-
weislich nicht.

Bitte erldutern Sie deshalb mir dringend schriftlich den aktuellen Sach-

stand, um dies in meiner ausfuhrlichen Gesamteingabe zu Flachennut-

zungsplan (u.a. Innen- vor AuRenentwicklung, fehlerhafter, bzw. unzu-
reichender Umweltbericht, Zufahrts- und ErschlieRungssituation, Einord-
nung ins Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept ISEK, ehemaliges
Wasserschutzgebiet, fehlerhafte Ausgleichsflachen) und zum Bebauungs-

plan (Bodensituation, Sichtbeziehungen, Firsthéhen, Ausrichtungen der
Gebaude, fehlerhafte Plandarstellung) bericksichtigen zu kdnnen und
meine Rechtsposition zu wahren.

Aufgrund der hohen Relevanz des Vorhabens insbesondere der Thematik
SOBON, habe ich mir erlaubt, die Baurechtsabteilung des Landratsamtes
Oberallgdu einzubinden.

Vielen Dank!

Zur Bekanntmachung: Die Bekanntmachungen wurden — wie bei anderen Bauleitplan-
verfahren auch —am 15.04.2025 Uber das digital erscheinende Amtsblatt des Landrats-
amtes (sowie der Internetseite der Gemeinde) veroffentlicht. Jedoch kann nachvollzo-
gen werden, dass der Stellungnehmende eine rein digitale Veroffentlichung als unzu-
reichend betrachtet, weshalb die sog. formliche Beteiligung, welche als ndchster Pla-
nungsschritt anschlieRt, zusatzlich zur digitalen Veroffentlichung im Amtsblatt und der
Internetseite des Landratsamtes auch an der Anschlagtafel der Gemeinde bekannt ge-
macht wird.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel$t, trotz der Einwande und Bedenken in der Stellungnahme,
an den Planungen wie bisher festzuhalten.
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Stellungnahme vom 29.04.2025

Bezugnehmend auf mein Schreiben vom 24. April 2025. auf mit den dort
gestellten dringlichen Fragen, auf die ich noch keine Antwort erhalten
habe, nehme ich nun Stellung zum Verfahren Anderung des Flachennut-
zungsplans und Aufstellung eines Bebauungsplans im Bereich ,,Stidlich
EdelweiBstralRe”.

Auf die Unzulanglichkeiten durch Friststellung Ihrerseits innerhalb der
bayrischen Osterferien habe ich bereits hingewiesen.

Da ich keinerlei Antwort auf meine dort gestellten Fragen erhalten habe,
konkretisiere ich diese Fragen jetzt deutlicher:

a) Hat die Gemeinde Burgberg im Allgédu bereits Flachen des geplanten
Bebauungsgebietes erworben?

b) Wurde bereits mit Grundstiickseigentiimern ein stadtebaulicher Ver-
trag abgeschlossen?

Sollten diese Fragen nicht mit ,Ja“ beantwortet werden kdnnen, ist laut
»Richtlinien zur sozialgerechten Bodennutzung der Gemeinde Burgberg
i.Allgdu” aus dem Jahr 2023 das hier angestrebte Flachennutzungsplanan-

Die Einwadnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnehmenden kénnen erst nach erfolgter Abwagung des Gemeinderates tGber
den Umgang mit den Stellungnahmen benachrichtigt werden. Die Abwagung der Stel-
lungnahmen erfolgt zusammen mit der Behandlung des Entwurfes des Bebauungspla-
nes, dessen Bearbeitung auf Grund weiterer erforderlicher Fachgutachten Zeit in An-
spruch nimmt.

Siehe hierzu die Ausfiihrungen in der Stellungnahme vom 25.04.2025.

Wie bereits in den Abwagungsvorschlagen zur Stellungnahme vom 25.04.2025. ausge-
flhrt, wurde zwischen Gemeinde und Eigentiimer vor Beginn des Bauleitplanverfahrens
eine Grundvereinbarung, in der die Verpflichtung zur Ubernahme der Kosten der stadte-
baulichen MalRnahmen und eine Zustimmung der Planbegiinstigten zur Anwendung der
Leitlinien geregelt ist, abgeschlossen.
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derungsverfahren und die Aufstellung eines Bebauungsplans und mit so- | Verbindlich geregelt wird dies Giber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentimer
fortiger Wirkung einzustellen. und Gemeinde. Aufgrund der Tatsache, dass es in Planungsprozessen immer wieder zu
Anderungen kommt (siehe Umplanung der ErschlieRBungsstraRe), war der Vertrag zum
Eine Abweichung von diesem Vorgehen bedilrfte einer auerordentlichen Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung noch nicht final ausgearbeitet und abgeschlossen.
Die SOBON der Gemeinde sieht hierfir als Zeitpunkt die 6ffentliche Auslegung des Be-

bauungsplan-Entwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB vor, wie der Stellungnehmende in seiner

Dringlichkeit, die hier sicherlich nicht vorliegt, zudem misste eine ausfihr-
liche Begriindung vorgelegt werden, die aber bisher nicht vorhanden ist.

Laut mundlicher Auskunft des Bauamtes (22.04.2025) hat die Gemeinde Stellungnahme vom 25.04.2025 selber zitiert. Insofern wird die Vorgehensweise der
Burgberg noch nicht die geforderten 40% des Planungsgebietes erworben. SOBON eingehalten und der Gemeinderat weist die Forderung nach Einstellung des Ver-

Antwort zu a) also ,,nein” fahrens zurtick.

Wenn bereits ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Planungsbeglinstigten
geschlossen ware, missten Inhalte und Ziele deutlich in der Begriindung
des Bebauungsplanentwurfes ersichtlich sein. Dies ist offensichtlich nicht
der Fall.

Antwort zu b) also mutmaRlich auch ,nein“

Da sich die Gemeinde Burgberg offensichtlich nicht an die von ihr selbst
aufgestellten Regeln hélt und das Verfahren dennoch in Gang gesetzt hat,
mochte ich wie folgt Stellung nehmen und fristgerecht Eingaben machen,
damit diese in den Abwagungsprozess gemal § 1 Abs. 7 BauGB einflieRen
kénnen:
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Warum dndert die Gemeinde Burgberg den Flachennutzungplan?

Im Zuge der geplanten Wohnbebauung soll eine bisher vollstandig land-
wirtschaftlich genutzte Flache im AulRenbereich mit einer GréRe von ca.
6.170 m? dauerhaft versiegelt werden. Die Fliche diente bislang der Griin-
landnutzung zur Futtermittelgewinnung und weist damit eine klare Funk-
tion fir die ortsnahe Landwirtschaft auf. Durch die geplante Umwidmung
und Bebauung wird dieser Teil der Kulturlandschaft unwiederbringlich in
Siedlungsflache Gberfihrt.

Gleichzeitig bestehen in der Gemeinde Burgberg bereits seit Jahren ausge-
wiesene, bislang ungenutzte Bauflachen, teils auch im Innenbereich. Diese
Vorgehensweise steht aus meiner Sicht im eklatanten Gegensatz zur allge-
meinen Gesetzeslage (Bespiele im Folgenden). Der sparsame Umgang mit
Grund und Boden wird dadurch nicht konsequent eingehalten, was so-
wohl unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten also auch im Hinblick auf die
Zersiedelung des Ortsrandes duflerst kritisch zu sehen ist:

§ 1 Abs. 5 BauGB: Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewdhrleisten, insbesondere auch sparsam mit Grund und Bo-
den umgehen.

Im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung 2017 erfolgte eine Prognose des Be-
darfs an Wohnbauflachen. Dem ermittelten Bedarf an 225 Wohneinheiten bzw. 10,3 ha
Flachenbedarf bis ins angenommene Zieljahr 2030 standen damals nur 0,88ha Flachen-
reserven im Innenbereich entgegen. Trotz regelmaRiger Anldufe seitens der Gemeinde
konnte hiervon nur ein eher geringer Anteil an Baullicken aktiviert werden. Nach Abzug
dieser 0,88ha Flachenreserven sowie die 3,15 ha an unbebauten Wohnbauflachen aus
dem alten Flachennutzungsplan, blieb ein absoluter Bedarf an neu auszuweisenden
Wohnbauflachen bis zum Jahr 2030 von 6,28 ha. Um diesen Flachenbedarf zu decken,
wurden in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2017 entsprechende Wohn-
bauflachen in Planung dargestellt. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Bebauungspla-
nes ist ein groler Teil dieser Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. be-
baut. Und auch die seit 2017 erfolgten Neubaumalnahmen (siehe Auflistung im Anhang)
decken den Bedarf nicht ab. Um diesen nachgewiesenermaRen hohen Wohnraumbedarf
bei gleichzeitig geringen vorhandenen Innenentwicklungspotentialen zu begegnen, hat
sich der Gemeinderat der Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025
dazu entschlossen, im Sinne einer Flachenkompensation im Westen des Hauptortes eine
als Wohnbaufldache dargestellte Flache herauszunehmen bzw. zukiinftig als Flache fiir
die Landwirtschaft darzustellen und im Gegenzug dazu die Flache des gegenstédndlichen
Bauleitplanverfahrens zu entwickeln.

Im Ubrigen konnte die Fliche des gegenstandlichen Plangebiets bei der FNP-Fortschrei-
bung 2017 deshalb nicht als Wohngebietsflache dargestellt werden, um nicht in Konflikt
mit der landwirtschaftlichen Hofstelle im Siidosten zu treten bzw. entsprechende Ent-

wicklungsmoglichkeiten einzurdumen. Durch gednderte Rahmenbedingungen, maRgeb-
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§ 1a Abs. 2 BauGB: Gemeinden sollen bei der Aufstellung von Bauleitpla- | lich der zeitnahen Aufgabe der landwirtschaftlichen Hofstelle (dem Pachter wurde be-
nen den Flachenverbrauch minimieren und die Innenentwicklung vor Au- | reits gekiindigt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht geplant), kann nun zu-
Renentwicklung fordern. nachst der Bereich des gegenstandlichen Plangebietes umgesetzt werden.

Art. 1BayBO (Zweck der Bauordnung): Ziel der BayBO ist unter anderem
die Forderung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und die Si-
cherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Art. 2 BayBO (Allgemeine Anforderungen): Bauvorhaben missen mit 6f-
fentlichen Belangen vereinbar sein, dazu zahlt auch ein angemessener
Umgang mit Grund und Boden

Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP 2022 (aktuelle Fassung):

Kapitel B Il 2.1 (Zentrale Orte): Stdrkung der Innenentwicklung in zentra-
len Orten, Fldchenneuinanspruchnahme méglichst vermeiden

Kapitel B Il 2.2 (Flachensparen):
- Verbindliches Ziel: Der tagliche Flachenverbrauch in Bayern soll
nachhaltig reduziert werden.
- Kommunen werden ausdriicklich aufgefordert, vorrangig Bauli-
cken und Innerdrtliche Potenziale zu nutzen.

Kapitel B lll (Wohnungsbau und Ortsentwicklung):
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- Steuerung des Wohnungsbaus nach Grundsatzen der Raumordnung und
Forderung sozial stabiler Strukturen.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Art. 6BayNatSchG (Schutz des Bodens und sparsamer Umgang mit Fla-
chen):

o Der Schutz des Bodens und die Erhaltung unversiegelter Flachen sind
Staatsziele.

o Eingriffe in Natur und Landschaft sind grundsatzlich zu vermeiden oder
auszugleichen.

Wie begriinden Sie die Anderung des Flichennutzungplans unter den
oben genannten rechtlichen Rahmenbedingungen?

Vorrang der Innenentwicklung gem. & 1a Abs. 2 BauGB

GemaR §1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, bei der
Aufstellung von Bauleitplanen den Grundsatz des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden zu beachten.

Insbesondere ist die Innenentwicklung vorrangig vor einer Inanspruch-
nahme bisher unbebauter AulRenbereichsflachen zu priifen und zu reali-
sieren.
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Die Gemeinde Burgberg verfiigt liber im Flachennutzungsplan ausgewie-
sene Bauflachenreserven, darunter auch den westlich an das Plangebiet
angrenzenden Bereich, der als allgemeines Wohngebiet dargestellt ist.
Eine Aktivierung dieser bereits vorhandenen Flachenreserven ist rechtlich
geboten, bevor neu zusatzliche Flachen auRerhalb des bislang baulich ge-
pragten Siedlungskorpers in Anspruch genommen werden.
Die vorliegende Planung verletzt damit das Optimierungsgebot des § 1a
Abs. 2 BauGB und ist abwagungsfehlerhaft im Sinne von 8 1 Abs. 7
BauGB.
Im aktuell glltigen Flachennutzungsplan sind seit 2017 Wohnbauflachen
stdlich der Edelweil3stralie als sog. WAS ausgewiesen. Damals wurde der
oOstliche Bereich, der nun miteinbezogen werden soll, explizit ausgeschlos-
sen. Kénnen Sie begriinden, warum sich die Situation aktuell im Jahr 2025
anders darstellt?
Missachtung der Vorgaben des Integrierten Stadtebaulichen Entwick- Der Verweis auf die, im ISEK getroffenen Empfehlungen zu einer zukiinftig mehr nachfra-
lungskonzepts (ISEK) georientierten und differenzierten Strategie wird zur Kenntnis genommen. Diese Emp-
Das von der Gemeinde beschlossene Integrierte Stadtebauliche Entwick- | fehlungen werden vor dem Ubergeordneten Ziel getroffen, der Gewahrleistung von be-
lungskonzept (ISEK) stellt fest, dass eine rein angebotsorientierte Flichen- | zahlbarem Wohnraum fiir die ortsansassige Bevolkerung (s. ISEK, S. 44).
entwicklung Gberholt ist und kiinftige Wohnraumentwicklung sich an ei- o ) ) ]

. . L ) . Das gegenstandliche Bauleitplanverfahren dient der Schaffung von Doppel- und Einzel-
ner differenzierten, nachfrageorientierten Strategie ausrichten muss. . o . o

hausern — Haustypen, die im landlichen Raum nach wie vor von Familien stark nachge-
fragt werden. Hintergrund ist, dass in der Gemeinde in den vergangenen Jahren nach
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Die geplante Erweiterung des Siedlungsbereichs am Ortsrand steht im kla-
ren Widerspruch zu diesen stadtebaulichen Zielsetzungen.

Sie beruht ersichtlich auf der Fortschreibung einer veralteten Expansions-
strategie und tragt nicht zu einer nachhaltigen Sicherung bezahlbaren
Wohnraums bei.

Die Planung ist damit auch im Hinblick auf die gemeindliche Selbstbindung
an eigene stadtebauliche Entwicklungsziele fehlerhaft.

Nach § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB miissen die Ergebnisse eines von der Ge-
meinde beschlossenen Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts (ISEK) oder vergleichbarer Konzepte bei der Aufstellung der Bauleit-
plane beriicksichtigt werden.

Warum stellt die Gemeinde — ein Jahr nach Aufstellung des ISEK mit
ausfiihrlicher Biirgerbeteiligung — ihre eigenen Planungsziele auf den
Kopf und forciert eine Planung im AuRenbereich?

wie vor ein deutlicher Nachfragedruck nach Einfamilien- und Doppelhdusern erkennbar
war, dem angesichts begrenzter Bauflachen kaum entsprochen werden konnte. Gleich-
zeitig ist die Sicherung einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur ein wichtiges Anliegen
der Gemeindeentwicklung, um die ortliche Infrastruktur — etwa Kindergarten, Schule,
Vereine und Nahversorgung — dauerhaft zu erhalten. Das geplante Baugebiet leistet
hierzu einen maRvollen Beitrag zur Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung und zur
Starkung der 6rtlichen Gemeinschaft. Auch wenn die ISEK-Prognose zutrifft, dass die
Zielgruppe der Familien hinsichtlich groBerer Wohneinheiten ,,an der Peripherie” weiter
abnehmen und der Bedarf fir kleinere und zentraler gelegene Wohneinheiten insbeson-
dere fiir Senioren tendenziell zunehmen wird, ist nicht mit einer insgesamten Stagnation
oder gar einem Riickgang der Nachfrage nach Wohnbauland zu rechnen. So entlastet
das Baugebiet den Wohnungsmarkt insgesamt und kann zum Freiwerden anderer Woh-
nungen fiihren, welche zentraler gelegen und kleiner geschnitten sind und somit fur die
Zielgruppe von Seniorinnen besser geeignet ist.

Insofern sieht die Gemeinde das gegenstandliche Baugebiet durchaus als Teil der vom
ISEK empfohlenen Doppelstrategie bei der Wohnraumschaffung. Zumal die von der Ge-
meinde zu erwerbenden 40% Baugebietsflache voraussichtlich weiterverkauft werden,
um an anderer Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum zu gegenfinanzie-
ren.

Im Ubrigen wird auf die seit 2017 erfolgten NeubaumaRnahmen im Innenbereich ver-
wiesen (siehe Auflistung im Anhang). Aber da auch diese den zuletzt ebenso 2017 im
Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung prognostizierten Bedarf nicht abdecken,
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hat sich der Gemeinderat zur Ausweisung des gegenstdandlichen Baugebietes entschie-
den.

Parallelverfahren
Zusatzlich kritisch zu bewerten ist die Tatsache, dass Flachennutzungsplan | Zum Parallelverfahren siehe die Abwagung zur Stellungnahme vom 25.04.2025.
und Bebauungsplan gleichzeitig gedndert bzw. aufgestellt werden (sog.
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB). Zwar ist dieses Vorgehen recht-
lich zulassig, jedoch wird dadurch eine politische oder planerische Abwa-
gung lGber mogliche Alternativen im Rahmen der vorbereitenden Bauleit-
planung faktisch umgangen. Dies vermittelt zumindest den Eindruck, dass
die Entscheidung liber die bauliche Entwicklung bereits im Vorfeld festge-
legt wurde —- ohne ergebnisoffene Prifung anderer Optionen, etwa eine
Reaktivierung bestehender Innenbereichsreserven oder das Vorantreiben
von Bebauungsplanen auf Flachen, die im Flachennutzungsplan schon
lange als Wohnflachen vorgesehen sind.

Bitte begriinden Sie ausfiihrlich das Parallelverfahren der Anderung des
FNPs mit gleichzeitiger Aufstellung des Bebauungsplans vor dem Hinter-
grund von mehr als genug vorhandenem ausgewiesenen Baugebieten

Aus welchem Grund besteht hier Dringlichkeit?
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Fehlende vollumfingliche Umsetzung der sozialgerechten Bodennutzung | Zur SOBON siehe die Abwagungsvorschlage zur Stellungnahme vom 25.04.2025 und ein-
(SoBoN) gangs zur Stellungnahme vom 29.04.2025.

Die Richtlinien zur sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) der Gemeinde
Burgberg fordern verbindliche Instrumente zur Schaffung bezahlbaren
Wohnraums.

Im Plangebiet ist lediglich ein Teil der Flachen fur geférderten Wohnraum
vorgesehen.

Konkrete vertragliche Sicherungen im Sinne von Bauverpflichtung, Haupt-
wohnsitzbindung und Flachenabtretung nach MaRgabe der SoBoN-Richtli-
nien sind bislang nicht hinreichend dargelegt.

Es besteht damit die Gefahr, dass wesentliche Gemeinwohlziele der Bau-
leitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) nicht erreicht werden.

Erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes und Zunahme des Naturlich wird das geplante Baugebiet Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben und
Flachenverbrauchs Flachen in Anspruch nehmen.

Die Planung fiihrt zu einer irreversiblen Inanspruchnahme bisher unbe-
bauter AulRenbereichsflachen (§ 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) und einer weite-
ren Zersiedelung der Ortsrander.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) liegt im Sinne einer flachen-
sparenden Bauweise (und um hinsichtlich Bestand und Ortsrandlage maRvoll nachzuver-
dichten) bei ,,nur” 0,28 (Einzelhduser) bzw. 0,32 (Doppelhduser) und damit deutlich un-

Die vorgesehene Eingriinung und die bisher als ist nicht geeignet, die stad- o . .
ter den empfohlenen Orientierungswerten gem. §17 BauNVO von 0,40 fir allgemeine

tebaulichen und landschaftlichen Auswirkungen der Bebauung mafigeb-

. . Wohngebiete (und auch unter der im angrenzenden Bebauungsplan 1a ,,Am slidlichen
lich zu kompensieren.

Ortsrand” festgesetzten GRZ von 0,40). Ferner wird die GroRe von Garagen/Carports

(max. 55m?) sowie von Nebenanlagen (max. 20m?) beschrankt. Insofern ist die Ge-
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Abwagungsvorschlag

Eine nachhaltige Siedlungsentwicklung i.S.v. § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB wird
damit nicht erreicht.

Nutzung von Alternativstandorten

Das gegenstandliche Projekt besteht aus 8 WE. Fir eine solch geringe An-
zahl von neu entstehenden WE gibt es innerhalb der Gemeinde Burgberg
—- gemal} ISEK, S.40 — bereits innerhalb bestehender Bebauungspldane
oder innerhalb der Flachennutzungsplanfestsetzungen mehr als ausrei-
chend Potential.

meinde bestrebt, den Flachenverbrauch —im Rahmen der grundsétzlichen Entscheidung,
an dieser Stelle ein Wohngebiet zu schaffen — zu minimieren.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich in erster Linie durch die Blickbe-
zlige zu den neuen Baukdrpern, die in Zukunft von der Ferne aus sichtbar sein werden.
Da der Planbereich landwirtschaftlich jedoch intensiv genutzt wird und direkt an den
derzeitigen Ortsrand anschlieRt bzw. den bestehenden Siedlungsbereich mit weiteren
Wohnbebauungen nur erweitert, gibt es bereits erhebliche Vorbelastungen des Land-
schaftsbilds. Des Weiteren wird das Plangebiet an dem neuentstehenden Ortsrand mit-
hilfe von standortgerechten Baumen und Strauchern eingegriint. Mallnahmen, welche
entgegen der Auffassung in der Stellungnahme, dazu beitragen, dass sich das Plangebiet
besser in das Landschaftsbild einfligt und so negative Blickbeziehungen reduziert.

Von einer Zersiedelung kann somit nicht die Rede sein.

Wie bereits mehrfach darauf hingewiesen, wurde bei der Flaichennutzungsplanfort-
schreibung 2017 ein hoher Wohnraumbedarf ermittelt und Wohnbauflachen in entspre-
chendem Umfang ausgewiesen. Von diesen Wohnbauflachen konnte bisher noch keine
umgesetzt werden. Auch nicht die in der Stellungnahme genannte, an das Plangebiet an-
grenzende Flache W5. Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine Bebauung dieser Flache momen-
tan leider nicht moglich, da sich diese in Privatbesitz befindet und kein Interesse fiir eine
Bebauung besteht. Nichtsdestotrotz ist die Gemeinde bestrebt, diese Flache zur Schaf-
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Abwagungsvorschlag

Diese Tatsache wird sogar in der Begriindung zur Bebauungsplandnderung
aufgefiihrt. Dort wird insbesondere auf das westlich gelegene W5 einge-
gangen, fiir das es bereits seit 2021 stadtebauliche Voriiberlungen geben
soll.

Lt. Zitat ist dort: ,,/...] eine Umsetzung zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
moglich.”

Kénnen Sie den aktuellen Sachstand darstellen? Was hindert die Ge-
meinde oder die Grundstiickseigentiimer innerhalb der bestehenden Fla-
chennutzungsplanausweisung eine Wohnbebauung voranzutreiben?

Die gesamte Begriindung des gegenstdndlichen Verfahrens fuRt auf der
nicht ndher erlduterten Tatsache, dass eine Umsetzung an anderer Stelle
nicht moglich sei.

Fazit:

Aufgrund der dargestellten VerstdRe gegen das Optimierungsgebot, die
Vernachldssigung der eigenen stadtebaulichen Zielsetzungen sowie die
unzureichende Beriicksichtigung vorhandener Bauflachenreserven ist
dringend geboten, von der geplanten Flachennutzungsplandanderung und
Bebauungsplanaufstellung abzusehen.

Stattdessen wird beantragt, die vorhandenen innerértlichen Bauflachen-
reserven vorrangig zu aktivieren und eine nachhaltige, flichensparende

fung des neuen Ortsrandes zu entwickeln, wovon die Weiterflihrungsmaoglichkeit der Er-
schlieBungsstralle des gegenstdndlichen Bebauungsplanes zeugt.

Auch die seit 2017 erfolgten Neubaumalinahmen decken diesen Bedarf nicht ab. Eine
Auflistung dieser MaRnahmen ist dem Anhang dieser Abwagungstabelle zu entnehmen.
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Ortsentwicklung im Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben und den Leit-
linien des ISEK sicherzustellen.
Beschlussvorschlag:
Kopie:
Baurechtsabteilung des Landratsamtes Oberallgiu via mail an: bau- Der Gemeinderat beschliel$t, trotz der Einwande und Bedenken in der Stellungnahme,
amt@Ira-oa.bayern.de an den Planungen wie bisher festzuhalten.
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Abwagungsvorschlag

Ich mochte mich mit einigen Fragen zur geplanten Umwidmung von Griin-
land in Bauland siidlich der Edelwei3straf3e an Sie wenden. In der aktuel-
len Diskussion Uber die Entwicklung dieses Gebiets sind mir einige Punkte
unklar, und ich wiirde mich Gber Ihre Antworten und eine weitere Aufkla-
rung freuen:

1. Warum wird das Griinland siidlich der EdelweistralRe in Bauland umge-
widmet, obwohl es in Burgberg bereits ungenutzte Bauflachen gibt? Wel-
che konkreten Griinde gibt es, dass dieses Gebiet fiir die Bebauung ausge-
wahlt wurde?

2. Welcher Bedarf soll durch die Bebauung dieses Gebietes gedeckt wer-
den? Gibt es eine genaue Analyse, die die Notwendigkeit flir neue Baufla-
chen in diesem speziellen Bereich belegt?

Die Fragen und Einwendungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu 1 und 2: Im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung 2017 erfolgte eine Prognose
des Bedarfs an Wohnbauflachen. Dem ermittelten Bedarf an 225 Wohneinheiten bzw.
10,3 ha Flachenbedarf bis ins angenommene Zieljahr 2030 standen damals nur 0,88ha
Flachenreserven im Innenbereich entgegen. Trotz regelmaRiger Anldufe seitens der Ge-
meinde konnte hiervon nur ein eher geringer Anteil an Baullicken aktiviert werden. Nach
Abzug dieser 0,88ha Flachenreserven sowie die 3,15 ha an unbebauten Wohnbauflachen
aus dem alten Flachennutzungsplan, blieb ein absoluter Bedarf an neu auszuweisenden
Wohnbauflachen bis zum Jahr 2030 von 6,28 ha. Um diesen Flachenbedarf zu decken,
wurden in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2017 entsprechende Wohn-
bauflachen in Planung dargestellt. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Bebauungspla-
nes ist ein grofRer Teil dieser Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. be-
baut. Und auch die seit 2017 erfolgten Neubaumalnahmen (siehe Auflistung im Anhang)
decken den Bedarf nicht ab. Um diesen nachgewiesenermaRen hohen Wohnraumbedarf
bei gleichzeitig geringen vorhandenen Innenentwicklungspotentialen zu begegnen, hat
sich der Gemeinderat der Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025
dazu entschlossen, im Sinne einer Flachenkompensation im Westen des Hauptortes eine
als Wohnbauflache dargestellte Flache herauszunehmen bzw. zukiinftig als Flache fur
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Abwagungsvorschlag

3. Wie wird die Offentlichkeit in diesen Prozess einbezogen? Welche Vor-
teile bringt dieses Vorhaben fiir die Blirgerinnen und Birger von Burgberg
und Umgebung?

4. Wie ist die Erschliefung des neuen Baugebiets geplant? Wer wird die
Kosten fiir den Bau der Stralle und den Kanal Gibernehmen?

die Landwirtschaft darzustellen und im Gegenzug dazu die Flache des gegenstédndlichen
Bauleitplanverfahrens zu entwickeln.

Zu 3: Der direkte Einbezug, was den Planungsprozess betrifft, erfolgt gemal den gesetz-
lichen Vorschriften tGber die beiden Beteiligungsschritte (§3 Abs. 1 und 2 BauGB), in wel-
cher die Offentlichkeit die Moglichkeit hat, sich iber die Planung zu informieren und zu
dullern. Darilber hinaus ist die Sicherstellung einer angemessenen Wohnraumversor-
gung Teil des Aufgabenbereiches der Gemeinde. Damit einher geht die Sicherung einer
ausgewogenen Bevolkerungsstruktur, um die ortliche Infrastruktur — etwa Kindergarten,
Schule, Vereine und Nahversorgung — dauerhaft zu erhalten. Das geplante Baugebiet
leistet hierzu einen malvollen Beitrag, wovon nicht zuletzt alle Burgbergerinnen und
Burgberger profitieren.

Zu 4: Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber den Neubau einer StichstralRe, welche
von der ,EdelweilRstraBe” ausgeht. Der Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz er-
folgt Gber entsprechende neu zu verlegende Kanéle bzw. Leitungen (Regenwasser-,
Frischwasser,- sowie Schmutzwasser) welche zwischenzeitlich in der Planzeichnung des
Bebauungsplan-Entwurfes hinweislich aufgenommen wurden (s. auch Abwagungs- und
Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschldge Verwaltung).
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identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

5. Wer tragt die langfristigen Folgekosten fiir den Unterhalt des Kanals
und der Infrastruktur? Ist hier eine klare Regelung vorgesehen, um zusatz-
liche Belastungen fiir die Gemeinde und die Anwohner zu vermeiden?

6. Wie wird eine sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet? Welche
Malnahmen sind geplant, um sicherzustellen, dass auch einkommens-
schwdchere Haushalte von der Entwicklung profitieren kdnnen?

Ich danke Ihnen im Voraus fiir die Beantwortung meiner Fragen und die
Klarung der offenen Punkte. Ich bin gespannt auf die weiteren Informatio-
nen und hoffe, dass die Planung transparent und im Einklang mit den Be-
dirfnissen der Gemeinde erfolgt.

Zu 5: Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden zwischen der Gemeinde und dem
privaten Eigentlimer geteilt, was in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt wird. Wei-
tere Folgekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb, soziale Infrastruktur) sind im Sinne der kom-
munalen Aufgaben im Rahmen der Daseinsvorsorge und kdnnen nicht ohne Weiteres
(die Kosten mussten bezifferbar und konkret zuzuordnen sein) einem einzelnen Grund-
stiickseigentimer auferlegt werden.

Zu 6: Gemal der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der
Baugebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgau veraulert. Es ist beabsichtigt, diese
40% weiterzuverkaufen, da die Gemeinde diese aufgrund Ihrer Lage nicht als ideal fur
sozialvertragliche Preise betrachtet. Mit dem ErlGs hieraus ist vorgesehen, an anderer
Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum gegenfinanzieren. Die konkreten
MaRknahmen, welche aktuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemeinderat. Somit
dient der Planungsgewinn der Gemeinde dem Zweck einer sozialgerechten Bodennut-
zung.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t, an den Planungen wie bisher festzuhalten.
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Anregungen / Bedenken / Hinweise
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Wir nehmen hiermit die Moglichkeit war, eine Stellungnahme zum Vor-
entwurf des Bebauungsplans ,,Stdlich der EdelweiRstralle” fristgerecht
abzugeben.

Vorab

Grundsatzlich sind meine Mutter und Ich der Meinung, dass diese ge-
plante Bebauung allein schon aus ,,Moralischen Griinden” gegeniiber den
Einwohnern von Burgberg nicht erfolgen sollte.

Es ist zum GroRteil im Dorf bekannt, wie der Bautrager (.... der ja schon als
,Konig von Burgberg” / ..... selbsternannt ?? .... einen gewissen Bekannt-
heitsgrad erreicht hat ) die Grundstiicke erworben hat und was er fir Inte-
namlich nur SEINE EIGENEN.... und nur deshalb wurden
unseres Erachtens der Gemeinde die Grundstiicke flr die geplanten Typ2

ressen verfolgt.....

Doppelhaduser ,billig“ angeboten, oder tberlassen.

Warum erfolgte Jahrelang keine Bebauung an den im Flachennutzungs-
plan eingezeichneten Flichen, die iiber die Offnung _ zu-
ganglich sind?

Die Flache gehort doch unseres Wissens auch der Gemeinde?

Die Zufahrt und samtliche notwendigen Anschliisse waren bedeutend kir-
zer.

Aber die Gemeinde hatte natirlich keinen Nutzen davon gehabt.

Die Einwadnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Das Handeln der Gemeinde ist nicht von privaten Interessen von Grundstiicksbesitzern
gelenkt: Die Gemeinde hat das stadtebauliche Ziel, den stidlichen Ortsrand maBvoll wei-
terzuentwickeln um dem hohen Bedarf an Wohnraum zu begegnen. Da die Gemeinde
dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung als erforderlich ansieht, macht sie
von lhrer sog. Planungshoheit Gebrauch und fuhrt das gegenstandliche Bauleitplanver-
fahren durch.

Wie in der Begriindung des Bebauungsplan-Vorentwurfes bereits dargelegt, ist es Ent-
wicklungsabsicht der Gemeinde die genannte Flache westlich des gegenstandlichen Be-
bauungsplanes fortzufiihren und so den siidlichen Ortsrand bis hin zur Staats-
straBe/Sonthofener Strale zu entwickeln. Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine Umsetzung lei-
der nicht moglich, da sich die Flache nicht im Besitz der Gemeinde befindet. Nichtsdes-
totrotz ist die Gemeinde bestrebt, diese Flache zur Schaffung des neuen Ortsrandes zu
entwickeln, wovon bereits die Weiterflihrungsmaoglichkeit der ErschlieRungsstrale des
gegenstdndlichen Bebauungsplanes zeugt.
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Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Die jetzt geplante Zufahrt mit dem Wendeplatz und mit allen notwendi-
gen Versorgungen / Strom, Wasser usw., halten wir schlechthin fiir einen
Witz.

Wie schon Anfangs bemerkt, ist das nur unsere ganz personliche Meinung
und wir gehen davon aus, dass diese auch vertraulich behandelt wird.

Grundsatzlich ist auch anzumerken, dass der Eindruck entsteht, die Ge-
meinde hat keinerlei Interesse an einer Veroffentlichung dieses Bauvorha-
ben.

Es gab keine friihzeitige Veroffentlichung dieses Bauvorhaben, weder im
,Blattle” oder irgendwo sonst. Termine fiir die entspr. Gemeinderatssit-
zungen erschienen ja auch nicht mehr im Burgberger Gemeindeblatt.

Der aktuelle Artikel im Allgauer Anzeiger erschien auch nicht auf Initiative
der Gemeinde Burgberg!

Flir unser Verstandnis hatten wir aber auch allgemeine Fragen und wei-
tere zum Vorentwurf des Bebauungsplans.

Es wird bedauert, dass beim Stellungnehmenden der Eindruck entstanden ist, die Ge-
meinde wiirde das Bauleitplanverfahren ohne Einbeziehung der Offentlichkeit durchfiih-
ren. Die Bekanntmachungen fiir die friihzeitige Beteiligung wurden — wie bei anderen
Bauleitplanverfahren auch — Giber das digital erscheinende Amtsblatt des Landratsamtes
(sowie der Internetseite der Gemeinde) veroffentlicht. Jedoch kann nachvollzogen wer-
den, dass der Stellungnehmende eine rein digitale Veroffentlichung als unzureichend be-
trachtet, weshalb die sog. férmliche Beteiligung, welche als nachster Planungsschritt an-
schliel8t, zusatzlich zur digitalen Veroffentlichung im Amtsblatt und der Internetseite des
Landratsamtes auch Uber die Anschlagtafel der Gemeinde bekannt gemacht wird.
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Anregungen / Bedenken / Hinweise
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In dem Zeitungsartikel werden 40% Bauprojekt als ,,Einheimischenmodell”
und ,,sozialgerechte Bodennutzung” SoBoN angepriesen.

Die 4 Doppelhaushalften sollen aber angeblich meistbietend verkauft wer-
den.

Das widerspricht sich doch. Bitte nehmen Sie hierzu Stellung.

Zu SoBoN

Ist diese Anwendung fiir das Vorhaben rechtlich ausreichend gepriift wor-
den?

Auf welchen Grundlagen wurde der Planungsprozess jetzt gestartet?

GemaR der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der Bau-
gebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgdu veraulSert. Es ist beabsichtigt, diese
40% weiterzuverkaufen, da die Gemeinde diese aufgrund lhrer Lage nicht als ideal fir
sozialvertragliche Preise betrachtet. Mit dem ErlGs hieraus ist vorgesehen, an anderer
Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum gegenfinanzieren. Uber die kon-
kreten MaRnhahmen, welche aktuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemeinde-
rat. Somit dient der Planungsgewinn der Gemeinde dem Zweck einer sozialgerechten
Bodennutzung.

Wie in Ziffer 3 der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) geregelt, wurde
zwischen Gemeinde und Eigentimer vor Beginn des Bauleitplanverfahrens eine Grund-
vereinbarung, in der die Verpflichtung zur Ubernahme der Kosten der stiadtebaulichen
MaBnahmen und eine Zustimmung der Planbeglinstigten zur Anwendung der Leitlinien
geregelt ist, abgeschlossen.

Verbindlich geregelt wird dies Giber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentimer
und Gemeinde. Aufgrund der Tatsache, dass es in Planungsprozessen immer wieder zu
Anderungen kommt (siehe Umplanung der ErschlieBungsstraRe), war der Vertrag zum
Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung noch nicht final ausgearbeitet und abgeschlossen.
Die SOBON der Gemeinde sieht hierfir als Zeitpunkt die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplan-Entwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB vor. Dementsprechend wurde dieser zwi-
schenzeitlich von beiden Parteien abgeschlossen.
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»Alter Flachennutzungsplan®
Wird die Bebauung dort auch weiterhin verfolgt?
Wenn JA, in welchem Zeitrahmen?

Artikel im Allgduer: Burgberg verschuldet sich immer mehr...
Wir missen Sparen !! .... Gekauft wurde aber auch ein Abbruchreifer
Gasthof in Agathazell, das verstehen wir nicht.

Uns ist leider auch die ganze Finanzierung des Bauvorhabens EdelweiR-
stralle noch nicht ganz klar.

Wir bitten Sie deshalb méglichst um eine nochmalige detailierte Erklarung
beim Termin am 30.4.

Weitere allgemeine Fragen zum Vorentwurf des Bebauungsplans

Ein groRRer Teil der 2017 im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen ist nach
wie vor nicht umgesetzt bzw. bebaut. Wann eine tatsachliche Bebauung erfolgt, hangt
von verschiedenen Faktoren ab, nicht zuletzt von der Bereitschaft der Eigentimer, wes-
halb die Frage nach dem Zeitraum nicht beantwortet werden kann. Auch die im Westen
des Plangebietes gelegene Wohnbauflache kann aus diesen Griinden — wie bereits ge-
schildert — zum jetzigen Zeitpunkt nicht umgesetzt werden.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Entwicklung des geplanten Baugebiets mit den
entsprechenden Kosten verbunden ist. Gleichzeitig macht die Gemeinde aber darauf
aufmerksam, dass das geplante Baugebiet einen wichtigen Beitrag zur Deckung des ortli-
chen Wohnraumbedarfs darstellt der Sicherung der langfristigen Siedlungsentwicklung
der Gemeinde dient. Zur Begrenzung der finanziellen Belastung werden die Erschlie-
Bungs-, Herstellungs- und Planungskosten anteilig — gemessen an der Grundstiicksvertei-
lung im Verhéltnis 60 zu 40 — lber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentimer
und Gemeinde geregelt. Dieser wurde zwischenzeitlich von beiden Parteien abgeschlos-
sen. Weitere Folgekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb, soziale Infrastruktur) sind im Sinne
der kommunalen Aufgaben im Rahmen der Daseinsvorsorge und kénnen nicht ohne
Weiteres (die Kosten mussten bezifferbar und konkret zuzuordnen sein) einem einzel-
nen Grundstickseigentimer auferlegt werden.
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ZU. MaR der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Rohfufbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Hauptge-
bdude in m gem. § 18 Abs. 1BauNVO

Die Rohfufsbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss des Hauptgebdudes
darf maximal 0,30m (iber der fertigen Strafsenoberkante, gemessen in der
Mitte der zur StrafSe gewandten Gebdudeseite betragen.

Die Wiese fir die geplante Strale liegt im Bereich der beiden Hauser,
HNr.: 28/26 bestimmt ca. 1,5 - 2 Meter unter dem Niveau dieser Hiuser.
Bei 28 wurde das Grundstlick hinter dem Haus aufgeschittet, bei 26 fallt
die Grundstiickswiese flach ab.

Bei den Grundstiicken 24 / 30 ist das nicht so auffallig.

Wie soll dort der Strallenbau erfolgen? Uns geht es um die letztendliche
Gesamthohe, der neuen Hausern, Garagen, an der Grundstiicksgrenze zu
24/26.

Wird dieser Bereich der StralRe , Aufgeschittet” und die ,Mulde” zu 24/26
irgendwie aufgeflillt, oder liegt die StraRe dann auf dem niederen Héhen-
niveau der jetzigen Wiese?

Im Zuge der StraBenplanung erfolgte auch die Planung der Hohe der zukiinftigen Er-
schlieBungsstralRe. Wie dem angehangten Langsprofil im Anhang zu entnehmen, orien-
tiert sich die Linenflihrung der geplanten StraRe am bestehenden Geldnde. In dem in der
Stellungnahme beschriebenen Bereich auf Hohe der Bestandsgebdaude Hausnummer
26/28 — im Langsprofil ungefahr zwischen den Stationen 080.00 bis 120.00 — wird das
Gelande geringfligig aufgeschittet. An anderer Stelle, zwischen den Stationen 120.00 —
150.00 (Hohe Hs.-Nr. 24) sowie zwischen den Stationen 0150.00 — 040.00 (Hohe Hs.-Nr.
30) erfolgt eine Abtragung des Geldandes, um insgesamt eine moglichst verkehrsopti-
mierte, aber auch bodenschonende StralRenflihrung zu erreichen.

Zusammen mit der ebenso zwischenzeitlich vorliegenden Bestandsvermessung sind so-
mit die Grundlagen vorhanden, um die Gebaudehdhen zu konkretisieren: Im Bebauungs-
plan-Entwurf wurde auf Grundlage dieser nun bekannten StraRen- und Gelandehéhen
(welche der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen sind) die Systematik der
Hohenfestsetzung gedandert und konkrete Hohenwerte in Meter tiber NHN fiir die Roh-
fuBbodenoberkante (ROK) der Hauptgebadude sowie die maximalen Wand- und Firstho-
hen festgesetzt. Somit kann die Héhenentwicklung genauer gesteuert und verbindlich
fixiert werden.

Bei der bisherigen Festsetzung der maximal zulassigen RohfuBbodenoberkante (ROK)
wurde fir alle Baugrundstiicke von einer ROK +0,30 cm Uber der ErschlieBungsstralie
ausgegangen, um sicherzustellen, dass von der Verkehrsflache kein Oberflachenwasser
auf die Baugrundstticke flieSt. Aufgrund der Erkenntnisse aus der mittlerweile vorliegen-
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den FlieRweganalyse bei Starkregen, wird an dieser Systematik festgehalten. Im Bebau-
ungsplan-Entwurf werden die ROK-H6hen in Meter (iber NHN entsprechend festgesetzt,
so dass im Bereich der Grundstiicke 1-5 die ROK-H6hen 0,30 cm Uber Stralenniveau lie-
gen. Dadurch kann das Wasser auf die Stral3e flieRen und es entsteht keine Gefdhrdung
fir die neue Bebauung. Im Bereich der stidlichen Grundstiicke 6 bis 8 liegt das natdrliche
Gelénde Uber dem Hohenniveau der geplanten StralRe, so dass hier die ROK-HOhen in
Bezug auf das natlrliche Geldnde festgesetzt werden (s. Gelandeschnitte im Anhang).
Damit wird fiir diesen Bereich vermieden, dass Grundstiicke stark modelliert oder aufge-
flllt werden bzw. Sorge dafiir getragen, dass sich die Bau-korper bestmoglich in das Be-
standsgelande einfligen und Gelandespriinge zwischen benachbarten Grundstiicken auf
ein Minimum reduziert werden. Die ROK wird nur fir Hauptgebaude festgesetzt. Auf
eine Regelung fur Garagen /Carports und Nebengebadude wird verzichtet, um so die Situ-
ierung auf unterschiedlichen Gelandeniveaus zu ermoglichen und die Erschlie-
Bung/Grundstiickszufahrten funktional zu optimieren (aufgrund der topographischen
Gegebenheiten).

Die Entwicklung der Gebdudehohen ergibt sich aus den maximal zuldssigen Wand- und
Firsthéhen. Dabei wird grundsatzlich an den bisherigen Hohenwerten (maximale Wand-
hohe: 5,2 bzw. 6,2 m, maximale Firsthohe: 7,5 m bzw. 8,5 m) festgehalten, um mit Blick
auf die Bestandsbebauung und die Ortsrandlage die gewiinschte, sich einfligende H6-
henentwicklung zu erreichen. Jedoch erfolgt nun die Festsetzung als Wand- und Firstho-
hen in Meter iber NHN. Durch diese Hohensystematik ist die maximal mogliche Héhen-
entwicklung der Gebaude leicht nachvollziehbar und kann mit den Gebaudehdhen der
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Hohe Gebaude

In der Bayerischen Bauordnung wird fiir Gebaudeklasse 2 max. 7 Meter
angegeben.

Das entspricht auch genau der Hohe (Haus Nr. 26 -/ Edelweil-
strale)

Warum sind in der neuen Bebauung 7,5m, bzw. 8,5m zulassig?

Bestandsgebaude verglichen werden. Zu diesem Zweck wurden Geldandeschnitte ange-
fertigt, welche die harmonische Héhenabfolge aufzeigen (s. Anhang).

Die Gebaudeklassen der Bayerischen Bauordnung betreffen das Bauordnungsrecht und
kommen nicht zur Anwendung.

Dariiber hinaus besteht hier ein Missverstandnis. Die Hohe eines Gebaudes ist in Art. 2
Abs. 3 Satz 2 BayBO gesetzlich definiert. Nach dieser Legaldefinition ist in der Bauord-
nung die Hohe das MaR der FuBbodenoberkante (FOK) des hochstgelegenen Geschos-
ses, in dem ein Aufenthaltsraum moglich ist, iber der Gelandeoberflache im Mittel (s.
nachfolgende Skizze). Die Festsetzung der Gebdudehdhe im Planungsrecht und im ge-
genstandlichen Bebauungsplan bezieht sich jedoch auf die Gesamth6he /Firsthohe.

= Gebaudeklasse 2
Gebaude mit einer Hohe * bis zu 7m und nicht
mehr als zwei Nutzungseinheiten von insge- ,‘
samt nicht mehr als 400m? (wie Gebdude- = 7

klasse 1, jedoch angebaut) ! I ax. 480w max. 460 0°

max.7m

Abb.: Bauordnungsrechtliche Hohendefinition der FuBbodenoberkante (FOK) des hochstgelegenen Geschosses
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Streuobstwiese

Diese ist in der Planung, da 30 Meter zu dem Silo berlcksichtigt werden
mussen.

Wird die Landwirtschaft, wie gehort, Aufgeldst werden, steht der weiteren
Bebauung der Streuobstwiese eigentlich auch nichts mehr im Weg.

Wird dann dort ein weiteres Typ | Haus errichtet?

Eine Gebdudehshe von 7,0m wére im Ubrigen fiir die angestrebte Geschossigkeit mit
den Anforderungen an modernes Bauen, insbesondere den hoheren Dachaufbauten, be-
dingt durch die Warmedammungen, zu niedrig. Im Norden, also zur Bestandsbebauung
hin, ist eine maximale Wandhohe von 6,20 m) sowie eine maximale Firsthohe von 8,5 m
zul3ssig (Typ 2), wodurch zweigeschossige Hauser moglich sind. Dies entspricht der zu-
lassigen Gebdudehohe der angrenzenden Bestandsbebauung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 1a , Am stdlichen Ortsrand”. Wobei die Gebdudehdhe im gegenstand-
lichen Bebauungsplan durch die Vorgabe von konkreten Wand- und Firsthohen sogar
starker gesteuert werden als im Bebauungsplan des Bestandes, da hier nur die maximale
Anzahl der zuldssigen Geschosse festgelegt ist (und somit theoretisch héhere Wandho-
hen entstehen kdnnten). Im Ubergang zur freien Landschaft wird die Gebdudehéhe re-
duziert, hier ist eine eingeschossige Bauweise mit Wohnnutzung im Dachgeschoss vorge-
sehen (Typ 1 mit Wandhdéhen bis zu 5,20m sowie Firsthéhen bis zu 7,5m).

Zur Streuobstwiese: Im Vorentwurf des Bebauungsplanes war im Osten noch eine Aus-
gleichsflache (A1) vorgesehen. Jedoch wurde diese mittlerweile gestrichen und an deren
Stelle eine offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Bluhwiese festgesetzt, um sich
eine zukinftige bauliche Nutzung des Grundstiickes grundsatzlich offen zu halten: Es
zeichnet sich immer konkreter ab, dass in den nachsten Jahren die landwirtschaftliche
Hofstelle einschlieRlich Fahrsilo aufgegeben werden (dem Pachter wurde bereits gekin-
digt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht geplant) und somit — nach Nut-
zungsaufgabe und einer entsprechenden Anderung des Bebauungsplanes — grundsétz-
lich einer Bebauung zugefihrt werden kénnte. Die Festsetzung als Ausgleichsflache, wel-
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Verkehr Edelweil3stralle

Der Verkehr wird splirbar zunehmen.

Eine Geschwindigkeitsbegrenzung in der EdelweiRstrale wurde kirzlich
bei der Gemeinde eingebracht und Abgelehnt.

Wird eine erneute Priifung der Geschwindigkeitsbegrenzung erfolgen?

che u.a. an eine 25-jahrigen Bindungsfrist gekoppelt ist, ware dabei hinderlich (s. Abwa-
gungs- und Beschlussvorschldge zur vertieften Planung/ Vorschlige Verwaltung).

Insofern ist nicht auszuschliefSen, dass es in Zukunft zu einer Bebauung auch in diesem
Bereich kommen kann. Jedoch ist dies nicht Gegenstand des aktuellen Bauleitplanver-
fahrens (mit der Festsetzung als 6ffentliche Grinflache ist eine bauliche Nutzung ausge-
schlossen). Hierzu wére der Bebauungsplan zu dndern (und die Blirgerschaft im Rah-
mend des damit verbundenen Vrefahrens zu beteiligen), was selbstverstandlich in der
Entscheidungshoheit des Gemeinderates liegt.

Eine von der Gemeinde im Sommer 2024 durchgefiihrte Verkehrszdahlung kommt zu dem
Ergebnis, dass der durchschnittliche, tagliche Verkehr DTV (beide Richtungen gemein-
sam) bei 778 Fahrzeugen/24h liegt (Zahlung im Anhang). Dabei handelt es sich im Be-
stand um eine geringe Verkehrsbelastung (auch wenn in den Spitzenstunden (morgens
zwischen 7 und 8 Uhr) der Verkehr eventuell subjektiv als dicht angesehen werden
kann), welche weit unterhalb der entsprechenden heranzuziehenden Richtlinien liegt.
Auch durch das Vorhaben wiirde es nur zu einer geringen Zunahme des Verkehrs kom-
men: Orientiert man sich an der kommunalen Stellplatzsatzung (2 Stellplatze pro
Wohneinheit) waren dies maximal 32 Kfz.

Bei der Verkehrszahlung wurde auch die Geschwindigkeit der Fahrzeuge erfasst (s. Zéh-
lung im Anhang). Demnach liegt die mittlere Geschwindigkeit V85 bei 41 km/ h und nur
in 2 % der Falle wurde eine Geschwindigkeitstliberschreitung festgestellt. Aufgrund die-
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ser guten Befunde, sind verkehrliche MaRnahmen, z.B. eine Reduzierung der momentan
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h nicht erforderlich bzw. wiir-
den keine wesentliche Verbesserung der ohnehin guten Situation bewirken. Dennoch
kann nachvollzogen werden, dass die Verkehrsgeschwindigkeit gerade durch einzelne
Kfz eventuell subjektiv als zu hoch wahrgenommen werden kann. Die verkehrsrechtliche
Anordnung einer Geschwindigkeit kann jedoch nicht tber eine Festsetzung im Bebau-
ungsplan erfolgen, sondern muss gesondert geprift und von der Verkehrsbehorde ange-
ordnet werden.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel$t, trotz der Einwande und Bedenken in der Stellungnahme,
an den Planungen wie bisher festzuhalten und das Verfahren nicht einzustellen.
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Stellungnahme gemaR 8 3 Abs. 1 BauGB
Vorentwurf des Bebauungsplans ,Stdlich der Edelweil3stralle”
(Parallelverfahren zur 2. Anderung des Flichennutzungsplans)

Zur Wahrung meiner Rechte gebe ich fristgerecht folgende Einwendungen
ab. Ich behalte mir vor, meine Kritikpunkte im weiteren Verfahren — ein-
schlieRlich eines etwaigen Normenkontrollverfahrens — weiterzuverfol-
gen.

1 ErschlieBung und Infrastruktur

1. Flachen- und Ressourcenverbrauch

Die geplante Erschliefung tber einen neu anzulegenden Wendehammer
(Durchschnitt 18 m) und eine bis zu 200 m lange ErschlieRungsstraRe wi-
derspricht dem Leitprinzip , Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”
(Art. 1a Abs. 2 BauGB) sowie der bayerischen Flachenspar-Offensive. Fiir
nur acht Wohneinheiten entsteht ein Gberproportionaler Versiegelungs-
grad; bei aktuellen Bodenrichtwerten (> 450 €/m?) ist dies auch 6kono-
misch nicht vertretbar.

Die Einwdnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Zu 1: Die Gemeinde teilt die Einschdtzung eines unverhaltnismaRigen Flachenverbrauchs
nicht. In der Planung wurde groRer Wert auf eine flaichensparende Siedlungsstruktur ge-
legt. Dies zeigt sich insbesondere in den kompakten Grundstiickszuschnitten sowie in
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ). Diese liegt im Sinne einer flachensparenden
Bauweise (und um hinsichtlich Bestand und Ortsrandlage maRvoll nachzuverdichten) bei
,hur” 0,28 (Einzelhduser) bzw. 0,32 (Doppelhduser) und damit deutlich unter den emp-
fohlenen Orientierungswerten gem. §17 BauNVO von 0,40 fir allgemeine Wohngebiete
(und auch unter der im angrenzenden Bebauungsplan 1a ,,Am sidlichen Ortsrand” fest-
gesetzten GRZ von 0,40). Ferner wird die GréRe von Garagen/Carports (max. 55m?) so-
wie von Nebenanlagen (max. 20m?) beschrankt.

Ferner wurde der Bebauungsplan zwischenzeitlich Giberarbeitet, sodass die Flache der
ErschlieBungsstraRe — zumindest geringfigig — reduziert werden konnte. Bei Weiterfih-
rung des Plangebietes im Westen, ist eine weitere Reduzierung der Verkehrsflachen
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2. Einmiindung EdelweiRstraRe/ Feldweg

Die EdelweiBstralRe ist Teil des iberortlichen Rad- und Wanderwegenet-
zes (Bayernnetz fiir Radler, Bodensee-Konigssee-Route). Die geplante An-
bindung reduziert die Verkehrssicherheit fiir Ful3- und Radverkehr signifi-
kant. Eine konfliktarme Kreuzungsgestaltung liegt nicht vor.

moglich (s. Abwéagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage
Verwaltung).

Somit wird dem Ziel eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden —
im Rahmen der grundsatzlichen Entscheidung, an dieser Stelle ein Wohngebiet zu schaf-
fen — nachgekommen.

Zu 2: Der genannte Einmiindungspunkt ist bereits jetzt im Bestand nicht ideal. Deswegen
wird er im Zuge der Bauleitplanung auch optimiert. Eine von der Gemeinde im Sommer
2024 durchgefiihrte Verkehrszahlung kommt zu dem Ergebnis, dass der durchschnittli-
che, tagliche Verkehr DTV (beide Richtungen gemeinsam) bei 778 Fahrzeugen/24h liegt
(Zahlung im Anhang). Dabei handelt es sich im Bestand um eine geringe Verkehrsbelas-
tung (auch wenn in den Spitzenstunden (morgens zwischen 7 und 8 Uhr) der Verkehr
eventuell subjektiv als dicht angesehen werden kann), welche weit unterhalb der ent-
sprechenden heranzuziehenden Richtlinien liegt. Durch das Vorhaben wiirde es nur zu
einer geringen Zunahme des Verkehrs kommen (Orientiert man sich an der kommunalen
Stellplatzsatzung (2 Stellplatze pro Wohneinheit) waren dies maximal 32 Kfz). Mit einem
erhohten sicherheitstechnischen Risiko durch die Planung ist daher — auch in Bezug auf
den Geh- und Radweg — nicht zu rechnen. Auch von den Behérden wurden keine sicher-
heitstechnischen Bedenken diesbeziiglich gedulRert.
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3. Befahrbarkeit fiir Einsatz- und Entsorgungsfahrzeuge

Nach vorliegendem Lageplan kénnen dreiachsige Fahrzeuge (Feuerwehr,
Miillabfuhr) die Baufenster nicht direkt anfahren. Eine Zwischenlésung mit
Sammelbehaltern am Wendehammer wirde das Ortsbild beeintrachtigen
und touristische Wegequalitaten mindern.

4. Versorgungsleitungen

Das Gebiet liegt auBerhalb des bestehenden Netzes. Fiir Strom, Trink- und
Abwasser missten mehrere Hundert Meter Leitungen neu verlegt wer-
den. Eine belastbare Kosten- und Tragfahigkeitsanalyse fehlt; dies er-
scheint vor dem Hintergrund der angespannten Finanzlage der Gemeinde
bedenklich.

Zu 3: Es wird auf die bereits erwdahnte Umplanung der verkehrlichen ErschlieRung hinge-
wiesen, die einen Wendehammer ganz im Westen, am Ende der geplanten StichstralRe
vorsieht. Mit dem hierflir zustandigen Abfallentsorger (ZAK Kempten) wurde bereits ge-
klart, dass das Wenden dreiachsiger Millfahrzeuge bei einem Wendehammer mit 6,0m-
Radius akzeptiert wird und somit die Mullabholung direkt an den jeweiligen Grundst-
cken erfolgen kann. Dies trifft insofern auch fiir Rettungsfahrzeuge zu. Ferner befindet
sich der Wendehammer weiter im Gebiet und nicht mehr in der Nahe der Einmindung
bzw. des Geh- und Radweges. Die in der Stellungnahme zum Ausdruck gebrachte Sorge,
einer Beeintrachtigung des Ortsbildes kann somit entkraftet werden.

Zu 4: Der Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz erfolgt Gber entsprechende neu zu
verlegende Kandle bzw. Leitungen (Regenwasser-, Frischwasser,- sowie Schmutzwasser)
welche zwischenzeitlich in der Planzeichnung des Bebauungsplan-Entwurfes hinweislich
aufgenommen wurden (s. auch Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Pla-
nung/ Vorschldge Verwaltung).

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die ErschlieBung des geplanten Baugebiets auf-
grund der Entfernung zu den bestehenden Versorgungsnetzen mit einem erhéhten Auf-
wand verbunden ist. Die dargestellten Bedenken hinsichtlich der finanziellen Belastung
werden nachvollzogen. Gleichzeitig weist die Gemeinde aber darauf hin, dass die Aus-
weisung des Baugebiets aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum von
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2 Stadtebauliches Konzept und Baukoérper

1. SOBON-Konformitat

Der Entwurf verweist pauschal auf ,,sozialgerechte Bodennutzung”, ohne
dass ein stadtebaulicher Vertrag (§ 11 BauGB) oder der nach Burgberger
SOBON-Satzung notwendige Flachenerwerb (>= 40 %) vorliegt. Damit fehlt
die rechtliche Grundlage fiir das Parallelverfahren.

grolRer Bedeutung ist. Im Gemeindegebiet stehen derzeit keine anderen, besser geeigne-
ten Flachen zur Verfiigung, die eine wohnbauliche Entwicklung in dieser GréRenordnung
ermoglichen wiirden. Das geplante Baugebiet stellt daher einen wichtigen Beitrag zur
Deckung des ortlichen Wohnraumbedarfs dar und dient der Sicherung der langfristigen
Siedlungsentwicklung der Gemeinde.

Zur Begrenzung der finanziellen Belastung werden die Erschliefungs-, Herstellungs- und
Planungskosten anteilig — gemessen an der Grundstiicksverteilung im Verhaltnis 60 zu
40 — iber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und Gemeinde geregelt.
Dieser wurde zwischenzeitlich von beiden Parteien abgeschlossen. Weitere Folgekosten
(z. B. Unterhalt, Betrieb, soziale Infrastruktur) sind im Sinne der kommunalen Aufgaben
im Rahmen der Daseinsvorsorge und kénnen nicht ohne Weiteres (die Kosten missten
bezifferbar und konkret zuzuordnen sein) einem einzelnen Grundstiickseigentiimer auf-
erlegt werden.

Zu 1: Gemal der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der
Baugebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgau veraulert. Es ist beabsichtigt, diese
40% weiterzuverkaufen, da die Gemeinde diese aufgrund Ihrer Lage nicht als ideal fur
sozialvertragliche Preise betrachtet. Mit dem Erlos hieraus ist vorgesehen, an anderer
Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum gegenfinanzieren. Die konkreten
MaRknahmen, welche aktuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemeinderat. Somit
dient der Planungsgewinn der Gemeinde dem Zweck einer sozialgerechten Bodennut-
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2. Uberdimensionierte Baufenster
Die maximal zuldssigen Grundflachen lassen keine qualifizierte Einfiigung
in das vorhandene Ortsbild erkennen (§ 34 Abs. 1 BauGB analog). Insbe-

zung. In der Begriindung des Bebauungsplanes wird dieser Sachverhalt nochmals klarge-
stellt.

Wie in Ziffer 3 der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) geregelt, wurde
zwischen Gemeinde und Eigentimer vor Beginn des Bauleitplanverfahrens eine Grund-
vereinbarung, in der die Verpflichtung zur Ubernahme der Kosten der stidtebaulichen
Malnahmen und eine Zustimmung der Planbegtinstigten zur Anwendung der Leitlinien
geregelt ist, abgeschlossen.

Verbindlich geregelt wird dies iber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentimer
und Gemeinde. Aufgrund der Tatsache, dass es in Planungsprozessen immer wieder zu
Anderungen kommt (siehe Umplanung der ErschlieBungsstraRe), war der Vertrag zum
Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung noch nicht final ausgearbeitet und abgeschlossen.
Die SOBON der Gemeinde sieht hierfir als Zeitpunkt die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplan-Entwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB vor. Dementsprechend wurde dieser zwi-
schenzeitlich von beiden Parteien abgeschlossen.

Zu 2: Warum beim Stellungnehmenden der Eindruck besteht, dass die Baufenster/zulas-
sigen Grundflachen iberdimensioniert sei, kann nicht nachvollzogen werden: Zum einen
wurde im Bebauungsplan Wert daraufgelegt, keine durchgehenden Baugrenzen zu zie-
hen, um eine Riegelbebauung am Ortsrand zu vermeiden und Sichtachsen fiir die an-
grenzende Bestandsgebaude offenzuhalten. Aus diesem Grund fallen die Baurdume ent-
gegen der Wahrnehmung des Stellungnehmenden eher klein aus. In nachfolgender Ab-
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sondere die aneinandergereihten Garagen (Traufhohe < 3 m) erzeugen ei-

IM

nen ,Riegel” vor den Bestandsgarten und zerstdren Sichtachsen.

bildung ist zu Vergleichszwecken ein Bebauungsplan (ebenso an einem Ortsrand) mit fle-
xiblen, durchgehenden Baugrenzen dargestellt

Abb.: gegenstandlicher Bebauungsplan-Entwurf (links); Auszug aus einem vergleichbaren Bebauungsplan am Ortsrand mit
flexiblen, durchgehenden Baugrenzen (rechts)

Zum anderen wird durch die Baugrenzen nur die mogliche Lage der Gebaude gesteuert.
Die GroRRe der Gebaude wird Gber die maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) ge-
steuert. Im Sinne einer flachensparenden Bauweise und um hinsichtlich Bestand und
Ortsrandlage maRvoll nachzuverdichten, liegt die festgesetzte GRZ von 0,28 (Einzelhdu-
ser) bzw. 0,32 (Doppelhduser) aber deutlich unter den empfohlenen Orientierungswer-
ten gem. §17 BauNVO von 0,40 fir allgemeine Wohngebiete. Und auch unter der im an-
grenzenden Bebauungsplan 1a,,Am sidlichen Ortsrand” festgesetzten GRZ von 0,40.
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3. Firstrichtung und Gebaudehdhe

Die geplanten Doppel- und Einfamilienhdauser weichen in Firstrichtung und
Hohenlage deutlich vom Bestand (EdelweilR- und EnzianstralRe) ab. Eine
Geldandemodellierung, die das Erdgeschoss tiber das Bestandsniveau hebt,
ist nicht akzeptabel.

Zu 3: Zur Firstrichtung: Die Festlegung der Firstrichtung orientiert sich an der geplanten
ErschlieBungsstraRe und am Zuschnitt der Baugrundstiicke. Diese Ausrichtung gewahr-
leistet eine klare stadtebauliche Ordnung und tragt zu einem geordneten, funktionalen
Siedlungsgefiige bei. Zudem ermdoglicht sie eine wirtschaftliche Grundstilicksausnutzung,
glinstige Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse sowie eine einheitliche Dach- und
Fassadengestaltung. Eine Anpassung der Firstrichtung an den Bestand wiirde zu einer
unruhigen Baukérperstellung fiihren und dariiber hinaus wiren Anderungen an der Er-
schliefungsplanung sowie an der Parzellierung erforderlich, wodurch die stadtebauliche
Ordnung und Funktionalitdt des Gebietes gefahrdet wiirden. Unzumutbare Beeintrachti-
gungen des angrenzenden Grundstiicks sind zudem nach Einschatzung der Gemeinde
nicht zu erwarten.

Zur Gelandemodellierung: Bisher durfte die ROK-H6he 30cm Uber der geplanten Er-
schlieBungsstralRe betragen. Durch die zwischenzeitlich umgestellte Hohensystematik
wird fiir jede Bauparzelle eine maximal zuldssigen RohfuRbodenoberkante (ROK) in Me-
ter Gber NHN festgesetzt. Aufgrund der Erkenntnisse aus der mittlerweile vorliegenden
FlieRweganalyse bei Starkregen, wird im Bereich der noérdlichen Grundstlicke 1-5 daran
festgehalten um zu gewahrleisten, dass das Wasser auf die Stral3e flielen kann und
keine Gefahrdung fiir die neue Bebauung besteht. Im Bereich der stidlichen Grundstiicke
6 bis 8 liegt das natirliche Geldande iber dem Hohenniveau der geplanten StraRe, so
dass hier die ROK-Hohen in Bezug auf das natirliche Gelande festgesetzt werden kann
(s. Gelandeschnitte im Anhang). Damit kann flr diesen Bereich vermieden werden, dass
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3 Flachenbilanz und Umweltbelange

1. Versiegelung

Fir Nebengebiude bis 20 m? (GFZ-frei) entsteht zusatzlicher Bodenver-
brauch, der im Umweltbericht nicht bewertet wird. Die Gesamtwasserbi-
lanz bleibt unberiicksichtigt.

Grundsticke stark modelliert oder aufgefillt werden (s. Abwadgungs- und Beschlussvor-
schlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Zu 1: Die Gemeinde beschrankt durch die genannte Regelung (Nebenanlagen dirfen
eine maximale Grundfldche von 20 m? und eine maximale Wandhdhe von 3,0m nicht
Uberschreiten) die normalerweise geltenden und vom Gesetzgeber grundsatzlich vorge-
sehenen Regelungen: entsprechend § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO dirfen Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache die GRZ bis zu 50 % (iberschreiten, ohne dass dies einer ausdriicklichen
planerischen Ausnahme bedarf. Durch die Begrenzung der Nebenanlagen (und der Gara-
gen/Carports auf eine max. Wandhdhe 3,0 m, max. Grundflache 55 m?) schrankt die Ge-
meinde die bauliche Nutzung der Grundstilicke bewusst ein, um eine libermaRige Fla-
chenversiegelung zu vermeiden und die stadtebauliche Ordnung sowie das Ortsbild zu
sichern.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die
flachenscharfe Festlegung der notwendigen Ausgleichsmallnahmen gemald der Bayeri-
sche Kompensationsverordnung und unter Beriicksichtigung des Leitfadens ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021) erfolgt ist, die
eine Bericksichtigung der gennannten Nebenanlagen nicht vorsieht. Die zustandige Un-
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2. Hochwasser- und Starkregenrisiko

Das Plangebiet liegt in einer Senke mit dokumentierten Uberflutungen.
Der vorgesehene Abwasserkanal entlang der Grundsticksgrenzen der Be-
standsbebauung versiegelt infiltrationswirksame Béden (,,Schwammfunk-
tion”) und erhoht das Riickstaurisiko in Kellern.

tere Naturschutzbehoérde hat hinsichtlich der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs keine Be-
denken gedullert.

Zu 2: Da das Plangebiet weit von groReren Gewassern entfernt und auRerhalb von fest-
gesetzten Hochwassergebieten bzw. Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem
liegt, kann eine Gefahrdung hierdurch ausgeschlossen werden. Jedoch befindet sich das
Plangebiet — wie ein GroRteil des Gemeindegebiets —im sog. wassersensiblen Bereich
weshalb bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes ein Hinweis an die Planer und Bau-
herren zum Selbstschutz erfolgte und darauf, dass der natirliche Ablauf wild abflieSen-
den Wassers nicht zum Nachteil anderer Grundstiicke verandert werden darf. Jedoch
sind vom Wasserwirtschaftsamt und aus der Offentlichkeit (unter anderem durch die
vorliegende Stellungnahme) Hinweise auf eine potentielle Gefdhrdung bei Starkregener-
eignissen eingegangen. Da diese nicht von vornherein ausgeschlossen werden kénnen,
hat die Gemeinde eine FlieBweganalyse fir den unbebauten Zustand erstellen lassen (s.
hierzu Abwéagungs- und Beschlussvorschldge zur vertieften Planung/ Vorschlidge Verwal-
tung).
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Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Stidwesten quer durch die Bebauung und anschlieend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

Abb.: FlieBweganalyse im Plangebiet im IST-Zus
rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser MaRnahme zu lberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
standes, ebenfalls bei einem 100-jdhrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestands-bebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit
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3. Schutzgut Landschaft
Das Areal grenzt an den im Regionalplan ausgewiesenen ,regionalen
Griinzug”. Die geplante Bebauung beeintrachtigt die ortsbildpragende

einer Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach
Westen abfiihren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fiir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HGhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
baude 30 cm hoher als Strallenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der Strale
flieBen und es entsteht keine Gefdahrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu prifen und darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
Renden Wassers nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).

Zu 3: Naturlich wird das geplante Baugebiet Auswirkungen auf das Landschaftsbild ha-
ben. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich in erster Linie durch die
Blickbeziige zu den neuen Baukdrpern, die in Zukunft von der Ferne aus sichtbar sein
werden. Da der Planbereich landwirtschaftlich jedoch intensiv genutzt wird und direkt
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Freiflache am sldlichen Ortsrand und mindert den Naherholungswert ent-
lang des Wanderwegs zur Starzlachklamm (§ 1 BNatSchG).

4. AusgleichsmafBnahmen

Die Kompensation durch Riickwidmung einer bestehenden Wohnbaufla-
che am Westrand ist rein formal und 6kologisch ineffektiv. Ich fordere ei-
nen flachengleichen 6kologischen Ausgleich (z. B. extensivierte Bliih-
wiese).

4 Verfahrensfragen

1. Parallelverfahren ohne Bedarf

an den derzeitigen Ortsrand anschlief8t bzw. den bestehenden Siedlungsbereich mit wei-
teren Wohnbebauungen nur erweitert, gibt es bereits erhebliche Vorbelastungen des
Landschaftsbilds. Des Weiteren wird das Plangebiet an dem neuentstehenden Ortsrand
mithilfe von standortgerechten Baumen und Strauchern eingegriint. MalRnahmen, wel-
che dazu beitragen, dass sich das Plangebiet besser in das Landschaftsbild einfligt und so
negative Blickbeziehungen reduziert.

Zu 4: Hier besteht offensichtlich ein Missverstandnis: Es ist zu unterscheiden zwischen
Kompensationsflache auf Flachennutzungsplan-Ebene und den naturschutzfachlichen
Ausgleichsflachen bzw. -maBnahmen. Durch Letztere erfolgt der in der Stellungnahme
angesprochene 6kologische Ausgleich im Sinn des Naturschutzes. Die geplanten Mal3-
nahmen sind dem Umweltbericht zu entnehmen, sowie im Bebauungsplan festgesetzt.
Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird von Kompensationsflache gesprochen, wenn
eine Flache, in diesem Fall, eine Wohnbauflache, an einer Stelle aus dem Flachennut-
zungsplan herausgenommen wird, um an anderer Stelle eine solche Darstellung als
Wohnbauflache einzufligen, wo bisher keine Wohnbauflache war.

Zu 4.1: Im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung 2017 erfolgte eine Prognose des
Bedarfs an Wohnbauflachen. Dem ermittelten Bedarf an 225 Wohneinheiten bzw. 10,3
ha Flachenbedarf bis ins angenommene Zieljahr 2030 standen damals nur 0,88ha Fla-
chenreserven im Innenbereich entgegen. Trotz regelmaRiger Anldufe seitens der Ge-
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Trotz ausreichender Innenentwicklungsreserven (u. a. Baugebiet W5) wird
ein AuBenbereichsgrundstiick in einem Parallelverfahren iberplant. Eine
nachvollziehbare Dringlichkeit ist nicht erkennbar.

2. Unzureichende Offentlichkeitsbeteiligung

Die Auslegung (16.-29. 04. 2025) fiel vollstandig in die Osterferien; Be-
kanntmachungen fehlten im Mitteilungsblatt und im Schaukasten. Damit
wird der Informationsanspruch breiter Bevolkerungsgruppen (§ 3 Abs. 1
BauGB) unterlaufen.

meinde konnte hiervon nur ein eher geringer Anteil an Baullicken aktiviert werden. Nach
Abzug dieser 0,88ha Flachenreserven sowie die 3,15 ha an unbebauten Wohnbauflachen
aus dem alten Flachennutzungsplan, blieb ein absoluter Bedarf an neu auszuweisenden
Wohnbauflachen bis zum Jahr 2030 von 6,28 ha. Um diesen Flachenbedarf zu decken,
wurden in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2017 entsprechende Wohn-
bauflachen in Planung dargestellt. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Bebauungspla-
nes ist ein groRer Teil dieser Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. be-
baut, was auch fir die Flache W5 zutrifft. Und auch die seit 2017 erfolgten NeubaumafR-
nahmen (siehe Auflistung im Anhang) decken den Bedarf nicht ab. Um diesen nachge-
wiesenermafRen hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen vorhandenen Innen-
entwicklungspotentialen zu begegnen, hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Burg-
berg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025 dazu entschlossen, im Sinne einer Fla-
chenkompensation im Westen des Hauptortes eine als Wohnbaufldache dargestellte Fla-
che herauszunehmen bzw. zukinftig als Flache fir die Landwirtschaft darzustellen und
im Gegenzug dazu die Flache des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens zu entwickeln.

Zu 4.2.: Aufgrund des hohen Interesses der Bilirgerschaft in der Sitzung und aufgrund
zahlreicher Nachfragen, ab wann die Beteiligung beginnen wiirde, erfolgte nach der Ge-
meinderatssitzung am 07.04.2025 in der Absicht eine zeitnahe Bekanntmachung (am
15.04.2025) zur Beteiligung vom 16.04. bis zum 29.04.2025. Trotz der Ferien war es da-
bei moglich, sich personlich in der Gemeindeverwaltung liber die Unterlagen zu infor-
mieren und von Mitarbeitern dariiber informieren zu lassen. Ferner wird auf die noch
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3. Kosten- und Nutzenanalyse

Belastbare Zahlen zu gemeindlichen Vorleistungen, Folgekosten (Unter-
halt der ErschlieRungsanlagen) und Refinanzierung liegen nicht vor. Eine
wirtschaftliche Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB muss zwingend nachge-
holt werden.

ausstehende sogenannte férmliche Beteiligung hingewiesen, in welcher die Offentlich-
keit hat, sich ein zweites Mail Gber die Planung zu informieren und gfs. eine Stellung-
nahme abzugeben. Erst im Anschluss hierzu kann der Gemeinderat friihestens den Be-
bauungsplan als Satzung beschlieRen.

Die Bekanntmachungen wurden — wie bei anderen Bauleitplanverfahren auch — iber das
digital erscheinende Amtsblatt des Landratsamtes (sowie der Internetseite der Ge-
meinde) veroffentlicht. Jedoch kann nachvollzogen werden, dass der Stellungnehmende
eine rein digitale Veroffentlichung als unzureichend betrachtet, weshalb die sog. férmli-
che Beteiligung, welche als nachster Planungsschritt anschliel3t, zusatzlich zur digitalen
Veroffentlichung im Amtsblatt und der Internetseite des Landratsamtes lber die An-
schlagtafel der Gemeinde bekannt gemacht wird.

Zu 4.3: Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Entwicklung des geplanten Baugebiets
mit den entsprechenden Kosten verbunden ist. Gleichzeitig macht die Gemeinde aber
darauf aufmerksam, dass das geplante Baugebiet einen wichtigen Beitrag zur Deckung
des ortlichen Wohnraumbedarfs darstellt der Sicherung der langfristigen Siedlungsent-
wicklung der Gemeinde dient. Zur Begrenzung der finanziellen Belastung werden Er-
schlieBungs-, Herstellungs- und Planungskosten anteilig — gemessen an der Grundsticks-
verteilung im Verhaltnis 60 zu 40 — Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigen-
tiimer und Gemeinde aufgeteilt. Weitere Folgekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb, soziale
Infrastruktur) sind im Sinne der kommunalen Aufgaben im Rahmen der Daseinsvorsorge
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Ich beantrage,
1. den vorliegenden Entwurf zurtickzustellen, bis

o ein stadtebaulicher Vertrag nach SOBON vorliegt und 6ffentlich ausge-
legt wird,

und konnen nicht ohne Weiteres (die Kosten miissten bezifferbar und konkret zuzuord-
nen sein) einem einzelnen Grundstiickseigentiimer auferlegt werden.

Zu 1 —SOBON: Wie in Ziffer 3 der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON)
geregelt, wurde zwischen Gemeinde und Eigentiimer vor Beginn des Bauleitplanverfah-
rens eine Grundvereinbarung, in der die Verpflichtung zur Ubernahme der Kosten der
stadtebaulichen MaRnahmen und eine Zustimmung der Planbeglinstigten zur Anwen-
dung der Leitlinien geregelt ist, abgeschlossen.

Verbindlich geregelt wird dies iber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentimer
und Gemeinde. Aufgrund der Tatsache, dass es in Planungsprozessen immer wieder zu
Anderungen kommt (siehe Umplanung der ErschlieBungsstraRe), war der Vertrag zum
Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung noch nicht final ausgearbeitet. Dieser wurde ent-
sprechend der SOBON-Vorgaben zwischenzeitlich von beiden Parteien abgeschlossen.
Da er personenbezogene Daten und sonstige schutzwiirdige Inhalte enthalt, erfolgt
keine Veroffentlichung. Die wesentlichen Inhalte des stadtebaulichen Vertrags (SOBON-
Bezug; Kostenregelung) sind in der Begriindung des Bebauungsplan-Entwurfs jedoch be-
nannt.
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o eine verkehrliche, 6kologische und wirtschaftliche Alternativenpriifung
erfolgt ist (inkl. W5),

o der Umweltbericht um die kumulative Betrachtung benachbarter Pla-
nungen erganzt wurde.

2. samtliche Planunterlagen, insbesondere Querschnittspldane und ein 3D-
Modell, so zu Uberarbeiten, dass Auswirkungen auf Bestandsgebdude und
Sichtachsen nachvollzogen werden kdnnen.

Bezliglich der Alternativenprifung wird auf den langen Entscheidungsprozess, welcher
2017 zu den im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen fihrte, verwiesen.
Da von diesen Flachen bisher noch keine umgesetzt werden konnte, hat sich der Ge-
meinderat entschlossen, einen Teilbereich einer dieser Wohnbauflachen am westlichen
Ortsrand im Zuge der Flachenkompensation herauszunehmen.

Da zum aktuellen Zeitpunkt nicht davon ausgegangen werden kann, dass es zeitnah zur
Umsetzung der Wohnbauflache Ws kommen wird, werden die Kriterien fur kumulie-
rende Vorhaben nach § 10 des UVPG nicht erfillt.

Zu 2: Natdrlich wird der bisherige Blickbezug der im Norden angrenzenden Bestandsbe-
bauung durch die hinzukommende Bebauung in gewisser Weise eingeschrankt werden.
Konkret betroffen sein werden hiervon die direkt angrenzenden Geb&ude 22 bis 28 (s.

nachfolgende Abbildung.

Abb.: in Zukunft sichteingeschrénkte Bestandsbebauung nérdlich des Plangebietes
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3. mir den fristgerechten Eingang dieser Stellungnahme schriftlich zu be-
statigen.

Diese Einschrankung ergibt sich bereits aus der grundsatzlichen Entscheidung, in diesem
Bereich eine Bebauung zuzulassen, um der hohen Nachfrage an Wohnraum nachzukom-
men. Dabei geht die Gemeinde einen Kompromiss zwischen einer flichensparenden
Bauweise mit der verdichteten Bauform der Doppelhduser und einer vergleichsweise (in
Bezug auf andere Bauprojekte auf der ,griinen Wiese”) strengen Regelung der Lage,
GroRRe und Hohe der Geb&dude bzw. Garagen/Carports. Somit ist die Gemeinde der An-
sicht in Abwagung aller Belange durch den verfolgten Ansatz eine maRvolle Nachver-
dichtung im silidlichen Ortsrand zu schaffen, um so dem Ziel der Wohnraumschaffung
bei ausreichender Berlicksichtigung der sensiblen Ortsrandlage und der angrenzenden
Bebauung Rechnung zu tragen. Die Wahrnehmung des Stellungnehmenden, dass hier
eine ungeordnete Bauweise entstlinde, kann dabei der Gemeinde nicht nachvollzogen
werden. Zumal viele der im gegenstandlichen Bebauungsplan getroffenen Regelungen
dem nordlichen angrenzenden Bebauungsplan 1a ,Am stdlichen Ortsrand” entstammen
bzw. sich daran orientiert wurde. Eine erganzende 3d Darstellung zur Beurteilung der
Gesamtsituation ist flir die Gemeinde nicht erforderlich. Durch die bereits erstellten
Schnittdarstellungen kann die zukiinftige Situation flir die Nachbarn nachvollzogen wer-
den.

Zu 3: Seitens der Gemeindeverwaltung erfolgte die gewlinschte Eingangsbestatigung.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel3t, trotz der Einwdnde und Bedenken in der Stellungnahme,
an den Planungen wie bisher festzuhalten und das Verfahren nicht zuriickzustellen.
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Stellungnahme vom 26.04.2025

Bezlglich des liberhasteten Bebauungsplanes ,Stidlich der Edelweil-
stralle” bitte ich zu folgenden Fragen Stellung zu nehmen:

- Weshalb ist die Information zum Baugebiet weder in der Burgberg
App noch im Mitteilungsblatt zu finden? Weshalb sind die Infor-
mationen auf Burgberg.de nicht prominent auf z.B. Aktuelles, son-
dern versteckt unter Rathaus/Bau/Bauleitpldne zu finden?

- Weshalb sind die Fristen so knapp bemessen, weshalb wird die
Gemeinde nicht starker einbezogen?

Die Bekanntmachungen wurden — wie bei anderen Bauleitplanverfahren auch — iber das
digital erscheinende Amtsblatt des Landratsamtes (sowie der Internetseite der Ge-
meinde) veroffentlicht. Jedoch kann nachvollzogen werden, dass der Stellungnehmende
eine rein digitale Veroffentlichung als unzureichend betrachtet, weshalb die sog. férmli-
che Beteiligung, welche als nachster Planungsschritt anschliel3t, zusatzlich zur digitalen
Veroffentlichung im Amtsblatt und der Internetseite des Landratsamtes auch Uber die
Anschlagtafel der Gemeinde bekannt gemacht wird.

Aufgrund des hohen Interesses der Birgerschaft in der Sitzung und aufgrund zahlreicher
Nachfragen, ab wann die Beteiligung beginnen wiirde, erfolgte nach der Gemeinderats-
sitzung am 07.04.2025 in der Absicht eine zeitnahe Bekanntmachung (am 15.04.2025)
zur Beteiligung vom 16.04. bis zum 29.04.2025. Trotz der Ferien war es dabei moglich,
sich personlich in der Gemeindeverwaltung tiber die Unterlagen zu informieren und von
Mitarbeitern dariber informieren zu lassen. Ferner wird auf die noch ausstehende soge-
nannte formliche Beteiligung hingewiesen, in welcher die Offentlichkeit hat, sich ein
zweites Mail Giber die Planung zu informieren und gfs. eine Stellungnahme abzugeben.
Erst im Anschluss hierzu kann der Gemeinderat frilhestens den Bebauungsplan als Sat-
zung beschlieRen.
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- Weshalb muss der FNP aus 2017 gedndert werden, obwohl bereits
jetzt ausreichend Flachen fiir Neubau vorhanden sind?

- Weshalb werden gewachsene Dorfstrukturen/-grenzen ohne Not
verdndert, gar ge-/zerstort?

Zu 4.1: Im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung 2017 erfolgte eine Prognose des
Bedarfs an Wohnbauflachen sowie die Ausweisung entsprechender Wohnbauflachen in
Planung. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Bebauungsplanes ist ein groRer Teil dieser
Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. bebaut. Und auch die seit 2017 er-
folgten NeubaumaBnahmen (siehe Auflistung im Anhang) decken den Bedarf nicht ab.
Um diesen nachgewiesenermafen hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen
vorhandenen Innenentwicklungspotentialen zu begegnen, hat sich der Gemeinderat der
Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025 dazu entschlossen, im
Sinne einer Flachenkompensation im Westen des Hauptortes eine als Wohnbauflache
dargestellte Flache herauszunehmen bzw. zukiinftig als Flache fur die Landwirtschaft
darzustellen und im Gegenzug dazu die Flache des gegenstandlichen Bauleitplanverfah-
rens zu entwickeln.

Vor dem Hintergrund des hohen Bedarfs an Wohnraum hat sich die Gemeinde dazu ent-
scheiden, den sudlichen Ortsrand maBvoll weiterzuentwickeln. Da das Plangebiet direkt
an den derzeitigen Ortsrand mit vergleichbarer Gebaudetypologie anschliet bzw. den
bestehenden Siedlungsbereich nur erweitert, wird nach Ansicht der Gemeinde die Sied-
lungsstruktur nicht zerstort.
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- Weshalb findet fir 8 Wohneinheiten ein derart hoher Flachenver-
brauch/Flachenversiegelung statt?

Die Gemeinde teilt die Einschdtzung eines unverhéltnismaRigen Flachenverbrauchs
nicht: Um hinsichtlich Bestand und Ortsrandlage mafdvoll nachzuverdichten, wurde in
der Planung grolRer Wert auf kompakte Baukorper und kleine Grundstiickszuschnitte so-
wie einen geringen Versiegelungsgrad gelegt. Dies zeigt sich insbesondere in den kom-
pakten Grundstilickszuschnitten sowie in der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ).
Diese liegt im Sinne einer flachensparenden Bauweise (und um hinsichtlich Bestand und
Ortsrandlage malvoll nachzuverdichten) bei ,,nur”“ 0,28 (Einzelhduser) bzw. 0,32 (Dop-
pelhduser) und damit deutlich unter den empfohlenen Orientierungswerten gem. §17
BauNVO von 0,40 fur allgemeine Wohngebiete (und auch unter der im angrenzenden
Bebauungsplan 1a ,,Am sildlichen Ortsrand“ festgesetzten GRZ von 0,40). Ferner wird
die GroRe von Garagen/Carports (max. 55m?) sowie von Nebenanlagen (max. 20m?) be-
schrankt.

Ferner wurde der Bebauungsplan zwischenzeitlich Giberarbeitet, sodass die Flache der
ErschlieBungsstralRe — zumindest geringfligig — reduziert werden konnte. Bei Weiterfih-
rung des Plangebietes im Westen, ist eine weitere Reduzierung der Verkehrsflachen
moglich (s. Abwéagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage
Verwaltung).

Somit wird dem Ziel eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden —
im Rahmen der grundsatzlichen Entscheidung, an dieser Stelle ein Wohngebiet zu schaf-
fen — nachgekommen.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

10. Biirgerstellungnahme 12
(Stellungnahme vom 27.04.2025, 26.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

- Wie hoch sind die finanziellen Vorleistungen, die die Gemeinde ta-
tigen muss? Welche Kosten entstehen der Gemeinde fiir den Er-
werb von Flachen vom derzeitigen Eigentimer?

- Wie wird sichergestellt, dass bezahlbarer Wohnraum nach den Re-
geln von SOBON fiir Einheimische entsteht?

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Entwicklung des geplanten Baugebiets mit den
entsprechenden Kosten verbunden ist. Gleichzeitig macht die Gemeinde aber darauf
aufmerksam, dass das geplante Baugebiet einen wichtigen Beitrag zur Deckung des ortli-
chen Wohnraumbedarfs darstellt der Sicherung der langfristigen Siedlungsentwicklung
der Gemeinde dient. Zur Begrenzung der finanziellen werden die ErschlieBungs-, Her-
stellungs- und Planungskosten anteilig — gemessen an der Grundsticksverteilung im Ver-
haltnis 60 zu 40 — Giber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und Ge-
meinde aufgeteilt. Weitere Folgekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb, soziale Infrastruktur)
sind im Sinne der kommunalen Aufgaben im Rahmen der Daseinsvorsorge und kénnen
nicht ohne Weiteres (die Kosten mussten bezifferbar und konkret zuzuordnen sein) ei-
nem einzelnen Grundstiickseigentliimer auferlegt werden.

Gemal der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der Bau-
gebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgau verauRert. Es ist beabsichtigt, diese
40% weiterzuverkaufen, da die Gemeinde diese aufgrund Ihrer Lage nicht als ideal fur
sozialvertragliche Preise betrachtet. Mit dem Erl6s hieraus ist vorgesehen, an anderer
Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum gegenfinanzieren. Die konkreten
MaRknahmen, welche aktuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemeinderat. Somit
dient der Planungsgewinn der Gemeinde dem Zweck einer sozialgerechten Bodennut-
zung. In der Begriindung des Bebauungsplanes wird dieser Sachverhalt nochmals klarge-
stellt.
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Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
10. Biirgerstellungnahme 12
(Stellungnahme vom 27.04.2025, 26.04.2025)
identisch FNP
Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag
- Wie wird sichergestellt, dass keine Zweitwohnsitze oder Ferien- Bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes waren sowohl Ferienwohnungen und
wohnungen entstehen, also tatsachlich ein Mehrwert fiir Einhei- | Zweitwohnsitze explizit ausgeschlossen (s. Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung,
mische entsteht? Wie lange sollen Zweitwohnsitze und Ferien- konkret dem Allgemeinen Wohngebiet (WA).
wohnungen ausgeschlossen sein, wie gilt dies bei einer Weiter-
veriuRerung? Beschlussvorschlag:
Der Gemeinderat beschlieft trotz der Einwande, an den Planungen wie bisher festzuhal-
ten.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

11. Biirgerstellungnahme 14
(Stellungnahme vom 28.04.2025)
identisch FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Im Anhang haben wir kurz unsere Bedenken gegen die Auswirkungen der
Bebauung siudlich der EdelweisstraRe auf die Verkehrssituation mitgeteilt:

Bezliglich des Bauprojekts siidlich der EdelweiRstralRe in seiner jetzigen
Form ist eine weitere Verschlechterung der Verkehrssituation in der Edel-
weillstraRe absehbar. Schon jetzt ist der Verkehrsfluss durch parkende Au-
tos stark behindert.

Zudem ist die Zufahrt zum geplanten Baugebiet in Verlangerung der Hei-
menhofenstrale durch landwirtschaftliche Fahrzeuge und Viehtrieb fre-
qguentiert.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass es durch die hinzukommende Bebauung zu einer
gewissen Zunahme des Verkehrs kommen kann: Jedoch wird davon ausgegangen, dass
es sich nur um eine geringfligige Zunahme handelt: Eine von der Gemeinde im Sommer
2024 durchgefiihrte Verkehrszahlung kommt zu dem Ergebnis, dass der durchschnittli-
che, tagliche Verkehr DTV (beide Richtungen gemeinsam) bei 778 Fahrzeugen/24h liegt
(zahlung im Anhang). Dabei handelt es sich im Bestand um eine geringe Verkehrsbelas-
tung (auch wenn in den Spitzenstunden (morgens zwischen 7 und 8 Uhr) der Verkehr
eventuell subjektiv als dicht angesehen werden kann), welche weit unterhalb der ent-
sprechenden heranzuziehenden Richtlinien liegt. Durch das Vorhaben wiirde es nur zu
einer geringen Zunahme des Verkehrs kommen (Orientiert man sich an der kommunalen
Stellplatzsatzung (2 Stellplatze pro Wohneinheit) waren dies maximal 32 Kfz). Mit einem
erhohten sicherheitstechnischen Risiko durch die Planung ist daher — auch in Bezug auf
landwirtschaftliche Fahrzeuge und die Nutzung als Geh- und Radweg — nicht zu rechnen.
Auch von den Behorden wurden keine sicherheitstechnischen Bedenken diesbeziiglich
gedullert. Deshalb wird die Erstellung eines Verkehrskonzeptes, wie gefordert, als nicht
notwendig erachtet. Im Ubrigen ist der Einmiindungspunkt im Bestand tatsachlich nicht
ideal. Deswegen wird er auch optimiert, wobei die Gemeinde die entsprechenden Fla-
chen bereits erworben hat. Im Bebauungsplan ist der geplante Einmiindungsbereich be-
reits entsprechend planerisch gewdrdigt.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel$t, trotz der Bedenken in der Stellungnahme, an den Planun-
gen wie bisher festzuhalten.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

12. Biirgerstellungnahme 15
(Stellungnahme vom 28.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Hiermit mochten wir unsere Bedenken zum “Bebauungsplans Stdlich der
Edelweillstralle” duRern und nachfolgende Fragen stellen.

> Zu welchem Zeitpunkt wurde durch welchen Auftraggeber und mit wel-
cher Begriindung das Wasserschutzgebiet “Stdlich der Edelweil3stralRe”
aufgehoben?

- Wieso wurden zumindest die Anwohner hierliber nicht informiert?

> Nach welchem Konzept werden die einheimischen Wohnungen an z.B.
junge Ehepaare oder Familien zu bezahlbaren, gilinstigen Preisen, Mieten
vergeben, oder handelt es sich hierbei um ein Schuldentilgungskonzept
der Gemeinde?

- Wer am meisten bezahlt bekommt etwas!!

> Wie schaut der Hochwasserschutz flir den Bereich unterhalb des neuen
Wohngebietes aus?

Die Einwadnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Das Wasserschutzgebiet WSG 2210842700091 (Bereich Ortwang), wurde bereits 2017
infolge neuer fachlicher Erkenntnisse iberarbeitet und steht in keinem Zusammenhang
mit der gegenstandlichen Bauleitplanung.

Gemal der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der Bau-
gebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgdu veraulSert. Es ist beabsichtigt, diese
40% weiterzuverkaufen, da die Gemeinde diese aufgrund Ihrer Lage nicht als ideal fur
sozialvertragliche Preise betrachtet. Mit dem ErlGs hieraus ist vorgesehen, an anderer
Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum gegenfinanzieren. Uber die kon-
kreten MalRnahmen, welche aktuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemeinde-
rat. Somit dient der Planungsgewinn der Gemeinde dem Zweck einer sozialgerechten
Bodennutzung. In der Begriindung des Bebauungsplanes wird dieser Sachverhalt noch-
mals klargestellt.

Da das Plangebiet weit von groReren Gewassern entfernt und auRerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergebieten bzw. Hochwassergefahrenflaichen HQ100 und HQextrem liegt,
kann eine Gefdahrdung hierdurch ausgeschlossen werden. Jedoch befindet sich das Plan-
gebiet — wie ein Grof3teil des Gemeindegebiets — im sog. wassersensiblen Bereich wes-
halb bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes ein Hinweis an die Planer und Bauher-
ren zum Selbstschutz erfolgte und darauf, dass der nattrliche Ablauf wild abflieBenden
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,,Siidlich der EdelweiRstraBe”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

12. Biirgerstellungnahme 15
(Stellungnahme vom 28.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Wassers nicht zum Nachteil anderer Grundstiicke verandert werden darf. Jedoch sind
vom Wasserwirtschaftsamt und aus der Offentlichkeit (unter anderem durch die vorlie-
gende Stellungnahme) Hinweise auf eine potentielle Gefahrdung bei Starkregenereignis-
sen eingegangen. Da diese nicht von vornherein ausgeschlossen werden kénnen, hat die
Gemeinde eine FlieRweganalyse fuir den unbebauten Zustand erstellen lassen (s. hierzu
Abwaé&gungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Slidwesten quer durch die Bebauung und anschlieend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
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Gemeinde Burgberg

Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

12. Biirgerstellungnahme 15
(Stellungnahme vom 28.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser Malinahme zu tUberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
standes, ebenfalls bei einem 100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestands-bebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit
einer Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach
Westen abflihren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fiir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GrolSteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HOhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
bdude 30 cm hoher als StraBenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der StraRe
flieRen und es entsteht keine Gefahrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu prifen und darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
Renden Wassers nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

12. Biirgerstellungnahme 15
(Stellungnahme vom 28.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

> Laut Zeitungsbericht ist eine Erweiterung des Baugebietes Richtung
Hauptstralle zwischen Sonthofen und Burgberg zum “gegenwartigen Zeit-
punkt nicht moglich”!

- Wie soll man dies verstehen? Wovon ist dies abhangig?

> Die Erschliefung des Baugebietes soll nach unseren Informationen auch
Uber das Gemeindegrundstiick zwischen der Edelweistralle 14 und 16 er-
folgen.

- Was genau ist hier geplant?

> Bei Erweiterung des Baugebietes Richtung HauptstralRe

- Wird zwischen Edelweil3stralle 14 und 16 eine StraRe entstehen?

- Mit FuBganger und Radweg?

> Hierfur ist doch die verfligbare Breite zwischen den Grundstiicken nicht
vorhanden!

> Wird das Birgerbegehren “Zone 30 in der EdelweiRstral’e” vom April
2024 vor Baubeginn fiir mehr Sicherheit und gegen Larmbelastigung fur
die Anwohner umgesetzt?

Eine der genannten Flache ist aufgrund der derzeitigen Grundstlicksverhaltnisse mo-
mentan leider nicht verfiigbar. Ob und wann eine tatsachliche Bebauung erfolgt, hdangt
nicht zuletzt von dem Eigentimer ab. Jedoch ist die Gemeinde bestrebt, diese Flache zur
Schaffung des neuen Ortsrandes zukinftig zu entwickeln, wovon bereits die Weiterfih-
rungsmoglichkeit der ErschlieBungsstralie des gegenstandlichen Bebauungsplanes zeugt.

Da, wie geschildert, zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht von einer zeitnahen Bebauung
ausgegangen werden kann, ist eine belastbare Aussage hierzu nicht moglich. Jedoch gab
es 2021 erste stadtebauliche Uberlegungen zu dem genannten Bereich, welcher zwi-
schen den beiden genannten Grundstlicken die ErschliefungsstralRe vorsieht. Der ge-
nannte stadtebauliche Entwurf ist in der Begriindung des Bebauungsplanes abgedruckt.
Jedoch sei nochmals betont, dass es sich um erste planerische Gedanken handelt, kon-
krete Entwicklungsabsichten sind aufgrund der Grundstiicksverhaltnisse derzeit nicht
moglich.

In Bezug auf das Bilirgerbegehren wird auf das von der Gemeinde in Auftrag gegebene
Verkehrskonzept flr das gesamte Gemeindegebiet verwiesen. Dieses liegt zwischenzeit-
lich vor, bedarf formell jedoch noch der Zustimmung der Regierung von Schwaben.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t, trotz der Einwande und Bedenken, an der Planung wie bis-
her festzuhalten.
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Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
13. Biirgerstellungnahme 16
(Stellungnahme vom 25.04.2025)
identisch mit FNP
Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag
Darf ich Sie fragen wie man sich auf das Baugebiet siidlich der Edelweiss- | Das Grundstiicks-Interesse wird zur Kenntnis ggnommen. Uber die Vergabe/Verwen-
straBe bewerben kann? Vergibt der aktuelle Eigentlimer auch eigene dung des zukiinftig Gemeinde-eigenen Anteils entscheidet der Gemeinderat erst im An-
Grundstiicke auBerhalb des Einheimischenprogramms? schluss an das Bauleitplanverfahren.
(Neben Herrn . haben sich eine Vielzahl von weiteren Biirgern telefo- Beschlussvorschlag:
nisch oder per Mail oder personlich nach Bauplatzen erkundigt und woll-
ten sich vormerken lassen) Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

14. Biirgerstellungnahme 17
(Stellungnahme vom 28.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Hiermit lege ich Einspruch gegen die Erschliefung des neuen Baugebiets
sudlich der Edelweil3strasse lber die Edelweillstrasse ein. Die einzige ak-
zeptable ErschlieRung ist direkt von der KreisstralRe aus. Das jetzige Ver-
kehrsaufkommen und die damit einhergehende Larmbelastigung ist schon
jetzt weit iber dem eines normalen Wohngebietes, und da es eindeutige
Plane gibt, dass das Baugebiet noch viel gréBer wird als momentan verof-
fentlicht, wird es gegenliber der Kreuzung Edelweil3stralle Heimenhofen-
strafe einen riesigen Verkehrsknotenpunkt geben und die Neubewohner
fahren erst die ganze EdelweiRstralRe hoch und dann Richtung Kreisstralie
wieder zurick zu ihren Hausern. Diese Verkehrsfiihrung ist absolut nicht
zeitgemaR.

Der Einspruch gegen die geplante verkehrliche ErschlieBung wird zur Kenntnis genom-
men.

Die direkte ErschlieBung von der Sonthofener StraRe, welche allerdings keine Kreis- son-
dern eine StaatstralRe ist, mlsste durch die hierfiir zustéandigen Stralenbaubehérde,
dem staatlichen Bauamt, genehmigt werden, was aufgrund der Lage aulRerhalb der Ort-
schaft als unwahrscheinlich anzusehen ist. Zum anderen handelt es sich um eine relativ
kleines Baugebiet, welches bereits an ein bestehendes Verkehrsnetz angeschlossen
wird. Die mit einem StraRenneubau von Sonthofener StralRe zusammenhangenden Kos-
ten —welche in vielen Birgerstellungnahmen ohnehin bereits kritisiert werden, sieht die
Gemeinde als unverhaltnismaRig und nicht zeitgemaR an.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass es durch die hinzukommende Bebauung zu einer
gewissen Zunahme des Verkehrs und Larms kommen kann: Jedoch wird davon ausge-
gangen, dass es sich nur um eine geringfligige Zunahme handelt: Eine von der Gemeinde
im Sommer 2024 durchgefiihrte Verkehrszahlung kommt zu dem Ergebnis, dass der
durchschnittliche, tagliche Verkehr DTV (beide Richtungen gemeinsam) bei 778 Fahrzeu-
gen/24h liegt (Zahlung im Anhang). Dabei handelt es sich im Bestand um eine geringe
Verkehrsbelastung (auch wenn in den Spitzenstunden (morgens zwischen 7 und 8 Uhr)
der Verkehr eventuell subjektiv als dicht angesehen werden kann), welche weit unter-
halb der entsprechenden heranzuziehenden Richtlinien liegt. Durch das Vorhaben wiirde
es nur zu einer geringen Zunahme des Verkehrs kommen (Orientiert man sich an der
kommunalen Stellplatzsatzung (2 Stellplatze pro Wohneinheit) waren dies maximal 32
Kfz).
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Gemeinde Burgberg

Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

14. Biirgerstellungnahme 17
(Stellungnahme vom 28.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Auch die in der frihzeitigen Beteiligung angeschriebenen Fachstellen geben keine Hin-
weise auf, durch die geplante Bebauung verursachte Konfliktlagen hinsichtlich Verkehrs-
und Larmzunahme (u.a. Stellungnahme des Landratsamtes Oberallgdu, Untere Immissi-
onsschutzbehorde sowie des staatlichen Bauamtes jeweils vom 09.05.2025). Aufgrund
der genannten Punkte vertritt die Gemeinde die Auffassung, dass es sich, wenn tber-
haupt, um eine vertragliche Verkehrs- und Larmzunahme handelt und sieht die nachbar-
schaftlichen Belange als ausreichend gewdirdigt an.

Im Ubrigen ist der Einmiindungspunkt im Bestand ist tatsachlich nicht ideal. Deswegen
wird er auch optimiert, wobei die Gemeinde die entsprechenden Flachen bereits erwor-
ben hat. Im Bebauungsplan ist der geplante Einmiindungsbereich bereits entsprechend
planerisch gewdrdigt.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel$t, trotz der Einwadnde an der Planung wie bisher festzuhalten.
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Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
15. Biirgerstellungnahme 18
(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch mit FNP
Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag
Erkundigt sich nach der aktuellen Planung und sind an einem kiinftigen Das Grundstiicks-Interesse wird zur Kenntnis ggnommen. Uber die Vergabe/Verwen-
Baugrundstiick interessiert. Spricht sich flir eine Vergabe in einem Einhei- | dung des zukiinftig Gemeinde-eigenen Anteils entscheidet der Gemeinderat erst im An-
mischenmodell anstelle Meistbietend aus. schluss an das Bauleitplanverfahren.
Beschlussvorschlag:
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Burgberg Projektnummer 6698
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

03.08.2026
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

16. Biirgerstellungnahme 20
(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag

Ich bin Eigentliimerin des. und melde mich bei lhnen zum Entwurf fir | Die Einwande und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.
das Bauvorhaben "Sudlich der EdelweiRstrale".

Ich habe folgende Fragen zur Anderung des Flichennutzungplans:
Im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung 2017 erfolgte eine Prognose des Be-

Warum kommt die Gemeinde Burgberg auf die Idee, flir einen privaten Ei- | darfs an Wohnbauflachen sowie die Ausweisung entsprechender Wohnbaufldachen in
gentlimer einen Flachennutzungsplan aus 2017 dndern zu wollen? Was Planung. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Bebauungsplanes ist ein groRer Teil dieser
bringt das der Allgemeinheit? Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. bebaut. Und auch die seit 2017 er-
folgten NeubaumaBnahmen (siehe Auflistung im Anhang) decken den Bedarf nicht ab.

Ich habe die Anderung des Plans zum Bau des Kindergartens als wichtigen Um diesen nachgewiesenermafen hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen

Anderungsgrund verstanden, diesen Anderungswunsch fir einen privaten vorhandenen Innenentwicklungspotentialen (entgegen dem Stellungnehmenden sind
Investor verstehe ich nicht. der Gemeinde nicht genligend Bauplatze, die aktivierbar waren, bekannt) zu begegnen,
hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Burgberg i. Allgau in seiner Sitzung am
10.03.2025 dazu entschlossen, im Sinne einer Flachenkompensation im Westen des

Hauptortes eine als Wohnbaufldche dargestellte Flache herauszunehmen bzw. zukiinftig

Warum kauft sich ein bauwilliger Einheimischer nicht einen als Baugebiet
ausgewiesenen Bauplatz und baut dort, wie jeder andere auch? Es ist in

Burgberg doch genug Baugrund vorhanden und dann muss der Bauwillige

den richtigen Preis dafiir zahlen. Geld scheint bei diesen derart hohen als Flache fir die Landwirtschaft darzustellen und im Gegenzug dazu die Flache des ge-

Kosten fiir diese unmagliche ErschlieRung ja keine Rolle zu spielen. Und | 8ensténdlichen Bauleitplanverfahrens zu entwickeln.

das unter dem Deckmantelchen "sozialgerecht". Das Handeln der Gemeinde ist mitnichten von privaten Interessen von Grundstiicksbe-

Warum verhilft ihm die Gemeinde zur Umwandlung von Griinland, das zu- sitzern gelenkt: Die Gemeinde hat das stadtebauliche Ziel, den stidlichen Ortsrand mafR-

sammengetauscht wurde und so grade mal eine kleine Fliche ergibt, in voll weiterzuentwickeln um dem hohen Bedarf an Wohnraum zu begegnen. Da die Ge-

Bauland? Kann dann nun jeder Eigentiimer von Griinland im stdlichen meinde dies fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung als erforderlich ansieht,

Oberallgau zur Gemeinde gehen und einen Bauantrag stellen, mit dem macht sie von lhrer sog. Planungshoheit Gebrauch und fiihrt das gegenstandliche Bau-

Vorwand, flir ortsansassige Familien bauen zu wollen? Wenn es einen Fla- leitplanverfahren durch.
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chennutzungsplan und mehr als genug andere Vorschriften gibt, muss
man sich doch daran halten! Die Vorschriften wurden ja gemacht, um sol-
che seltsamen Planungen gerade am Ortsrand zu vermeiden! Bitte klaren
Sie mich hier auf.

Was wird aus dem Bauernhof siidostlich in der Wiese? Werden zukiinftig
im Allgdu die Flachen nicht mehr fir Landwirtschaft, sondern fiir Hausbau
verwendet? Kann das im Sinn der Allgemeinheit sein oder steht hier Ge-
winnmaximierung im Vordergrund?

Dann stehen die nachsten Eigentiimer, die am suidlichen Ortsrand liber
Grinland verfligen, sicher schon bereit und werden demnachst auch den
dringenden Wunsch versplren, diesen in Baurecht umzuwandeln und ver-
hokern die Bauflachen dann an die Meistbietenden. Und das sind dann
auch sicher keine Einheimischen, das ist ja rechtlich gar nicht zu verhin-
dern. Dann geht die Entwicklung bis zum Friedhof in mehreren Reihen und
komplett nach ErzfloRRe, die Burgberger Bevolkerung wurde nicht mal dazu
befragt.

Das kann doch nicht mit rechten Dingen zugehen und ich bitte hier darum,
eine Erklarung abzugeben, was die Gemeinde davon hat. Hierbei handelt
es sich Uibrigens um die gesamte Offentlichkeit, nicht nur die, die in der
Edelweildstralle wohnen. Das gesamte Ortsbild wird sich verdandern!

Nach Kenntnis der Gemeinde — der Bauernhof befindet sich in Privatbesitz — wurde dem
Pachter der im Slidosten angrenzenden Landwirtschaft, zu welcher auch das Fahrsilo ge-
hort, bereits gekiindigt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung nicht geplant.

Die Sicherstellung einer angemessenen Wohnraumversorgung ist Teil des Aufgabenbe-
reiches der Gemeinde. Damit einher geht die Sicherung einer ausgewogenen Bevolke-
rungsstruktur, um die ortliche Infrastruktur — etwa Kindergarten, Schule, Vereine und
Nahversorgung — dauerhaft zu erhalten. Das geplante Baugebiet leistet hierzu einen Bei-
trag, wovon nicht zuletzt alle Burgbergerinnen und Burgberger profitieren.
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Im Ubrigen hat sich dieser Eigentiimer, der somit unser Nachbargrund-
stlick bebauen mdchte, bis heute nicht bei mir gemeldet. Ich bin seit 55
Jahren im Allgdu zweitbeheimatet und finde so einen Umgang mehr als
befremdlich. Mein Mann und seine Gromutter liegen in Burgberg auf
dem Friedhof, mein Sohn hat hier geheiratet, meine Kinder und Enkel sind
fast wochentlich vor Ort und gut bekannt. Inzwischen sind wir in 5. Gene-
ration in Burgberg. Was ist das bitte fir ein Umgang?

Die Gemeinde sagt und die Zeitung schreibt, es wiirde sozialgerechte Bo-

dennutzung angewendet. Wo findet man das denn genau in den Unterla- GemaR der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) werden 40% der Bau

gebietsflache an die Gemeinde Burgberg i. Allgau verauRert. Es ist beabsichtigt, diese
40% weiterzuverkaufen, da die Gemeinde diese aufgrund lhrer Lage nicht als ideal fir

gen?

Ich kann das nicht erkennen, Gibt es hierzu Vertrage? Ist der Verkauf von | sozialvertragliche Preise betrachtet. Mit dem Erlds hieraus ist vorgesehen, an anderer
Doppelhausern an Meistbietende (Auswartige) sozial gerecht? In Miin- Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum gegenfinanzieren. Uber die kon-
chen wird inzwischen zu 60 % sozial gebaut. Das heisst, dass dann wirklich | kreten MaRBnahmen, welche aktuell noch nicht feststehen, entscheidet der Gemeinde-
auf diesem Grund auch sozial geférderte Mietswohnungen entstehen. rat. Somit dient der Planungsgewinn der Gemeinde dem Zweck einer sozialgerechten
Wie soll das also in Burgberg laufen? Begriindet ist das Ganze nicht. Bodennutzung. In der Begriindung des Bebauungsplanes wird dieser Sachverhalt noch-
mals klargestellt.
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Zum Bebauungsplan mdchte ich einwenden:

Wie soll die ErschlieBung funktionieren? Mehrere Hunderte Meter Kanal
bis zum Durchstich zwischen Nr. 14 und 16 - da finde ich einfach keine
Worte. Eine Zumutung fiir alle Anlieger und die Hochwassergefahr steigt
ebenso aufgrund des Kanals und der viel zu engen Bebauung.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die ErschlieRung des geplanten Baugebiets auf-
grund der Entfernung zu den bestehenden Versorgungsnetzen mit einem erhéhten Auf-
wand verbunden ist. Die dargestellten Bedenken hinsichtlich der finanziellen Belastung
werden nachvollzogen. Gleichzeitig weist die Gemeinde aber darauf hin, dass die Aus-
weisung des Baugebiets aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum von
Bedeutung ist. Im Gemeindegebiet stehen derzeit keine anderen, besser geeigneten Fla-
chen zur Verfiigung, die eine wohnbauliche Entwicklung in dieser GroRenordnung er-
moglichen wiirden. Das geplante Baugebiet stellt daher einen wichtigen Beitrag zur De-
ckung des ortlichen Wohnraumbedarfs dar und dient der Sicherung der langfristigen
Siedlungsentwicklung der Gemeinde. Zur Begrenzung der finanziellen Belastung werden
die Erschliefungs-, Herstellungs- und Planungskosten anteilig — gemessen an der Grund-
sticksverteilung im Verhaltnis 60 zu 40 — (iber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen
Eigentiimer und Gemeinde geregelt. Dieser wurde zwischenzeitlich von beiden Parteien
abgeschlossen.

Da das Plangebiet weit von groRBeren Gewassern entfernt und auRerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergebieten bzw. Hochwassergefahrenflaichen HQ100 und HQextrem liegt,
kann eine Gefahrdung hierdurch ausgeschlossen werden. Jedoch befindet sich das Plan-
gebiet — wie ein GrofSteil des Gemeindegebiets — im sog. wassersensiblen Bereich wes-
halb bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes ein Hinweis an die Planer und Bauher-
ren zum Selbstschutz erfolgte und darauf, dass der nattirliche Ablauf wild abflieBenden
Wassers nicht zum Nachteil anderer Grundstiicke verandert werden darf. Jedoch sind
vom Wasserwirtschaftsamt und aus der Offentlichkeit (unter anderem durch die vorlie-
gende Stellungnahme) Hinweise auf eine potentielle Gefahrdung bei Starkregenereignis-
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sen eingegangen. Da diese nicht von vornherein ausgeschlossen werden kdnnen, hat die
Gemeinde eine FlieRweganalyse fir den unbebauten Zustand erstellen lassen (s. hierzu
Abwaé&gungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Slidwesten quer durch die Bebauung und anschlieend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

e 22, WY o
Abb.: FlieBweganalyse im Plangebiet im IST-Zustand (links) sowie im SOLL-Zustand mit geplanter Bebauung und Entwasse-
rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser MaRnahme zu Gberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
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standes, ebenfalls bei einem 100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestands-bebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit
einer Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach
Westen abflihren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fiir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HGhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
baude 30 cm hoher als StraBenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der StraRRe
flieRen und es entsteht keine Gefahrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu prifen und darauf zu achten, dass der natirliche Ablauf wild abflie-
Renden Wassers nicht zum Nachteil angrenzender Grundstiicke verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).
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Die Zufahrt zu diesem Gebiet erfolgt dann immer "um uns rum”, alle Be-
wohner mussen also erst die EdelweillstraBe hochfahren, um dann einzu-
biegen und wieder Richtung Westen zurlick zu fahren. Wenn dann im
Westen erweitert wird, bleibt das dann so. Es ist ja nicht klar, ob alle
durch den Durchstich passen. Das kann doch nicht Willen der Gemeinde
sein und entspricht doch nicht einer zeitgemalen Planung! Warum sollte
man so eine Planung genehmigen? Welche Alternativen gibt es?

Die Bedenken hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung werden zur Kenntnis genom-
men. Die Gemeinde ist sich bewusst, dass es durch die hinzukommende Bebauung und
die geplante Sticherschliefung zu einer gewissen Verschlechterung der angrenzenden
Grundstiicke kommen kann. Deshalb hat die Gemeinde im Sommer 2024 eine Verkehrs-
zahlung durchgefiihrt, welche zu dem Ergebnis kommt, dass der durchschnittliche, tagli-
che Verkehr DTV (beide Richtungen gemeinsam) bei 778 Fahrzeugen/24h liegt (Zdhlung
im Anhang). Dabei handelt es sich im Bestand um eine geringe Verkehrsbelastung (auch
wenn in den Spitzenstunden (morgens zwischen 7 und 8 Uhr) der Verkehr eventuell sub-
jektiv als dicht angesehen werden kann), welche weit unterhalb der entsprechenden
heranzuziehenden Richtlinien liegt. Durch das Vorhaben wiirde es nur zu einer geringen
Zunahme des Verkehrs kommen (Orientiert man sich an der kommunalen Stellplatzsat-
zung (2 Stellplatze pro Wohneinheit) waren dies maximal 32 Kfz). Auch die in der frih-
zeitigen Beteiligung angeschriebenen Fachstellen geben keine Hinweise auf, durch die
geplante Bebauung verursachte Konfliktlagen hinsichtlich Verkehrs- und Larmzunahme
(u.a. Stellungnahme des Landratsamtes Oberallgau, Untere Immissionsschutzbehorde
sowie des staatlichen Bauamtes jeweils vom 09.05.2025). Aufgrund der genannten
Punkte vertritt die Gemeinde die Auffassung, dass es sich, wenn iberhaupt, um eine
vertragliche Verkehrs- und Larmzunahme handelt und sieht die nachbarschaftlichen Be-
lange als ausreichend gewdirdigt an.

Alternativ zu der geplanten Stichstralle kime eine direkte ZufahrtsstraRe von der Sonth-
ofener StralSe aus in Frage. Diese héatte aus Sicht der Anwohner sicherlich den Vorteil,
dass der Verkehr nicht mehr Gber die EdelweiRstralle abgewickelt wiirde. Jedoch ist eine
direkte Abzweigung von der StaatstralRe unwahrscheinlich, da diese auRerhalb der Ort-
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Die Héauser sind viel zu hoch geplant und die Doppelhduer bilden einen
Riegel in der falschen Firstrichtung -wie schaut das denn dann aus?

Nicht der Umgebungsbebauung angepasst und sogar aus Sicht der Enzian-
stralle ist dann dicht. Ich bitte um Nachbesserung bei der Hohe der Hau-
ser, dem Abstand der Doppelhduser und der Firstrichtung, die absolut
nicht der Umgebung entsprechen.

schaft liegt und deshalb nicht von der hierfiir zustandigen Stralenbaubehérde, geneh-
migt wiirde. Zum anderen handelt es sich um eine relativ kleines Baugebiet, welches be-
reits an ein bestehendes Verkehrsnetz angeschlossen ist, welches wie geschildert den
hinzukommenden Verkehr aufnehmen kann. Die mit einem Stralenneubau von Sonth-
ofener Stralle zusammenhdngenden Kosten — welche in vielen Biirgerstellungnahmen
ohnehin bereits kritisiert werden, sieht die Gemeinde als unverhaltnismaRig an.

Zur Firstrichtung: Die Festlegung der Firstrichtung orientiert sich an der geplanten Er-
schlieBungsstrale und am Zuschnitt der Baugrundstiicke. Diese Ausrichtung gewahrleis-
tet eine klare stadtebauliche Ordnung und tragt zu einem geordneten, funktionalen
Siedlungsgefiige bei. Zudem ermdoglicht sie eine wirtschaftliche Grundstilicksausnutzung,
glinstige Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse sowie eine einheitliche Dach- und
Fassadengestaltung. Eine Anpassung der Firstrichtung an den Bestand wiirde zu einer
unruhigen Baukérperstellung fiihren und dariiber hinaus waren Anderungen an der Er-
schlieBungsplanung sowie an der Parzellierung erforderlich, wodurch die stadtebauliche
Ordnung und Funktionalitdt des Gebietes gefahrdet wiirden. Unzumutbare Beeintrachti-
gungen des angrenzenden Grundstiicks sind zudem nach Einschatzung der Gemeinde
nicht zu erwarten.

Zur Gebdudehohe: Im Norden, also zur Bestandsbebauung hin, ist eine maximale Wand-
héhe von 6,20 m) sowie eine maximale Firsthohe von 8,5 m zuldssig (Typ 2), wodurch
zweigeschossige Hauser moglich sind. Dies entspricht der zuldssigen Gebaudehdhe der
angrenzenden Bestandsbebauung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 1a ,Am
sudlichen Ortsrand”. Wobei die Gebdudehohe im gegenstandlichen Bebauungsplan
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3 Meter hohe Garagen und bis zu 3 Meter hohe Nebengebaude, kein Gar-
ten, was soll das? Kann hier nachgebessert werden? Ich mdchte hier be-
reits jetzt bekannt geben, dass diese Bebauung viel zu dicht ist und den

durch die Vorgabe von konkreten Wand- und Firsthohen sogar starker gesteuert werden
als im Bebauungsplan des Bestandes, da hier nur die maximale Anzahl der zuldssigen Ge-
schosse festgelegt ist (und somit theoretisch hohere Wandhéhen entstehen kénnten).
Im Ubergang zur freien Landschaft wird die Gebdudehdhe reduziert, hier ist eine einge-
schossige Bauweise mit Wohnnutzung im Dachgeschoss vorgesehen (Typ 1 mit Wandho-
hen bis zu 5,20m sowie Firsthohen bis zu 7,5m).

Zur dichten Bebauung: Die Gemeinde teilt die Einschdtzung einer zu dichten Bebauung
nicht. In der Planung wurde groRer Wert auf eine maRvolles Einfligen an den Bestand
bei einer gleichzeitig flaichensparenden Bauweise gelegt. Dies zeigt sich insbesondere in
den kompakten Grundstiickszuschnitten sowie in der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ). Diese liegt im Sinne einer flaichensparenden Bauweise (und um hinsichtlich Be-
stand und Ortsrandlage maRvoll nachzuverdichten) bei ,,nur” 0,28 (Einzelhduser) bzw.
0,32 (Doppelhduser) und damit deutlich unter den empfohlenen Orientierungswerten
gem. §17 BauNVO von 0,40 fir allgemeine Wohngebiete (und auch unter der im angren-
zenden Bebauungsplan 1a,, Am stdlichen Ortsrand” festgesetzten GRZ von 0,40). Ferner
wird die GréBe von Garagen/Carports (max. 55m?) sowie von Nebenanlagen (max.
20m?2) beschréankt.

Zur Hohe von Garagen und Nebenanlagen: Die Gemeinde schrankt durch die genannten
Regelungen (Nebenanlagen Garagen dirfen eine maximale Wandhdhe von 3,0m nicht
Uberschreiten) bewusst ein, um eine UbermaRige Flachenversiegelung zu vermeiden und
die stadtebauliche Ordnung sowie das Ortsbild zu sichern. Im Ubrigen entspricht dies
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Ortscharakter total verandert. Eine Sichtachse kann ich dabei ebenfalls
nicht erkennen auf diesem Plan.

Die kleine Zufahrtsstral3e soll weitergefiihrt werden, ja, wohin denn? Und
wer soll sie benutzen kdnnen, wenn noch parkende Autos dort stehen?
Und die Miilltonnen werden dann am Wendehammer aufgestellt? Und wo
soll der Schnee hin? Raumt der Schneerdumer dann die StralRe und fahrt
rickwarts wieder raus in den Wendehammer?

den Regelungen des angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 1a ,,Am siidli-
chen Ortsrand”.

Zur StichstraBe: Es wird auf die zwischenzeitlich erfolgte Umplanung der verkehrlichen
ErschlieRung hingewiesen, die einen Wendehammer ganz im Westen, am Ende der ge-
planten StichstraRe vorsieht. Mit dem hierfir zustandigen Abfallentsorger (ZAK Kemp-
ten) wurde bereits geklart, dass das Wenden dreiachsiger Mllfahrzeuge bei einem
Wendehammer mit 6,0m-Radius akzeptiert wird und somit die Millabholung direkt an
den jeweiligen Grundstiicken erfolgen kann.

Schnee: Im Bereich der Wendeplatte im Westen ist eine entsprechende Flache zur
Schneelagerung vorgesehen (s. auch Abwagungs- und Beschlussvorschldge zur vertieften
Planung / Vorschlage Verwaltung). AuRerdem kann eine Lagerung entlang der StralRe auf
den ersten 50cm der privaten Grundstlcke erfolgen. Im Bebauungsplan ist, wie in Burg-
berg Ublich, geregelt, dass Einfriedungen einen entsprechenden Abstand einzuhalten ha-
ben.

Parken: Die erforderlichen Stellplatze gemaR der gemeindlichen Stellplatzsatzung sind
von den zukinftigen Eigentiimern auf dem eigenen Grundstilick unterzubringen und im
Zuge der Baugenehmigung bzw. der Genehmigungsfreistellung nachzuweisen. Dariiber
hinaus sieht der Bebauungsplan eine Flache fir zwei 6ffentliche Besucherstellplatze vor.
Ferner wird auf der 6ffentlichen Verkehrsflache im Sinne des sog. Mischverkehrs Langs-
parken moglich sein (ausgenommen Kurvenbereich).
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16. Biirgerstellungnahme 20
(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Wer ist denn fir die Pflege der Streuobstwiese zustdandig? Welche Kosten
kommen denn insgesamt auf die Gemeinde mit der ErschlieBung des Ge-
biets zu? Die Folgekosten hat auch niemand bedacht.

Wo sollen die FuBgéanger und Fahrradfahrer hin, die den Feldweg so viel
nutzen? Landen die dann auf der Teerflache beim Wendehammer?

Zur Streuobstwiese: Im Vorentwurf des Bebauungsplanes war im Osten noch eine Aus-
gleichsflache (A1) vorgesehen. Jedoch wurde diese mittlerweile gestrichen und an deren
Stelle eine offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Blihwiese festgesetzt (s. hierzu
Abwaé&gungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).
Die Pflege obliegt somit der grundsatzlich der Gemeinde, wobei der Aufwand bei einer
Blihwiese gering ausfallt (1-2 malige Mahd/Jahr).

Die sonstigen, mit der Planung, ErschlieBung und Herstellung verbundenen Kosten wer-
den anteilig — gemessen an der Grundstlicksverteilung im Verhéltnis 60 zu 40 — Uber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und Gemeinde geregelt. Dieser
wurde zwischenzeitlich von beiden Parteien abgeschlossen. Weitere Folgekosten (z. B.
Unterhalt, Betrieb, soziale Infrastruktur) sind im Sinne der kommunalen Aufgaben im
Rahmen der Daseinsvorsorge und kénnen nicht ohne Weiteres (die Kosten missten be-
zifferbar und konkret zuzuordnen sein) einem einzelnen Grundstickseigentiimer aufer-
legt werden.

Da sich — bis auf die Umgestaltung des Einmiindungspunktes in die ,, Edelweil3stralie”
keine Anderung ergibt, kann das bestehende StraRen- und Wegenetz unverdndert wei-
ter genutzt werden. Aufgrund der geringen Verkehrszahlen im Bestand und der ebenso
geringen erwarteten Verkehrszunahme, ist von keiner Erh6hung des Risikos hinsichtlich
der Verkehrssicherheit zu rechnen.
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16. Biirgerstellungnahme 20
(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Bei der jetzt vorhandenen Planung verdeckt das Silo von Sonthofen aus
kommend den Wendehammer. Was fir ein Gliick. Wie wird das aber sein,
wenn dieses Silo mal nicht mehr genutzt wird? Offensichtlich ist die wei-
tere Wohnbebauung Richtung Friedhof schon in den Képfen. Dann kommt
man von Sonthofen und landet nicht an Bdumen, sondern am geteerten
Wendekreis. Die Baumbepflanzung am Ortsrand muss also doch durchge-
zogen werden und es muss hier auch Platz fiir Baume geben, die dieses
Monstrum verdecken.

Den Umweltbericht finde ich absolut unzureichend. In unserem und den
anliegenden Garten in Zusammenhang mit dem Griinland im Suden, fin-
den die Vogel alles vor, was sie brauchen, weil er eben an der offenen
Wiese liegt und wir tGber genligend Nistmoglichkeiten verfiigen, die die
Vogel gerne nutzen. Hier nisten mindestens der Gartenrotschwanz, Star
(mehrere Starenkasten seit Jahrzehnten vorhanden), Griinspecht, Stieg-
litz, Gierlitz, Zaunkonig, Bachstelze, Amsel, Drossel, Rotmilan, Madusebus-
sard, Falke und Turteltaube. Hier muss genau in der Brutzeit nachgefasst
und eine Vogelzahlung und -bestimmung durchgefiihrt werden.

Ebenfalls vorhanden sind Fledermause, wir haben auch einen Fledermaus-
brutkasten und im Sommer sind jeden Abend Fledermduse unterwegs. Ich
bitte hier dringend darum, dass hier nachgebessert und eine Erfassung der
Fledermause stattfindet. Ich finde es verantwortungslos, wenn das nicht
gepruft wird und méchte mir das nicht gefallen lassen.

Bezliglich des Wendehammers wird auf die bereits erwdhnte Umplanung verwiesen,
wodurch der Wendehammer weiter nach Westen ins Plangebiet riickt. Des Weiteren
wird das Plangebiet an dem neuentstehenden Ortsrand mithilfe von standortgerechten
Bdaumen und Strauchern auf der hierfir festgesetzten privaten Griinflache (Zweckbe-
stimmung: Ortsrandeingrinung) eingegriint. MaRnahmen, welche dazu beitragen, dass
sich das Plangebiet besser in das Landschaftsbild einfligt und so negative Blickbeziehun-
gen reduziert.

Die Einschatzung hinsichtlich des Umweltberichtes wird zur Kenntnis genommen, kann
jedoch nicht geteilt werden. Dieser wurde gemaR den hierfiir heranzuziehenden Vor-
schriften, der Bayerischen Kompensationsverordnung und unter Bericksichtigung des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezem-
ber 2021) erstellt. Die zustandige Untere Naturschutzbehorde hat auch keine grundsatz-
lichen Bedenken gedulRert. Der Vollstandigkeit halber wird jedoch darauf hingewiesen,
dass der Umweltbericht in einer aktuellen Fassung vorliegt.

Die Betroffenheit von vorkommenden Arten der Avifauna und der Fledermduse wurde
bei einer Relevanzprifung inklusive Begehung der Flache tberpriift (LARS Consult,
2025). Da keine geeigneten Habitatstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs vorhan-
den sind, sowie aufgrund der vorherrschenden intensiven Griinlandnutzung und den
umliegenden weitlaufigen Griinflachen, gehen durch die Planung keine Nist-/ Quartier-
standorte, Rastgebiete oder essentielle Nahrungshabitate verloren. Die zustandige Un-
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16. Biirgerstellungnahme 20
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identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Die Tiere nutzen die Wiese, die jetzt bebaut werden soll, intensiv auf der
Futtersuche und wahrend der Brutzeit. Sie werden dann von den Bauar-
beiten vertrieben und kommen nicht wieder. Ist das der richtige Umgang
mit der Natur?

Wir haben oft Hochwasser, auch das kommt in den Planen nicht genug
zum Ausdruck. Sollen wir Anrainer dann die Folgekosten tragen, wenn un-
sere Keller nass werden, weil die Flachen versiegelt werden?

tere Naturschutzbehorde hat hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange keine Be-
denken gedullert.

Da das Plangebiet weit von groReren Gewassern entfernt und aulBerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergebieten bzw. Hochwassergefahrenflaichen HQ100 und HQextrem liegt,
kann eine Gefahrdung hierdurch ausgeschlossen werden. Jedoch befindet sich das Plan-
gebiet — wie ein Grol3teil des Gemeindegebiets —im sog. wassersensiblen Bereich wes-
halb bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes ein Hinweis an die Planer und Bauher-
ren zum Selbstschutz erfolgte und darauf, dass der nattirliche Ablauf wild abflieBenden
Wassers nicht zum Nachteil anderer Grundstiicke verandert werden darf. Jedoch sind
vom Wasserwirtschaftsamt und aus der Offentlichkeit (unter anderem durch die vorlie-
gende Stellungnahme) Hinweise auf eine potentielle Gefahrdung bei Starkregenereignis-
sen eingegangen. Da diese nicht von vornherein ausgeschlossen werden kdnnen, hat die
Gemeinde eine FlieRweganalyse fiir den unbebauten Zustand erstellen lassen (s. hierzu
Abwdagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschldge Verwaltung).
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Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Laut der Untersuchung flieRt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung,
Wasser bei einem Starkregenereignis (100-jahrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Os-
ten nach Stidwesten quer durch die Bebauung und anschlieend nach Westen ab. Auch
im Bereich des geplanten Baugebietes waren Flachen im Bereich der neuen Hauser po-
tentiell gefahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

Abb.: FlieBweganalyse im Plangebiet im IST-Zus
rungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist ge-
plant, eine Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, Gber welche das Oberfla-
chenwasser im Starkregenfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die
Wirksamkeit dieser MaRnahme zu lberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zu-
standes, ebenfalls bei einem 100-jdhrlich mit einer Dauerstufe von 1h (s. Abbildung
rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der
Bestands-bebauung zu erwarten ist. Die dargestellte Mulde (ca. 30 cm tief) wurde mit

www.lars-consult.de

213




Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

16. Biirgerstellungnahme 20
(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Das Wasserschutzgebiet wurde fir die Hofaussiedelung aufgegeben,
wenn der Hof aber jetzt anscheinend aufhort, warum wird das nicht wie-
der so eingerichtet? Die ndchsten Generationen wiirden sich freuen und
aus vielen Griinden ist das die richtige MaRnahme!

Bitte, liebe Gemeinde Burgberg, zerstort nicht diesen schonen Ortsrand
und geht bitte verantwortungsvoll mit der Natur um! Sie ist nur einmal
vorhanden.

einer Breite von 70 — 90 cm modelliert und kann das Wasser aus der Bebauung nach
Westen abfiihren. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 1,5m breites Leitungsrecht fiir den
Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache erhoht und ein GroRteil des anfallen-
den Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abflusskonzentration auf dem
unbebauten Grundstiick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt, vermeiden
werden.

Ferner werden im Bebauungsplan die ROK-HGhen so festgesetzt, dass die geplanten Ge-
baude 30 cm hoher als Strallenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der Strale
flieBen und es entsteht keine Gefdahrdung fiir die neue Bebauung.

Das Wasserschutzgebiet WSG 2210842700091 (Bereich Ortwang), wurde bereits 2017
infolge neuer fachlicher Erkenntnisse liberarbeitet und steht in keinem Zusammenhang
mit der gegenstandlichen Bauleitplanung.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliefl$t, trotz der Einwande und Bedenken, an der Planung wie bis-
her festzuhalten.
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17. Biirgerstellungnahme 22
(Stellungnahme vom 29.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag

Die Ehegatten . erkundigten sich nach den ausgelegten Vorentwirfen. | Die protokollierte Einsichtnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Planung wurde von Herrn Blirgermeister Eckardt erldutert. Die Ehegat-

ten . halten die vorliegende Planung fiir schllssig. Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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18. Biirgerstellungnahme 24
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identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Es fehlen aus seiner Sicht noch Ausfiihrungen zur ErschlieRBung, insbeson-
dere Ableitung des Regen- bzw. Schmutzwasserkanals. Es wurde erlautert,
dass ein Baugrundgutachten in Auftrag gegeben wurde und nach dessen
Eingang ggf. weitere Detailierung (z.B. zur Versickerung) erfolgen wird.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das zwischenzeitlich fertig gestellte Baugrundgutachten weist auf stark schwankende
geologische Verhaltnisse hin (Geo-Consult, Projekt-Nr. G-050225, 25.06.2025). Auf
Grundlage dieser Erkenntnisse wurde die Entwédsserungsplanung beauftragt (s. Techni-
scher Bericht vom 14.11.2025): Die StralRenentwasserung kann im Bereich der 6ffentli-
chen Grinflache Gber eine Mulde versickern (s. (s. Planzeichnung Bebauungsplan-Ent-
wurf). Im Bereich der Wohngebaude sind keine Flachen fiir eine Muldenversickerung
vorhanden. Auch fehlt ein FlieRgewdsser zum Einleiten des Niederschlagswassers. Daher
bleibt in diesem Bereich nur die Entwasserung liber einen zu bauenden Regenwasserka-
nal, welcher das Niederschlagswasser Richtung Nordwesten in das bestehende Regen-
wasserkanalnetz beim Schacht einleitet (s. Planzeichnung Bebauungsplan-Entwurf). Die
Dimensionierung des Regenwasserkanals erlaubt auch den Anschluss der Privatgrund-
stiicke, falls die Untergrundverhaltnisse aufgrund der stark schwankenden geologischen
Verhiltnisse keine Versickerung zulassen. Die Bauwerber mussen hierzu im Zug der Er-
schlieBungsplanung auf ihren Grundstiicken die Sickerfahigkeit Gberpriifen, bzw. einen
sickerfahigen Bereich suchen. Prinzipiell gilt der wasserwirtschaftliche Grundsatz, dass
unverschmutztes Niederschlagswasser iber eine bewachsene mindestens 30 cm méach-
tige Oberbodenschicht flichenhaft innerhalb des Grundstiickes zu versickern ist.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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19. Biirgerstellungnahme 26
(Stellungnahme vom 30.04.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwagungsvorschlag

Haben sich von Herrn Blrgermeister Andre Eckardt die Planung ausfiihr- | Die protokollierte Einsichtnahme wird zur Kenntnis genommen.
lich (2,5 Stunden) erdrtern lassen und die Planung hinterfragt.

Beschlussvorschlag:

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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20. Biirgerstellungnahme 27
(Stellungnahme vom 05.05.2025)
identisch mit FNB

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zum gréRten Teil innerhalb
einer Griinflache des Flachennutzungsplans.

Der Flachennutzungsplan wurde letztmalig 2017 gedndert. Liegt schon
nach so kurzer Zeit die Notwendigkeit vor diese Planung zu andern. Wohn-
raum insbesondere fiir einheimische Familien zu erhalten ist bei der Pra-
gung dieser Bebauung eher unwahrscheinlich. Der Punkt 1.1.1 und fol-
gende sind somit hier nicht relevant.

Die Einwadnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung 2017 erfolgte eine Prognose des Be-
darfs an Wohnbauflachen sowie die Ausweisung entsprechender Wohnbauflachen in
Planung. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Bebauungsplanes ist ein groRer Teil dieser
Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. bebaut. Und auch die seit 2017 er-
folgten NeubaumaBnahmen (siehe Auflistung im Anhang) decken den Bedarf nicht ab.
Um diesen nachgewiesenermalen hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen
vorhandenen Innenentwicklungspotentialen zu begegnen, hat sich der Gemeinderat der
Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025 dazu entschlossen, im
Sinne einer Flachenkompensation im Westen des Hauptortes eine als Wohnbauflache
dargestellte Flache herauszunehmen bzw. zukiinftig als Flache fur die Landwirtschaft
darzustellen und im Gegenzug dazu die Flache des gegenstandlichen Bauleitplanverfah-
rens zu entwickeln.

Im Ubrigen wurde die Flache des gegensténdlichen Plangebiets bei der FNP-Fortschrei-
bung 2017 bereits geprift. Sie konnte aber deshalb nicht als Wohngebietsflache darge-
stellt werden, um nicht in Konflikt mit der landwirtschaftlichen Hofstelle im Siidosten zu
treten bzw. entsprechende Entwicklungsmaoglichkeiten einzurdumen. Durch nun gean-
derte Rahmenbedingungen, maRgeblich der zeitnahen Aufgabe der landwirtschaftlichen
Hofstelle (dem Pachter wurde bereits gekiindigt, eine weitere landwirtschaftliche Nut-
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20. Biirgerstellungnahme 27
(Stellungnahme vom 05.05.2025)
identisch mit FNB

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Die Pragung des Gebiets mit Einzel- und Doppelhdusern lasst eher auf eine
Bebauung mit teuren Wohnhausern schlieRen, Ob sich das viele Einheimi-
sche leisten kdnnen darf in Frage gestellt werden.

zung ist nicht geplant), kann nun zunachst der Bereich des gegenstandlichen Plangebie-
tes umgesetzt werden.

Das gegenstandliche Bauleitplanverfahren zielt primar auf die Schaffung von Doppel-
und Einzelhdausern ab — Haustypen, die im landlichen Raum nach wie vor von Familien
stark nachgefragt werden. Hintergrund ist, dass in der Gemeinde in den vergangenen
Jahren nach wie vor ein deutlicher Nachfragedruck nach Einfamilien- und Doppelhau-
sern erkennbar war, dem angesichts begrenzter Bauflachen kaum entsprochen werden
konnte. Gleichzeitig ist die Sicherung einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur ein
wichtiges Anliegen der Gemeindeentwicklung, um die ortliche Infrastruktur — etwa Kin-
dergarten, Schule, Vereine und Nahversorgung — dauerhaft zu erhalten. Das geplante
Baugebiet leistet hierzu einen maRvollen Beitrag zur Stabilisierung der Bevolkerungsent-
wicklung und zur Starkung der ortlichen Gemeinschaft. Auch wenn die ISEK-Prognose zu-
trifft, dass die Zielgruppe der Familien hinsichtlich gréRerer Wohneinheiten ,an der Peri-
pherie” weiter abnehmen und der Bedarf fiir kleinere und zentraler gelegene Wohnein-
heiten insbesondere fiir Senioren tendenziell zunehmen wird, ist nicht mit einer insge-
samten Stagnation oder gar einem Riickgang der Nachfrage nach Wohnbauland zu rech-
nen. So entlastet das Baugebiet den Wohnungsmarkt insgesamt und kann zum Freiwer-
den anderer Wohnungen fiihren, welche zentraler gelegen und kleiner geschnitten sind
und somit fir die Zielgruppe von Seniorinnen besser geeignet ist.

Insofern sieht die Gemeinde das gegenstandliche Baugebiet durchaus als Teil der vom
ISEK empfohlenen Doppelstrategie bei der Wohnraumschaffung. Zumal die von der Ge-
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20. Biirgerstellungnahme 27
(Stellungnahme vom 05.05.2025)
identisch mit FNB

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Der Flachennutzungsplan tragt dem Schutz der 6stlich vom geplanten
Baugebiet liegendem landwirtschaftlichen Anwesen bei. Es liegt direkt ne-
ben dem geplanten Baugebiet ein Fahrsilo und angrenzend ein landwirt-
schaftliches Anwesen.

Die verbindliche Aufgabe der Landwirtschaft ist Voraussetzung fiir die
Grundlage des Bebauungsplanes. Und die Anderung des Flichennutzungs-
plans. Die rechtlichen Voraussetzungen sind zu prifen. In der vorliegen-
den Form sind diese Voraussetzungen nicht gegeben. Ein Wendeplatz liegt
im Zufahrtsbereich des Wohnquartiers an der falschen Stelle. Die Begriin-
dung zur Ausfihrung der Erschliefung, dass der notwendige Schwerlast-
verkehr mit einem Wendemandover im riickwartigen Bereich wenden
kann, ist nicht stichhaltig, da sich erfahrungsgemaR der ruhende Verkehr
auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ausdehnt. AuRerdem werden solche
Flachen in den Wintermonaten als Schneelagerflachen bendtigt. Bei einer
Sackgasse notwendige Schneelagerflachen sind nicht erkennbar.

Der zustdandige Abfallzweckverband hat klare rechtliche Vorgaben tber
die Notwendigkeit und Art und GroRe von Wendeflachen.

meinde zu erwerbenden 40% Baugebietsflache voraussichtlich weiterverkauft werden,
um an anderer Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum zu gegenfinanzie-
ren.

Wie bereits geschrieben haben sich mittlerweile die Rahmenbedingungen geandert:
Nach Kenntnis der Gemeinde wurde dem Pachter der im Slidosten angrenzenden Land-
wirtschaft gekindigt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht geplant.

Der Hinweis bzgl. der Lage des Wendekreises im Bebauungsplan-Vorentwurf wird zur
Kenntnis genommen. Zwischenzeitlich erfolgte eine neue StraRenplanung mit einem
Wendehammer im Westen, am Ende der geplanten StichstralRe. Mit dem hierfiir zustan-
digen Abfallentsorger (ZAK Kempten) wurde bereits geklart, dass das Wenden dreiachsi-
ger Miillfahrzeuge bei einem Wendehammer mit 6,0m-Radius akzeptiert wird und somit
die Mullabholung direkt an den jeweiligen Grundstiicken erfolgen kann (s. Abwagungs-
und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Schnee: Im Bereich der Wendeplatte im Westen ist eine entsprechende Flache zur
Schneelagerung vorgesehen (s. auch Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften
Planung / Vorschldge Verwaltung). AuBerdem kann eine Lagerung entlang der StraRe auf
den ersten 50cm der privaten Grundstiicke erfolgen. Im Bebauungsplan ist, wie in Burg-
berg Ublich, geregelt, dass Einfriedungen einen entsprechenden Abstand einzuhalten ha-
ben.
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20. Biirgerstellungnahme 27
(Stellungnahme vom 05.05.2025)
identisch mit FNB

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Stadtebauliche Planung insbesondere die Festlegung der Gebdudehohen
erscheint willkiirlich und Idsst kein stadtebauliches Ziel erkennen. Die
MafRstablichkeit zu den benachbarten Geb&duden, die ausschlieRlich nied-
rige Wand- und Giebelh6hen aufweisen ist nicht gegeben das Baugebiet
flgt sich nicht in die Umgebung ein.

Eine Baumassenanpassung an die vorhandene Bebauung ist hier nicht er-
kennbar.

Zur Gebdudehohe: Im Norden, also zur Bestandsbebauung hin, ist eine maximale Wand-
hohe von 6,20 m) sowie eine maximale Firsthohe von 8,5 m zuldssig (Typ 2), wodurch
zweigeschossige Hauser moglich sind. Dies entspricht der zuldssigen Gebdaudehohe der
angrenzenden Bestandsbebauung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 1a ,,Am
sudlichen Ortsrand”. Wobei die Gebdaudehohe im gegenstandlichen Bebauungsplan
durch die Vorgabe von konkreten Wand- und Firsthohen sogar starker gesteuert werden
als im Bebauungsplan des Bestandes, da hier nur die maximale Anzahl der zuldssigen Ge-
schosse festgelegt ist (und somit theoretisch hohere Wandhéhen entstehen kénnten).
Im Ubergang zur freien Landschaft wird die Gebdudehdhe reduziert, hier ist eine einge-
schossige Bauweise mit Wohnnutzung im Dachgeschoss vorgesehen (Typ 1 mit Wandho-
hen bis zu 5,20m sowie Firsthéhen bis zu 7,5m). Will man die angestrebte Geschossigkeit
erreichen, sind niedrigere Gebaudehohen hinsichtlich der Anforderungen an modernes
Bauen, insbesondere den héheren Dachaufbauten, nicht zu empfehlen.

Zur Baumasse: In der Planung wurde grolBer Wert auf ein malivolles Einfligen an den Be-
stand bei einer gleichzeitig flaichensparenden Bauweise gelegt. Dies zeigt sich insbeson-
dere in den kompakten Grundstiickszuschnitten sowie in der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ). Diese liegt im Sinne einer flaichensparenden Bauweise (und um hinsicht-
lich Bestand und Ortsrandlage mafRvoll nachzuverdichten) bei ,,nur” 0,28 (Einzelh&duser)
bzw. 0,32 (Doppelhduser) und damit deutlich unter den empfohlenen Orientierungswer-
ten gem. §17 BauNVO von 0,40 fiir allgemeine Wohngebiete (und auch unter der im an-
grenzenden Bebauungsplan 1a,,Am stdlichen Ortsrand” festgesetzten GRZ von 0,40).
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20. Biirgerstellungnahme 27
(Stellungnahme vom 05.05.2025)
identisch mit FNB

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Die Giebelrichtungen der Geb&dude im sidlichen Bereich kdnnen beliebig
festgelegt werden, was einen Riegel zur Natur ermdoglicht. Eine solch mas-
sive Wirkung als Ortsrandbebauung entspricht nicht Grundlagen der sons-
tigen Ortsrander in Burgberg.

Insbesondere die nur teilweise Veranderung des ortsbildpragenden sidli-
chen Ortrandes ist stadtebaulich nicht zu vertreten.

Zur Firstrichtung: Entgegen der Stellungnahme konnen die Firstrichtungen nicht beliebig
festgelegt werden, sondern sind im Bebauungsplan durch die entsprechende ortliche
Bauvorschrift vorgegeben. Die Festlegung der Firstrichtung orientiert sich dabei an der
geplanten ErschlieRungsstraRe und am Zuschnitt der Baugrundstiicke. Diese Ausrichtung
gewadhrleistet eine klare stadtebauliche Ordnung und tragt zu einem geordneten, funkti-
onalen Siedlungsgefiige bei. Zudem ermdglicht sie eine wirtschaftliche Grundstiicksaus-
nutzung, glinstige Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse sowie eine einheitliche
Dach- und Fassadengestaltung. Eine Anpassung der Firstrichtung an den Bestand wiirde
zu einer unruhigen Baukérperstellung fithren und dariiber hinaus wiren Anderungen an
der ErschlieBungsplanung sowie an der Parzellierung erforderlich, wodurch die stadte-
bauliche Ordnung und Funktionalitdt des Gebietes gefdhrdet wiirden. Unzumutbare Be-
eintrachtigungen des angrenzenden Grundsticks sind zudem nach Einschatzung der Ge-
meinde nicht zu erwarten.

Die Einschdtzung eines Riegelcharakters wird nicht geteilt. Zum einen wurde im Bebau-
ungsplan Wert daraufgelegt, keine durchgehenden Baugrenzen zu ziehen, um eine Rie-
gelbebauung am Ortsrand zu vermeiden und Sichtachsen fir die angrenzende Bestands-
gebdude offenzuhalten. Aus diesem Grund fallen die Baurdume eher klein aus. In nach-
folgender Abbildung ist zu Vergleichszwecken ein Bebauungsplan (ebenso an einem
Ortsrand) mit flexiblen, durchgehenden Baugrenzen dargestellt.
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20. Biirgerstellungnahme 27
(Stellungnahme vom 05.05.2025)
identisch mit FNB

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Zusammenfassend gesagt verfolgt die Gemeinde mit dem stadtebaulichen Ansatz einen
Kompromiss zwischen einer flachensparenden Bauweise und einem maRvollen Einfligen
an Bestand und Ortsrand. Aus diesem Grund erfolgen vergleichsweise (in Bezug auf an-
dere Bauprojekte auf der ,grinen Wiese“) strengen Regelung hinsichtlich Lage, GroRe
und Héhe der Geb&ude bzw. Garagen/Carports etc. Somit ist die Gemeinde der Ansicht
in Abwdgung aller Belange durch den verfolgten Ansatz eine malRvolle Nachverdichtung
im stdlichen Ortsrand zu schaffen, um so dem Ziel der Wohnraumschaffung bei ausrei-
chender Berlicksichtigung der Ortsrandlage und der angrenzenden Bebauung Rechnung

zu tragen.
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Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwagungsvorschlag

Fraglich ist, ob und wann eine weitere Bebauung moglich ist.

Die ErschlieRung der Baugebiets ist so angeordnet, dass zwei Wohnge-
baude lbererschlossen sind.

Wie werden die ErschlieRungskosten umgelegt und wie sind Kosten fiir die
Grundstiickseigentliimer bei zukiinftigen baulichen MaRnahmen an der Er-
schlieBung und die Kosten nach der 6ffentlichen Widmung geregelt?

Ob und wann eine geplante Weiterfiihrung nach Westen bis an die Sonthofener StraRe
erfolgt, um den stidlichen Ortsrand harmonisch zu schlieSen, kann zum jetzigen Zeit-
punkt nicht gesagt werden und hdngt von verschiedenen Faktoren, nicht zuletzt von
dem Eigentlimer der Flachen ab.

Ein UbererschlieRung — darunter wird i.d.R. das Angrenzen von Verkehrsflichen an min-
destens zwei Seiten gemeint — kann nicht erkannt werden.

Die ErschlieRungs-, Herstellungs- und Planungskosten anteilig — gemessen an der Grund-
stlcksverteilung im Verhaltnis 60 zu 40 — (iber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen
Eigentimer und Gemeinde geregelt. Weitere Folgekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb, sozi-
ale Infrastruktur) sind im Sinne der kommunalen Aufgaben im Rahmen der Daseinsvor-
sorge und kénnen nicht ohne Weiteres (die Kosten missten bezifferbar und konkret zu-
zuordnen sein) einem einzelnen Grundstiickseigentimer auferlegt werden.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliefl$t, trotz der Einwande und Bedenken, an der Planung wie bis-
her festzuhalten.

www.lars-consult.de

224




Gemeinde Burgberg
Bebauungsplanes ,Siidlich der Edelwei3stralle”

Projektnummer 6698

03.08.2026

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

21. Biirgerstellungnahme 28
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identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwaigungs-/Beschlussvorschlag

der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zum groRten Teil innerhalb
einer Griinflache des Flachennutzungsplans.

Der Flachennutzungsplan wurde letztmalig 2017 gedndert. Liegt schon
nach so kurzer Zeit die Notwendigkeit vor diese Planung zu dndern?
Wohnraum insbesondere fiir einheimische Familien zu erhalten ist bei der
Pragung dieser Bebauung eher unwahrscheinlich. Der Punkt 1.1.1 und fol-
gende sind somit hier nicht relevant.

Die Einwadnde und Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung 2017 erfolgte eine Prognose des Be-
darfs an Wohnbauflachen sowie die Ausweisung entsprechender Wohnbauflachen in
Planung. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Bebauungsplanes ist ein groRer Teil dieser
Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. bebaut. Und auch die seit 2017 er-
folgten NeubaumaBnahmen (siehe Auflistung im Anhang) decken den Bedarf nicht ab.
Um diesen nachgewiesenermaRen hohen Wohnraumbedarf bei gleichzeitig geringen
vorhandenen Innenentwicklungspotentialen zu begegnen, hat sich der Gemeinderat der
Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am 10.03.2025 dazu entschlossen, im
Sinne einer Flachenkompensation im Westen des Hauptortes eine als Wohnbauflache
dargestellte Flache herauszunehmen bzw. zukiinftig als Flache fur die Landwirtschaft
darzustellen und im Gegenzug dazu die Flache des gegenstandlichen Bauleitplanverfah-
rens zu entwickeln.

Im Ubrigen wurde die Flache des gegensténdlichen Plangebiets bei der FNP-Fortschrei-
bung 2017 bereits gepruft. Sie konnte aber deshalb nicht als Wohngebietsflache darge-
stellt werden, um nicht in Konflikt mit der landwirtschaftlichen Hofstelle im Siidosten zu
treten bzw. entsprechende Entwicklungsmaoglichkeiten einzurdumen. Durch nun gean-
derte Rahmenbedingungen, maRgeblich der zeitnahen Aufgabe der landwirtschaftlichen
Hofstelle (dem Pachter wurde bereits gekiindigt, eine weitere landwirtschaftliche Nut-
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21. Biirgerstellungnahme 28
(Stellungnahme vom 07.05.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwaigungs-/Beschlussvorschlag

Die Pragung des Gebiets mit Einzel- und Doppelhdusern lasst eher auf
teure Wohnhauser schlief3en. Ob sich das viele Einheimische leisten kon-
nen darf in Frage gestellt werden.

zung ist nicht geplant), kann nun zunachst der Bereich des gegenstandlichen Plangebie-
tes umgesetzt werden.

Das gegenstandliche Bauleitplanverfahren zielt primar auf die Schaffung von Doppel-
und Einzelhdausern ab — Haustypen, die im landlichen Raum nach wie vor von Familien
stark nachgefragt werden. Hintergrund ist, dass in der Gemeinde in den vergangenen
Jahren nach wie vor ein deutlicher Nachfragedruck nach Einfamilien- und Doppelhau-
sern erkennbar war, dem angesichts begrenzter Bauflachen kaum entsprochen werden
konnte. Gleichzeitig ist die Sicherung einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur ein
wichtiges Anliegen der Gemeindeentwicklung, um die ortliche Infrastruktur — etwa Kin-
dergarten, Schule, Vereine und Nahversorgung — dauerhaft zu erhalten. Das geplante
Baugebiet leistet hierzu einen maRvollen Beitrag zur Stabilisierung der Bevolkerungsent-
wicklung und zur Starkung der ortlichen Gemeinschaft. Auch wenn die ISEK-Prognose zu-
trifft, dass die Zielgruppe der Familien hinsichtlich gréRerer Wohneinheiten ,,an der Peri-
pherie” weiter abnehmen und der Bedarf fiir kleinere und zentraler gelegene Wohnein-
heiten insbesondere fiir Senioren tendenziell zunehmen wird, ist nicht mit einer insge-
samten Stagnation oder gar einem Riickgang der Nachfrage nach Wohnbauland zu rech-
nen. So entlastet das Baugebiet den Wohnungsmarkt insgesamt und kann zum Freiwer-
den anderer Wohnungen fiihren, welche zentraler gelegen und kleiner geschnitten sind
und somit fir die Zielgruppe von Seniorinnen besser geeignet ist.

Insofern sieht die Gemeinde das gegenstandliche Baugebiet durchaus als Teil der vom
ISEK empfohlenen Doppelstrategie bei der Wohnraumschaffung. Zumal die von der Ge-
meinde zu erwerbenden 40% Baugebietsflache voraussichtlich weiterverkauft werden,
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21. Biirgerstellungnahme 28
(Stellungnahme vom 07.05.2025)
identisch mit FNP

Anregungen / Bedenken / Hinweise Abwaigungs-/Beschlussvorschlag

um an anderer Stelle soziale Einrichtungen bzw. sozialen Wohnraum zu gegenfinanzie-
ren.

Wie bereits geschrieben haben sich mittlerweile die Rahmenbedingungen gedndert:

Der Fléchennutzungsplan trégt dem Schutz der &stlich vom geplanten Nach Kenntnis der Gemeinde wurde dem Pachter der im Slidosten angrenzenden Land-

Baugebiet liegendem landwirtschaftlichen Anwesen bei. Es liegt direkt ne-
ben dem geplanten Baugebiet ein Fahrsilo und angrenzend ein landwirt-

wirtschaft gekiindigt, eine weitere landwirtschaftliche Nutzung ist nicht geplant.
schaftliches Anwesen.

Die verbindliche Aufgabe der Landwirtschaft ist Voraussetzung fiir die Der Hinweis bzgl. der Lage des Wendekreises im Bebauungsplan-Vorentwurf wird zur
Grundlage des Bebauungsplanes. Und die Anderung des Flichennutzungs- | Kenntnis genommen. Zwischenzeitlich erfolgte eine neue StraRenplanung mit einem
plans. Die rechtlichen Voraussetzungen sind zu prifen. Wendehammer im Westen, am Ende der geplanten StichstralRe. Mit dem hierfir zustan-
digen Abfallentsorger (ZAK Kempten) wurde bereits geklart, dass das Wenden dreiachsi-

Ein Wendeplatz liegt im Zufahrtsbereich des Wohnquartiers an der fal- ger Miillfahrzeuge bei einem Wendehammer mit 6,0m-Radius akzeptiert wird und somit

schen Stelle vor der Bebauung. die Millabholung direkt an den jeweiligen Grundstiicken erfolgen kann (s. Abwagungs-

Die Begriindung zur Ausfiihrung der ErschlieBung, dass der notwendige und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/ Vorschlage Verwaltung).

Schwerlastverkehr mit einem Wendemangver im riickwirtigen Bereich Zum Schnee: Im Bereich der Wendeplatte im Westen ist eine entsprechende Flache zur

wenden kann, ist nicht stichhaltig, da sich erfahrungsgemaR der ruhende Schneelagerung vorgesehen (s. auch Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften

Verkehr auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ausdehnt. AuRerdem wer- Planung / Vorschlige Verwaltung).

den solche Flachen in den Wintermonaten als Schneelagerflachen beno-
tigt.
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Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwaigungs-/Beschlussvorschlag

Der zustdndige Abfallzweckverband hat klare rechtliche Vorgaben tber
die Notwendigkeit und Art und GréRe von Wendeflachen die zu priifen
sind.

Stadtebauliche Planung insbesondere die Festlegung der Gebdudehohen
erscheint willkiirlich und Idsst kein stadtebauliches Ziel erkennen. Die
MaRstablichkeit zu den benachbarten Gebduden die ausschlieflich nied-
rige Wand- und Giebelh6hen aufweisen ist nicht nachvollziehbar. Eine
Baumassenanpassung an die vorhandene Bebauung ist hier nicht erkenn-
bar.

Zur Gebdudehohe: Im Norden, also zur Bestandsbebauung hin, ist eine maximale Wand-
hohe von 6,20 m) sowie eine maximale Firsthohe von 8,5 m zuldssig (Typ 2), wodurch
zweigeschossige Hauser moglich sind. Dies entspricht der zuldssigen Gebdaudehohe der
angrenzenden Bestandsbebauung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 1a ,Am
sudlichen Ortsrand”. Wobei die Gebdaudehohe im gegenstandlichen Bebauungsplan
durch die Vorgabe von konkreten Wand- und Firsthohen sogar starker gesteuert werden
als im Bebauungsplan des Bestandes, da hier nur die maximale Anzahl der zuldssigen Ge-
schosse festgelegt ist (und somit theoretisch hohere Wandhdhen entstehen kénnten).
Im Ubergang zur freien Landschaft wird die Gebdudehdhe reduziert, hier ist eine einge-
schossige Bauweise mit Wohnnutzung im Dachgeschoss vorgesehen (Typ 1 mit Wandho-
hen bis zu 5,20m sowie Firsthéhen bis zu 7,5m). Will man die angestrebte Geschossigkeit
erreichen, sind niedrigere Gebaudehohen hinsichtlich der Anforderungen an modernes
Bauen, insbesondere den héheren Dachaufbauten, nicht zu empfehlen.

Zur Baumasse: In der Planung wurde grolBer Wert auf ein mallvolles Einfligen an den Be-
stand bei einer gleichzeitig flachensparenden Bauweise gelegt. Dies zeigt sich insbeson-
dere in den kompakten Grundstiickszuschnitten sowie in der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ). Diese liegt im Sinne einer flaichensparenden Bauweise (und um hinsicht-
lich Bestand und Ortsrandlage mafRvoll nachzuverdichten) bei ,,nur” 0,28 (Einzelh&duser)
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Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwaigungs-/Beschlussvorschlag

Die Giebelrichtungen der Geb&dude im sidlichen Bereich kdnnen beliebig
festgelegt werden, was einen Riegel zur Natur ermdoglicht. Eine solch mas-
sive Wirkung als Ortsrandbebauung entspricht nicht Grundlagen der sons-
tigen Ortsrander in Burgberg. Insbesondere die nur teilweise Veranderung
des ortshildpragenden sudlichen Ortrandes ist stadtebaulich nicht zu ver-
treten.

bzw. 0,32 (Doppelhduser) und damit deutlich unter den empfohlenen Orientierungswer-
ten gem. §17 BauNVO von 0,40 fir allgemeine Wohngebiete (und auch unter der im an-
grenzenden Bebauungsplan 1a ,,Am sidlichen Ortsrand” festgesetzten GRZ von 0,40).

Zur Firstrichtung: Entgegen der Stellungnahme konnen die Firstrichtungen nicht beliebig
festgelegt werden, sondern sind im Bebauungsplan durch die entsprechende ortliche
Bauvorschrift vorgegeben. Die Festlegung der Firstrichtung orientiert sich dabei an der
geplanten ErschlieRungsstraRe und am Zuschnitt der Baugrundstiicke. Diese Ausrichtung
gewahrleistet eine klare stadtebauliche Ordnung und tragt zu einem geordneten, funkti-
onalen Siedlungsgefiige bei. Zudem ermdglicht sie eine wirtschaftliche Grundstiicksaus-
nutzung, glinstige Belichtungs- und Besonnungsverhiltnisse sowie eine einheitliche
Dach- und Fassadengestaltung. Eine Anpassung der Firstrichtung an den Bestand wiirde
zu einer unruhigen Baukérperstellung fithren und dariiber hinaus wiren Anderungen an
der ErschlieBungsplanung sowie an der Parzellierung erforderlich, wodurch die stadte-
bauliche Ordnung und Funktionalitdt des Gebietes gefdhrdet wiirden. Unzumutbare Be-
eintrachtigungen des angrenzenden Grundsttiicks sind zudem nach Einschatzung der Ge-
meinde nicht zu erwarten.

Die Einschatzung eines Riegelcharakters wird nicht geteilt. Zum einen wurde im Bebau-
ungsplan Wert daraufgelegt, keine durchgehenden Baugrenzen zu ziehen, um eine Rie-
gelbebauung am Ortsrand zu vermeiden und Sichtachsen fir die angrenzende Bestands-
gebaude offenzuhalten. Aus diesem Grund fallen die Baurdume eher klein aus. In nach-
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Anregungen / Bedenken / Hinweise

Abwaigungs-/Beschlussvorschlag

Fraglich ist, ob und wann eine weitere Bebauung moglich ist.

Die ErschlieBung der Baugebiets ist so angeordnet, dass zwei Wohnge-
baude Ubererschlossen sind. Wie werden die Erschliefungskosten umge-
legt und wie sind Kosten fiir die Grundstilickseigentiimer bei zuklinftigen
baulichen Malinahmen an der ErschlieBung und die Kosten nach der 6f-
fentlichen Widmung geregelt? Bei einem Anteil der reinen Verkehrsflache
am Plangebiet von 20,3 Prozent sind verhaltnismaRig sehr hohe Erschlie-
Rungskosten zu erwarten, was dem Grundgedanken der sozialen Boden-
nutzung, die hinter dem Plangebiet stecken soll, grundsatzlich wider-
spricht.

folgender Abbildung ist zu Vergleichszwecken ein Bebauungsplan (ebenso an einem
Ortsrand) mit flexiblen, durchgehenden Baugrenzen dargestellt.

Ob und wann die geplante Weiterfiihrung nach Westen bis an die Sonthofener Stralie
erfolgt, um den stdlichen Ortsrand harmonisch zu schlieRen, kann zum jetzigen Zeit-
punkt nicht gesagt werden und hangt von verschiedenen Faktoren, nicht zuletzt von
dem Eigentlimer der Flachen ab.

Ein UbererschlieRung — darunter wird i.d.R. das Angrenzen von Verkehrsflichen an min-
destens zwei Seiten gemeint — kann nicht erkannt werden.

Die mit der Planung und ErschlieRung zusammenhangenden Kosten werden in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und Gemeinde geregelt.

Weitere Folgekosten (z. B. Unterhalt, Betrieb, soziale Infrastruktur) sind im Sinne der
kommunalen Aufgaben im Rahmen der Daseinsvorsorge und kénnen nicht ohne Weite-
res (die Kosten missten bezifferbar und konkret zuzuordnen sein) einem einzelnen
Grundstickseigentimer auferlegt werden.

Im Ubrigen ist ein Anteil der Verkehrsflache von 20,3 % ein absolut normaler und im
Rahmen liegender Wert.
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Abwaigungs-/Beschlussvorschlag

In der Begriindung ist unter Ziff.7 die weitere Erschliefung des Baugebie-
tes mehr als dirftig beschrieben. Gerade wenn man dazu im Vergleich
beispielsweise die bereits sehr detaillierten Ausfiihrungen in der Satzung
und Begrindung zu den Pflanzempfehlungen fiir die Frei- und Griinflachen
oder die ausfiihrliche Pflegeanleitung fiir die Ausgleichsflache im Plange-
biet liest.

Bei der Sparte Energie ist nicht dargestellt, wo Erweiterungen und Ergan-
zungen der Trafostationen und Stromverteilerkdsten stattfinden sollen.
Dies wird wohl zum groRten Teil auRerhalb des Plangebietes stattfinden
und ist daher durchaus von groRtem Interesse fiir die bestehende Nach-
barschaft.

Die Wasserversorgung erfolgt sicherlich tiber eine Stichleitung. Bei den re-
lativ wenigen anzuschlieBenden Wohngebaduden mit relativ geringem Ver-
brauch kdnnte es hygienische Probleme geben. Wie soll dem entgegenge-
wirkt werden?

Es wird vermutet, dass an dieser Stelle der Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz
gemeint ist. Im Zuge der StraBenerschlieBungsplanung erfolgte zwischenzeitlich auch die
konkrete Planung der erforderlichen Regenwasser-, Frischwasser,- sowie Schmutzwas-
serkandle. Diese wurden in der Planzeichnung des Bebauungsplan-Entwurfes hinweislich
aufgenommen (s. auch Abwagungs- und Beschlussvorschlage zur vertieften Planung/
Vorschldge Verwaltung).

Die Planung des Stromversorgungsnetzes, einschliellich der genannten, evtl. erforderli-
chen Trafostation und Stromverteilerkasten ist zur Zeit noch nicht erfolgt und schlieRt
klassischerweise erst nach dem Bauleitplanverfahren in der konkreten ErschlieRungspla-
nung an.

Am Ende der Leitung sind jeweils Abzweige zu zwei Grundstiicken mit regelmaRiger Nut-
zung (keine Zweitwohnungen). Hygienische Probleme treten erfahrungsgemal erst auf,
wenn die Endstlicke langer ist als 3x Leitungsdurchmesser, in dem Fall 30 cm, waren.
Dies trifft hier nicht zu, weshalb die Befilirchtung in der Stellungnahme entkraftet wer-
den kann (s. Technischer Bericht, Teamwerk Planungs GmbH, vom 20.11.2025 im An-
hang).
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Zur Abwasserbeseitigung ist nur auf den Anschluss an den Abwasserver-
band Obere lller hingewiesen. Es ist mit keinem Wort erwahnt, dass ein
langer Teil des Abwasserkanals aulRerhalb des Plangebietes gebaut wer-
den soll. Was bisher so bekannt ist, soll dieser Kanal direkt stidlich der be-
stehenden Bebauung verlegt werden Die Kosten hierfiir konnen sicherlich
nicht durch die satzungsgemafen Herstellungsbeitrage der Gemeinde
Burgberg abgedeckt werden. Ist hier ein entsprechender Erschliefungs-
vertrag vorgesehen? Aber auch hier stellt sich dann die Frage, wie eine
solche Verteuerung zur vorgesehenen sozialen Bodennutzung passt, oder
ob Kosten bei der Gemeinde verbleiben?

Im Ubrigen gibt es auf Seite 34 der Begriindung einen bislang anscheinend
nicht weiter verfolgten stadtebaulichen Entwurf des Biros Sieber fir die
westlichen Grundstiicksflachen, in dem extrem nahe an der vorgesehenen
Kanaltrasse Wohnh&user und sogar Uberbauungen mit Garagen vorgese-
hen sind. Oder ist die Weiterfihrung des Kanals auf der mitten durch das
angrenzende Grinlandgrundstiick auf der im Entwurf Sieber vorgesehe-
nen StraRentrasse geplant, was dann wenigstens fiir die Zukunft Sinn ma-
chen wiirde? Schon in der jetzigen Planzeichnung des Bebauungsplanent-
wurfes ist die StraRenplanung so dargestellt, dass analog dem Entwurf Sie-
ber die Weiterfliihrung erfolgen wird.

Die ErschlieBungs-, Herstellungs- und Planungskosten werden anteilig — gemessen an
der Grundstiicksverteilung im Verhaltnis 60 zu 40 — Giber einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen Eigentimer und Gemeinde geregelt.

Die Hinweise bezliglich der Weiterflihrung der Kanaltrasse fur das gegenstandliche Plan-
gebiet im Westen werden zur Kenntnis genommen. Der Verlauf ist der Planzeichnung
des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die fiir das gegenstandliche Baugebiet geplanten
Leitungen und Kanale sind ausreichend dimensioniert, so dass auch bei Weiterfliihrung
Richtung Westen daran angeschlossen werden kann (s. Technischer Bericht, Teamwerk
Planungs GmbH, vom 20.11.2025 im Anhang).
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Abwaigungs-/Beschlussvorschlag

Oder ist der Bau einer Druckerhdhung- oder Hebeanlage geprift worden,
was die Kanaltrasse erheblich verkiirzen kénnte?

Wir bitten unsere Einwande zu priifen und uns das Ergebnis mitzuteilen.

Die genannten MaRRnahmen sind nur bei mangelndem Gefalle empfehlenswert, da diese
wartungsintensiv sind und bei einer Weiterfiihrung nicht sinnvoll.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieRt, trotz der Einwande und Bedenken, an der Planung wie bis-
her festzuhalten.
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