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Praambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s. Rechts-
grundlagen), hatder Gemeinderat der Gemeinde Burgbergi. Allgdu den Bebauungsplan ,,Stdlich der
EdelweillstraBe” in 6ffentlicher Sitzungam __. . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,Stdlich der EdelweiRstralie“
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn.: 289, 290,
291, 298/1, sowie Teilbereiche von 243/2 und 475/2, Gemarkung Burgberg i. Allgdu, bei einer GroRe
von ca. 6.170m?.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil vom

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung sowie ein Umweltbericht in der Fassung vom
___.beigeflgt.

Rechtsgrundlagen

- BaugesetzbuchinderFassungder Bekanntmachungvom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gean-
dert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) gedndert worden ist.

- Planzeichenverordnungvom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI.
S. 190) geandert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) geandert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) gedandert worden ist.
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Praambel

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) gedndert worden
ist

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,Siidlich der Edelweilstrale” bestehend aus dem
zeichnerischen Teil (Planzeichnung), der Satzung sowie der Begriindung in der Fassung vom
dem Gemeinderatsbeschlussvom __. _zu Grunde lag und diesem entspricht.

Burgbergi. Allgdu, den

Erster Blrgermeister André Eckardt

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Stdlich der Edelweil3stralle” der Gemeinde Burgberg i. Allgdu tritt mit der orts-
Ublichen Bekanntmachungvom __. . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Burgbergi. Allgau, den

Erster Blrgermeister André Eckardt
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

==

Raumlicher Geltungsbereich
gem. § 9 Abs. 7BauGB

Abgrenzungdes Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Stdlich der
Edelweillstralle”

(s. Planzeichnung)

2.1 Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude, ausschlieRlich mit Wohnungen zum Dauerwohnen
furPersonen, die auf Dauerden Schwerpunkt der Lebensbeziehun-
gen in der Gemeinde Burgberg i. Allgau haben.

- die derVersorgungdes Gebiets dienenden Ldden sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen

Nicht zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

- Ferienwohnungen/Gastezimmer im Sinne des § 13 a Satz 1und 2
BauNVO, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt wer-
den.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,32

ROKmax =
746,2m

WHmax =
752,4m

FHmax =
max. 754,7m

Zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
hier: 0,32

Die zulassige Grundflachenzahl darf gem. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO
durch:

— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

— Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

— Tiefgaragen und damit verbundene geringfligig aus dem Gelande
herausragende Aufbauten

bis zu 50% Uberschritten werden.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Haupt-
gebdude inm it NHN
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Die RohfuBbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
bdudes darf maximal denin derPlanzeichnungfestgesetzten Wert be-
tragen.

Befinden sich geplante Gebdude im Bereich von zwei unterschiedli-
chen ROK-Hohen, ist diejenige ROK-Hohe zu verwenden, wo der gro-
Rere Teil des geplanten Hauptgebaudes liegt.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhohe (WH) in m i. NHN
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 752,4 m G. NHN

Es ist maximaldie in der Planzeichnung festgesetzte Wandhdohe zulas-
sig.

Die maximal zuldssige Wandhohe bemisst sich am Schnittpunkt der
traufseitigen Aullenwand mit der Dachhaut.

Sofern zulassige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des
Schnittpunktes der Auenwand mit der Dachhaut liegen, ist die Ver-
bindungslinie zwischen den nachst gelegenen entsprechenden Schnitt-
punkten aullerhalb solcher Bauteile malRgeblich.

Befinden sich geplante Gebadude im Bereich von zwei unterschiedli-
chen Wandhohen, ist diejenige Wandhdhe zu verwenden, wo der gro-
Rere Teil des geplanten Hauptgebaudes liegt.

(s. Planzeichnung)

maximal zuldssige Firsthohe (FH) in m (. NHN
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

hier: 754,7 m U. NHN
Es ist maximaldie in derPlanzeichnung festgesetzte Firsthohe zulassig.

Die maximal zuldssige Firsthohe bemisst sich am héchsten Punkt des
Dachfirstes.

Befinden sich geplante Gebaude im Bereich von zwei unterschiedli-
chen Firsthohen, ist diejenige Firsthohe zu verwenden, wo dergrofRere
Teil des geplanten Hauptgebaudes liegt.

(s. Planzeichnung)

2.3 Bauweise und Baugrenze

offene Bauweise (0)
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

nur Einzelhduser (E) zulassig
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

nur Einzelhduser (E) und Doppelhduser (D) zulassig
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

hier: 2

Die in der Typenschablone festgesetzte maximale Anzahl an Wohnein-
heiten pro Wohngebaude bzw. Doppelhaushalfte darf nicht Giberschrit-
ten werden.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Baugrenze
gem. § 23 Abs. 1u. 3BauNVO

(s. Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Nebenanlagen
und nicht-
liberdachte
Stellplatze

Abstandsflachen

2.4 Verkehrsflachen

2.5 Griinordnung

Abgrenzung fiir Garage / Carport
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Garagen/Carports sind nur innerhalb der Flachen fir Garagen/Carports
sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baugrenze) zulassig.

Garagen/Carports diirfen insgesamt eine maximale Grundflache von
55 m? je Grundstiick sowie eine maximale Wandhéhe von 3,0m aufwei-
sen.

(s. Planzeichnung)

gem. § 12, § 14 u. § 23 Abs. 5BauNVO

Nicht-liberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVOsind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist — wenn kein Gehweg zwischen 6ffentli-
cher Verkehrsflache und Privatgrundstiick liegt — ein Abstand von 0,5m
einzuhalten.

Nebenanlagen dirfen eine maximale Grundfliche von 20 m? und eine
maximale Wandhohe von 3,0m nicht Gberschreiten.

gem. Art. 6 BayBO

Es gilt die Satzung liberabweichende Mal der Abstandsflachentiefe der
Gemeinde Burgbergi. Allgdu in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Offentliche Verkehrsfliche
gem. § 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB

inkl. Seitenflachen

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung: Blilhwiese
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Flache zur Entwicklung einer heimischen Bliihwiese.

Die Flache ist durch Einsaat einergebietsheimischen Saatgutmischung
zu entwickeln und von Bebauung jeglicher Art freizuhalten.

Die Blumenwiese ist entweder 1x/Jahr Ende September oder 2x/Jahr
(1. Mahd nicht vor Mitte Juni) zu mahen. Auf die Ausbringung von

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Private Grund-
stiicke

Dunger und/oder Pflanzenschutzmitteln in diesem Bereich ist zu ver-
zichten.

Eine Versickerung ist zuldssig.

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung: Verkehrsgriin
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Eine Versickerung ist zuldssig.

(s. Planzeichnung)

Private Griinflache mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Grinstreifen zur durchgangigen Entwicklung einer standortgerechten
Ortsrandeingriinung mit einer Mindestbreite von 3,00m.

Die Flache ist als extensive Griinflache anzulegen und von Bebauung
jeglicher Art freizuhalten.

Durch eine lockere Bepflanzung soll ein naturnaher Ortsrand entwi-
ckelt werden. Die Flache ist mindestens zu 25% mit Strauchern und
Bdaumen aus der in den ,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff. 4.3) aufge-
fuhrten Pflanzenauswahl zu bepflanzen.

Die Anlage von ortsfremden Ziergeholzhecken (z. B. Thuja) ist hier un-
zulassig.

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

(s. Planzeichnung)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB in Verb. mit Art. 81 Abs. 1 BayBO

Nicht befestigte Freiflachen sowie unterbaute Freiflachen / Gartenfla-
chen im Sinne des Art. 7 Abs. 1 BayBO sind gartnerisch durchgehend
naturnah und standortgerechtanzulegen. Gartenflachen sind (auBer-
halb der Zuwegungen) mit wasserdurchlassiger Vegetation sdecke aus-
zufihren. Eine Verwendung klinstlicher Gestaltungselemente oder Be-
lagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen etc.) sowie eine Anlage von
geschotterten oder gekiesten Steingarten und grol¥flachigen Pflaster-
flachen (> 10 m?) sind nicht zuldssig. Gehdlzpflanzungen sind mit hei-
mischen, standortgerechten Bdumen und Strduchern (siehe: ,,Pflanz-
empfehlungen”gem. Ziff. 4.3) zu bepflanzen.

Je 500 m? (angefangene) Grundstiicksflache ist min. 1 Baum I. oder II.
Ordnung aus der unter ,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff. 4.3) aufge-
fuhrten Pflanzenauswahl anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten, zu

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Bodenver-
siegelung

AuBlenbeleuch-
tungen

pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Lage der An-
pflanzung ist variabel, jedoch sollte mindestens ein Baum entlang der
offentlichen Verkehrsflache situiert werden. Die in der Planzeichnung
festgesetzten zu pflanzenden Baume sind anrechenbar.

Die Durchgriinung auf den privaten Grundstlicken ist spatestens eine
Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme eines neuen Gebaudes auf
dem jeweiligen Grundstlick umzusetzen.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal} zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellplatze (sowie deren Zufahrten) auf privaten und
offentlichen Grundstiicken sind nurin einer Ausfiihrung als Rasen-Git-
terstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen
oder als wassergebundene Flachen zuldssig.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Aullenbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzie-
ren und ausschlieRlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung (z.B. LED,
warm weil}, gekoffert, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung) und
mit einer Farbtemperatur der Leuchtmittel von maximal 3.000 Kelvin
zulassig.

Eine flachige Anstrahlungvon Wanden, Fassaden und Geholzen sowie
Bodenstrahler sind unzulassig.

2.6 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

_|l | N N
-

L,

I T "]

Abgrenzung Ausgleichsflache

Gem. Umweltbericht, Kap. 4.2, ergibt sich aufgrund des Eingriffs, un-
ter Berticksichtigung des Planungsfaktors, ein Kompensationsbedarf
von 5.714 Wertpunkten.

Der Ausgleichsbedarf wird auf einer externen Flache im kommunalen
Wald der Gemeinde Burgberg (FI.-Nr. 917/2 (TF), Gemarkung Burg-
bergi. Allgdu) ausgeglichen. Auf o.g. Grundstiick soll ein standortge-
rechter Laubmischwald auf einer Flache von insgesamt 5.110 m? ent-
wickelt werden. 1.724 m? dieser Flache werden konkret dem vorlie-
genden Bebauungsplan als Ausgleichsflache zugeordnet.

Mit Umsetzung der MaRnahme konnen 5.740 Wertpunkte generiert
werden. Derdurch das vorliegende Vorhaben entstandene Kompensa-
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

tionsbedarf von 5.714 Wertpunkten wird somit vollstandig ausgegli-
chen.

Herstellung

Es sind ausschlieRlich standortgerechte, heimische Laubbaumarten in
einem angemessenen Mischungsverhaltnis zu pflanzen. Vorrangig sind
folgende Arten zu verwenden:

- Berg-Ahorn* (Acer pseudoplatanus)

- Stiel-Eiche* (Quercus robur)

- Flatter-Ulme (Ulmus laevis)

- Vogel-Kirsche*(Prunus avium)
- Winter-Linde* (Tilia cordata)

- Anden Randern kann punktuell Wildapfel (Malus sylvestris) ge-
pflanzt werden.

- BeiderPflanzenauswahlder mit "*" gekennzeichneten Baumarten
ist das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) zu beachten.

Auf Pflanzungen der Gewohnlichen Esche (Fraxinus excelsior) und der
Berg-Ulme (Ulmus glabra) ist aufgrund des Eschentriebsterbens und
des Ulmensterbens zu verzichten.

Die Reihenabstande sollten 2m und die Gehdlzabstande innerhalb ei-
ner Reihe 1,5 m betragen.

Die Baume sind in den ersten Jahren vor Verbiss zu schiitzen. Stdlich
des Wustbachs ist hierfiir vorrangig ein sachgerecht aufgestellter und
zu unterhaltender Wildschutzzaun vorzusehen. Nordlich des Wust-
bachs kann aufgrund der Steilheit des Gelandes alternativ ein geeigne-
tes chemisches Verbissschutzmittel verwendet werden.

Zusatzlich sollte gleich zu Beginn der Aufforstung Totholz eingebracht
werden, daes einen wichtigen Lebensraum fiir verschiedene Tierarten
und ein wertvolles Element fur die Biodiversitat darstellt. Hierbei ist
zwingend auf die Gewahrleistung der Verkehrssicherheit zu achten.
Einzubringendes Totholz ist vorab waldschutzwirksam zu behandeln,
insbesondere im Hinblick auf die Borkenkaferbekampfung.

Auf Diingemittel sowie die Einbringung von Humus oder Oberboden
ist zu verzichten. Pflanzenschutzmittel sind unzulassig, ausgenommen
hiervon st die sachgerechte Verwendung geeigneter chemischer Ver-
bissschutzmittel.

Pflege

Pflegeeingriffein den neu geschaffenen Waldbestand sind im Rahmen
einer sachgerechten Waldbewirtschaftung und tiberwiegend durch
Einzelbaumnutzung durchzuflihren. Dabei ist der neu entstehende
Wald als standortheimischer Laubmischbestand zu erhalten.

Sollten aufgrund gesetzlich einzuhaltender Anforderungen (bspw. Ver-
kehrssicherungspflicht) oderaus 6kologischen Griinden (Erhéhung der

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Artenvielfalt und der Biotopqualitdt) dennoch erhéhte Gehdlzentnah-
men und Pflegeeingriffe notwendig werden, ist dies moglichst scho-
nend durchzufiihren, auf das unbedingt notwendige Mindestmal} zu
beschranken und zwingend mit Vertretern der Unteren Forstbehorde
und der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt Oberallgau ab-
zustimmen.

Ggf. erforderliche Anpassungen des Pflegekonzeptes (bspw. aufgrund
von Anderungen der klimatischen oder 6kologischen Bedingungen)
sind zwingend mit Vertretern der Unteren Forstbehdrde und der Un-
teren Naturschutzbehdérde im Landratsamt Oberallgdu abzustimmen.
Auf Diingemittel sowie die Einbringung von Humus oder Oberboden
ist zu verzichten. Pflanzenschutzmittel sind unzuldssig, ausgenommen
hiervonist die sachgerechte Verwendung geeigneter chemischer Ver-
bissschutzmittel.

2.7 Sonstige Festsetzungen

Niederschlags-
wasser

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, sofern moglich, tiber eine
bewachsene mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht flachen-
haft innerhalb des Grundstiickes zu versickern.

Falls die Bodenverhaltnisse eine Versickerung auf dem Baugrundstiick
nicht zulassen, ist das Niederschlagswasser durch geeignete MalRnah-
men zurlickzuhalten und nach Vorgabe und Genehmigung in die kom-
munale Kanalisation einzuleiten.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die gro3flachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei zu vermeiden, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft abgeschirmt werden.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
gem. § 16 Abs. 5BauNVO

Abgrenzung von unterschiedlichem Mal8 der baulichen Nutzung

(s. Planzeichnung)

BemaRung
(s. Planzeichnung)

Abgrenzung Geltungsbereich: temporire Wendeplatte
gem. § 9 Abs. 2 BauGB
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB
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Nach Fertigstellung der geplanten ErschlieRungsstraRe im Westen re-
gelt sich die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben gemaR den Festset-
zungen in der Nebenzeichnung.

(s. Planzeichnung)

Leitungsrecht
gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Leitungsrecht fir den geplanten Regen- und Schmutzwasserkanal.

(s. Planzeichnung)

Leitungsrecht, Starkregenschutz
gem. § 9 Abs. 2 BauGB

Leitungsrecht zur Entwicklung einer durchgangigen Entwasserungs-
mulde zum Starkregenschutz

Freiflache zur Herstellung einer Entwasserungsmulde, die als exten-
sive Grinflache offen gehalten werden muss. Geholz-/Baumpflanzun-
gen, Uberbauung jeglicher Art sowie die Einrichtung von Dauerstell-
platzen und Lagerflachen sind nicht zuldssig. Die Planung und Herstel-
lung der Anlagen (z.B. Mulden- oder Walllésung) obliegt der Ge-
meinde und darf durch die Eigentimer nicht verandert werden.

(s. Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

3 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

sSD

DN=
15-32°

—

Dacheindeckung

zulassige Dachformen
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: Satteldach

Die in der Typenschablone in der Planzeichnung festgesetzten Dach-
formen gelten fir Hauptgebaude.

Flr untergeordnete Bauteile (z.B. Dachaufbauten/Dachgauben) sind
auch andere Dachformen zuldssig. Fiir Nebengebaude sowie Garagen
und Carports sind Satteldacher, Flachdacher und Pultdacher zulassig.

Hauptgebadude bei Doppelhdusern, die an einer seitlichen Grund-
stlicksgrenze aneinandergebaut werden, sind hinsichtlich Dachform
identisch zu gestalten.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

zuldssige Dachneigung Satteldach
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: 15 — 32°

Die festgesetzte Mindest- und Maximalneigung in Grad gilt flr das
Dach des Hauptgebaudes.

Hauptgebaude bei Doppelhdusern, die an einer seitlichen Grund-
stlicksgrenze aneinandergebaut werden, sind hinsichtlich Dachnei-
gung identisch zu gestalten.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Firstrichtung zwingend
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Abweichungenvon bis zu 5° gegentiber der Plandarstellung sind zulas-
sig.
(s. Planzeichnung)

Firstrichtung wahlweise
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Abweichungen von bis zu 5° gegenilberder Plandarstellung sind zulas-
sig.

(s. Planzeichnung)

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher sind nur nicht-glanzende
bzw. nicht-reflektierende Dachziegel bzw. Betondachziegel in einheit-
lichen roten bis rotbraunen sowie anthrazitfarbenen Ténen zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Dachiiberstand

Balkone

Solartechnische
Anlagen

Fassaden

Einfriedungen

Fiir untergeordnete Bauteile sowie Nebenanlagen sind auch abwei-
chende Eindeckungen zulassig.

Zulassigerweise errichtete Flachdacher sind zu begriinen.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Es ist sowohlan den Giebelseiten (Ortgang) als auch an den Traufsei-
ten ein minimaler Dachiiberstand von 0,80m sowie ein maximaler
Dachiiberstand von 1,30 m einzuhalten.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Balkone diirfen 1,80 m, gemessen von der AuRenkante der AuRen-
wand bis zur AuBenkante des Balkons/der Konstruktion, nicht Gber-
schreiten.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf Dachflachen dirfen nurin
gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Aufstéande-
rungen sind unzuldssig.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen an der Hausfassade sind paral-
lel zur Fassade oder biindig in die Fassade zu integrieren.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

AuRenwande des Hauptgebaudes sind als hellfarbene Putzfassaden
und/oder in Holzverkleidung auszufiihren.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Zu der ErschlieBungsstralle und zur privaten Griinflache mit Zweckbe-
stimmung: Ortsrandeingriinung hin sind nur sichtdurchlassige Einfrie-
dungen aus Draht- Metall oder Holz sowie Laubhecken bis zu einer
maximalen Hohe von 0,80 m zuldssig. Zu Einfriedungen zwischen den
Grundstlicken werden keine Vorgaben getroffen.

Zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen ist —wenn kein Gehweg zwischen
offentlicher Verkehrsflache und Privatgrundstiick liegt — ein Abstand
von 0,5m einzuhalten.

Beisamtlichen Einfriedungen ist ein Abstand zwischen der Unterkante
desZaunesundder Gelandeoberkante von mindestens 0,15 m einzu-
halten, um den Durchlass fir Kleintiere zu gewéhrleisten. Sockelmau-
ern sind unzulassig.
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

Gelandemodel-
lierung

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5BauNVO

Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur in erforderlichem MaRe
zur Einpassung der Erdgeschossfullbodenhdhe in das natiirliche Ge-
lande zulassig.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeverdanderung nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kdnnen, missen sie
auf dem eigenen Grundstick auf Null auslaufen.

4 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

4.1 Hinweise

289

1: 360 m?

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan

Flurgrenze Bestand

Flurnummer Bestand

Bestandsgebaude

Grundstiicksgrenze, Planung

Parzellennummer mit FlachengroRe

Gebdude, Planung

Garage/Carport, Planung
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

4.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Sichtdreieck

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Gegenstdanden aller Art,
auch von Anpflanzungen, in einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m freizu-
halten.

i @ i Bodendenkmal
P i hier: D-7-8427-0021 ,,Burg des Mittelalters und der friihen Neuzeit”

4.3 Pflanzenempfehlung

Es wird empfohlen, im Bereich der Griin- und Freiflachen Gehdlze aus
der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Artenliste Biume 1. Wuchsordnung
MindestpflanzgrofRe: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16

cm
Spitz-Ahorn* Acer platanoides
Berg-Ahorn* Acer pseudoplatanus
Rotbuche* Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Winter-Linde* Tilia cordata
Sommerlinde* Tilia platyphyllos
Bergulme Ulmus glabra

Artenliste Bdume 2. Wuchsordnung
Mindestpflanzgroe: Hochstamm oder Stammbusch 3x verpflanzt,
Stammumfang 14-16 cm

Feld-Ahorn Acer campestre
Schwarz-Erle* Alnus glutinosa
Grau-Erle* Alnus incana
Birke* Betula pendula
Hainbuche* Carpinus betulus
Zitterpappel Populus tremula
Vogelkirsche* Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Feldulme Ulmus minor

Artenliste Obstbaume

MindestpflanzgroRe: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14
cm

Apfel: Berner Rosenapfel, Brettacher, Danzinger Kantapfel, Gewrzlui-
ken, Jakob Fischer, Jakob Lebel, James Grieve, Kaiser Wilhelm, Maun-
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zenapfel, Ohringer Blutstreifling, Roter Berle Berlepsch, Roter Boskop,
Schoéner aus Herrnhut, Weilter Klarapfel

Birne: Alexander Lucas, Gellerts Butterbirne, Griine Jagdbirne, Gute
Graue, Oberosterreichische Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Stutt-
garter Geishirtle

Zwetschge: Blihler Frithzwetschge, Hanita, Hauszwetschge, Wangen-
heims Frihzwetschge

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich bekannte
und bewiéhrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevorzugt gemaR
Liste der Bayerischen Landesanstalt fir Wein- und Gartenbau ,Feuer-
brandtolerante Apfel- und Birnensorten”.

Artenliste Straucher
MindestpflanzgroRe: 2x verpflanzt, 3-6 Triebe, Hohe 60 - 100 cm

Berberitze Berberis vulgaris
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffeliger Weilldorn Crataegus monogyna
Zweigriffeliger WeiRdorn  Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Rote Heckenkirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Wildbirne Pyrus pyraster
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Sal-Weide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Beerenobst wie z.B. Brombeere, Himbeere, Johannisbeere, Stachel-
beere kann in verschiedenen Sorten verwendet werden.

Kletterpflanzen/Ranker

Waldrebe Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Hopfen Humulus lupulus

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii’

Dachbegriinung
Golddistel Carlina vulgaris
Zypressen-Wolfsmilch Euphorbia cyparissias
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4.4

Sonstige Hinweise

Altlasten, Bau-
grund

Artenschutz

Steinbrech-Felsennelke
weille Fetthenne
Felsen-Fettblatt
Weihenstephaner Gold
Immergriines Fettblatt
Friihlings-Segge
Erd-Segge
Vogelful3-Segge
Nickender Lauch
Gelber Lauch
Kiel-Lauch

Petrorhagia saxifraga
Sedum album
Sedum cauticola
Sedum floriferum
Sedum hybridum
Carex caryophyllea
Carex humilis
Carex ornithopoda
Allium cernuum
Allium flavum
Allium pulchellum

Neben denaufgefihrten Arten kénnen auch andere, 6rtlich bekannte
und bewadhrte Arten gepflanzt werden.

,Die mit ,,*“ gekennzeichneten Baumarten unterliegen dem Forstver-
mehrungsgutgesetz. Es wird empfohlen, nur herkunftsgesichertes
Pflanzmaterial zu verwenden.”

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumaRnahme weitere Auffalligkeiten der Bodenbeschaf-
fenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten ange-
troffen, sind ggf. weiteren MaRBnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-
/AbfG und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehorden durchzufiihren.

Die Erkundungdes Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse
obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser
sowie Starkregenereignisse sichern muss.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-

tungsbereiches sindim Zuge des Erlasses der Baugenehmigung die ar-
tenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen
(Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot).

Beginn der Bauarbeiten auBerhalb der Vogelbrutzeit (V1)

Werden Vogel wahrend der Brut- und Aufzuchtphase (zwischen 01.
Marz und 30. September) gestort, kann es zur Aufgabe der Brut und
damit zur Tétung von Jungtieren kommen. Um dies zu vermeiden,
wird empfohlen, die Bauarbeiten auBerhalb der Brutzeit (d.h. vordem
1. Marz) zu beginnen und sukzessive fortzufiihren, sodass potentielle
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Bodenschutz

Brandschutz

Gemeindliche
Stellplatzsatzung

Gemeindliche
Satzung zur Ge-
staltung von
Dachaufbauten
und Widerkeh-
ren

Denkmalschutz

Storquellen fir Brutvogel bereits wahrend der Suche nach einem ge-
eigneten Niststandort erkennbar sind.

Fiir Oberboden und ggf. vorhandenen kulturfahigen Unterboden wird
empfohlen, in derPlanungs- und Ausfiihrungsphase ein bodenkundli-
che Baubegleitung einschlieBlich Bodenschutzkonzept vorzusehen.

Derim Zuge der BaumaRRnahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem,
trocknen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufihren.

Der humose Oberboden und ggf. der kulturfahige Unterboden sollten
zu Beginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen abgescho-
ben werden. Der Erdaushub sollte in Mieten zwischengelagert wer-
den.

Anforderungen nach DVGW W 405: Es ist eine Loschwassermenge von
96 m3/h Giber einen Zeitraum von 2 Stunden bereitzustellen. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass die Entnahmestellen nur im Umkreis
von 300 Metern genutzt werden dirfen. Zudem muss der erste Hyd-
rant innerhalb eines maximalen Abstandes von 75 Metern erreichbar
sein. (AGBF Bund - Loschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentli-
chen Verkehrsflachen).

Feuerwehrzufahrt und Bewegungsflache: Die Anforderungen der
Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr sowie der Anlage A
2.2.1.1/1 BayTB sind aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes zu be-
achten und einzuhalten. Ein Loschgruppenfahrzeug ist in der Hilfsfrist
vor Ort. Eine Drehleiter ist nicht in der gesetzlichen Hilfsfrist vor Ort.
Die 2. Rettungswege missen bei Gebauden tiber 8m Briistungshohe
baulich ausgefiihrt werden.

Auf die Regelungen dergemeindlichen Stellplatzsatzungin der jeweils
aktuellen Fassung (momentan: 10. Juli 2008) wird verwiesen.

Auf die Regelungen der gemeindlichen Satzung zur Gestaltung von
Dachaufbauten und Widerkehren (momentan: 11.06.2021) wird ver-
wiesen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine arch&ologischen Funde und/oder Bodendenkmaler vor.
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Hangwasser

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege zu melden. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Ei-
gentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an denArbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wild abflieRendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a.
nach Starkregenereignissen sowie im Frihjahr) ist grundsatzlich nicht
auszuschlieRen (s. Begriindung). Gebaude sind auch abseits von ober-
irdischen Gewassern vielfaltigen Gefahren durch Wasser (Starkregen,
Sturzfluten, hohe Grundwasserstande) ausgesetzt. So konnen tberall
Uberflutungen derStraRen bei Starkregenereignissen oder in Hangla-
gen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse auftreten. Bei urba-
nen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeiten moglich.

Von den Planern und Bauherren sind im Rahmen der Bebauung ent-
sprechende Vorkehrungen zurVersickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu priifen. Keller sollten wasserdicht und auftriebssi-
cher ausgefiihrt werden und infolgedessen z.B. alle Leitungs- und
Rohrdurchfiihrungen dicht sein missen. Ein besonderes Augenmerk
ist dabeiauch auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von Keller-
abgangen, Kellerfenstern und Lichtschdchten, sowie Haus- und Terras-
seneingdngen zulegen.Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus
der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeignete Schutzvorkeh-
rungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden. Die entsprechenden Anforderungen
sind dem § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz zu entnehmen (WHG).
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Landwirtschaft-
liche Immissio-
nen

Luft-Wasser-
Warmepumpe

Niederschlags-
wasser-
beseitigung

Solaranlagen-
pflicht

Generationen-
angepasstes
Bauen

Nachhaltiges
Bauen

Erginzende Hin-
weise

Die Erwerberoder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaft-
lichen Emissionen (Ldrm-, Geruch und Staubeinwirkung) aus der land-
wirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fla-

chen hinzunehmen.

Luft-Wasser-Warmepumpen sind nach Moéglichkeit im Gebaude zu in-
tegrieren oderabgewandtvon Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichen
benachbarter Wohngebaude zu errichten.

BeiderPlanung und Ausfiihrung der Sickeranlage sind die Verordnung
Uberdie erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten Nie-
derschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV), sowie die zugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Ferner wird auf
die technischen Anforderungen fir die Versickerung im DWA-Regel-
werk A 138-1 und fiir die Einleitung in den DWA-Richtlinien A 102-2
(qualitativ) sowie M 153 und A 117 (quantitativ) hingewiesen.

Bei derPlanung sind die Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leit-
linien derintegralen Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu bericksichti-
gen.

Auf die jeweiligen landesrechtlichen Vorgaben wird verwiesen.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
die Bauherren die Moglichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnun-
gen in den Erdgeschossen sowie die modulare/flexible Folgenutzung
der geplanten Gebaude geprift und in Betracht gezogen werden.

Um Errichtung von Zisternen zur Nutzung des gesammelten Nieder-
schlagswasser als Brauchwasser wird empfohlen und ist erwiinscht.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben (z.B. Holzer aus dem tropischen Regenwald,
"FCKW-Stoffe", etc.), sollten bei der Bauausfiihrung vermieden wer-
den.

Fir die Warmegewinnung und Stromerzeugung wird die Verwendung
von nachhaltigen Energietragern empfohlen.

Die Anlage eines Komposts wird empfohlen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen Haus-
héalften angestrebt werden sowie einheitliche Materialien und Dach-
farben (d.h. gleiche Dachneigung, kein seitlicher und hhenmaRiger

Versatz).
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Plangenauigkeit
/ Vorschriften

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tief-
liegende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B.
Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Die Festlegung geeigneter Standorte fir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder ahnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen diesbezliglich
behalt sich die Gemeinde Burgberg i. Allgdu vor.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Gemeinde Burgbergi. Allgdu erstellt. Somit ist von einer hohen
Genauigkeit auszugehen, wobeisich dennoch im Rahmen einer spate-
ren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben
kénnen. Dafiir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros
LARS consult, Memmingen, keine Gewahr ilbernommen werden.

Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden,
nicht 6ffentlich zuganglichen Regelwerke und technische Vorschriften
kénnen im Rathaus der Gemeinde wihrend der allgemeinen Off-
nungszeiten eingesehen werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Systematik

Die Gemeinde Burgberg i. Allgdu plant die Aufstellung des Bebauungsplanes “Sidlich der EdelweiR-
stralSe”.

Zielist die Schaffungder planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir weitere Wohnbebauung am siidli-
chen Ortsrand der Gemeinde, um dem hohen Bedarf an Wohnbebauung im Ort nachzukommen und
eine entsprechende Zukunftsvorsorge zu treffen.

Das Plangebiet befindet sich stidlich der ,,EdelweiRstrale” und ostlich der ,Sonthofener Strale” (St
2007) und umfasst die Grundstticke mit den Fl.-Nrn.: 289, 290, 291, 298/1, sowie Teilbereiche von
243/2 und 475/2, Gemarkung Burgberg i. Allgdu, beieiner Gr6Re von ca. 6.170m? (s. Luftbild).

Abb. 1: Luftbild mit Geltungsbereich (nicht mafsstéblich; Quelle: Bayern Atlas)

Derzeitig werden die Flachen tGberwiegend als intensive Griinflichen genutzt. Stdlich und westlich
grenzen landwirtschaftliche Flachen an den Geltungsbereich an. Am siiddstlichen Rand der Flache
befindet sich ein Fahrsilo, welches ebenso wie zugehdrige landwirtschaftliche Hofstelle in absehbarer
Zeit aufgegeben wird. Im nordlichen und norddéstlichen Bereich schlieBt das Gebiet an die bereits be-
stehende Wohnbebauung der ,,EdelweiRstralRe” an.

Das Geldnde steigtvonca. 745 m . NN im Nordwesten auf ca. 749 m . NN in Richtung Stidosten an.
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Durch die getroffenen Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan den Anforderungen des qualifi-
zierten Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 1 BauGB), wodurch die Zulassigkeit von Vorhaben in dem tber-

planten Bereich abschlieBend geregelt werden.

2 Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP 2023)

1.1.1 Gleichwertige Le-
bens- und Arbeitsbe-
dingungen

1.1.2 Nachhaltige
Raumentwicklung

1.1.3 Ressourcen scho-
nen

1.2.1 Raumlichen Aus-
wirkungen begegnen

1.2.2 Abwanderung
vermindern und Ver-
drangung

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen mit moglichst hoher Qualitat zu schaffen oderzu erhalten. Die Star-
ken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsge-
rechte Bereitstellung und Sicherungvon Arbeitsplatzen, Wohnraum so-
wie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedli-
chen Anspriiche aller Bevolkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und
auf ein dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert
werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonen erfolgen.

(G) Beider Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen,
die eine nachhaltige und sparsame Flachennutzung ermoglichen, ver-
folgt werden.

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich maéglichst
ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume sollen geschaffen werden.

(G) Die Abwanderung von vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll
insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demogra-
phischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
die Moglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizier-
ten Arbeitsplatzen,
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2.2.1 Abgrenzung der
Teilrdume

2.2.5 Entwicklung und
Ordnung des landli-
chen Raums

- zurSicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseins-
vorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Ar-
beits- und Lebensumfeldsinsbesondere firKinder, Jugendliche,
Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und altere Men-
schen

genutzt werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines
ausreichenden Wohnangebots fiir einkommensschwachere, weniger
beglterte Bevolkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Er-
haltung und Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstruk-
turen hingewirkt werden.

Darstellung der Gemeinde Burgberg i. Allgadu als Allgemeiner landlicher
Raum (s. Auszug aus dem LEP 2023, Anhang 2: Strukturkarte)

Weithau Waltenhofen Sulzberg
Oy-Mittelberg

ImlmenTs[:.tag,t
JilAllg&u

A

Nessel-
wang

Wilhams

Pfrontel

arstaufen

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- erseine Funktion als eigenstdandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die
erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zu-
mutbarer Erreichbarkeit moglichst auch mit 6ffentlichen und
nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- erseine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und
Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und

- erseine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.
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2.3.1 Entwicklung, Ord- (G) Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt, geordnet und gesi-
nung und Sicherung chert werden,

des Alpenraums - dass die Vielfalt, Eigenart und Schénheit seiner Landschaften

sowie die natlrliche Vielfalt seiner wildlebenden Tiere- und
Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer Lebens-
raume und deren Vernetzung erhalten bleiben,

- seine Funktionenalslanderiibergreifender Lebens-, Erholungs-,
Wirtschafts- und Verkehrsraum unter Wahrung seiner Bedeu-
tung als Natur- und Kulturraum von europdischer Bedeutung
wahrgenommen werden kdnnen und

- alpine Gefahrenpotenziale minimiert werden.

3.2 Innenentwicklung  (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-

vor AulRenentwicklung nenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung ste-
hen.

3.3 Vermeidung von (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
Zersiedelung - Anbin-  dere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

degebot (Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete

Siedlungseinheiten auszuweisen. [...].

5.4.1 Erhalt land- und (G) Die raumlichen Voraussetzungen fir eine vielfaltig strukturierte,

forstwirtschaftlicher multifunktionale und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine

Nutzflachen nachhaltige Forstwirtschaftinihrer Bedeutungfir die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln,
erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fir den
Erhalt der natlirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturland-
schaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstiitzt
und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Fl&-
chensubstanz erhalten werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft
besonders geeignete Flachen sollen nurin dem unbedingt notwendigen
Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

2.2 Regionalplan der Region Allgau (16)

Al Allgemeine Ziele 1 (G) Esist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirt-

und Grundsatze schaftsraum fiir die dort lebende Bevoélkerung zu erhalten und sie
nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsma-
Rigen Eigenstandigkeit zu starken.
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A Il Raumstruktur

B 11 Landschaftliches
Leitbild

B 13.4.1 Risikovermei-
dung und Vorsorge

Darstellung der Gemeinde Burgberg i. Aligau als Alpengebiet (s. Aus-
zug aus dem Regionalplan der Region Allgdu (16), Karte 1: Raumstruk-
tur).

' olste@ Q4 /
& ~Fischenl ./
1.1 (G) Im Alpengebietist eine ausgewogene Entwicklung von Touris-
mus, gewerblicher Wirtschaft sowie Land- und Forstwirtschaft anzu-

streben. Im mittleren und nordlichen Teil der Region ist der gewerb-
lich-industrielle Bereich moglichst zu starken.

2.1 (Z) Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgau,
derBodenseeraum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer 6ko-
logischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat erhalten bleiben.

1.1 (Z) Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegeben-
heiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens-
und Arbeitsraum fiir die dortige Bevolkerungund als bedeutender Er-
holungsraum gesichert werden.

(G) Risiken durch Hochwasser, Starkregenereignisse, hohe Grundwasser-
stdande und alpine Naturgefahren sollen durch vorsorgende MaRnahmen
minimiert werden.

Siedlungen und Infrastruktureinrichtungen sollen nichtin Gefahrdungsbe-
reichen errichtet werden.

Bei bestehenden Siedlungen und Infrastruktureinrichtungen und bei
neuen, die nicht auBerhalb errichtet werden kdnnen, sollen diese Risiken
berlicksichtigt werden.

Auch aulRerhalb festgesetzter Gefahrdungsbereiche sollen diese Risiken in
der Bauleitplanung berticksichtigt werden. Zudem soll durch entspre-
chend angepasste Bauweise die Entstehung neuer Risiken vermieden wer-
den.
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BV 1.4 Siedlungsstruk- (Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vor-
tur handene Baulandreserven und leerstehende Gebadude genutzt sowie
Nachverdichtungenin den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

Mit Blick auf das landesplanerische Entwicklungsziel der Innen- vor AuBenentwicklung (LEP Bayern
3.2) sowie das gleichlautende Regionalplanziel BV 1.4 (Siedlungsstruktur) sind die vorhandenen In-
nenentwicklungspotenziale moglichst vorrangig zu nutzen (z. B. Nachverdichtung durch An- und Er-
ganzungsbauten sowie Erhohung der Geschossigkeit, Wiedernutzbarmachung von Leerstanden und
Brachenetc.). UmdieserZielsetzung gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungs-
flachen der Priifungund Auseinandersetzung, ob flir die Flacheninanspruchnahme, in Abwagung mit
anderen Belangen, ausreichend Bedarf besteht (vgl. auch: BayStMWi, 07.01.2020: Auslegungshilfe.
Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rah-
men der landesplanerischen Uberpriifung).

Bereitsim Zuge derFlachennutzungsplanfortschreibung im Jahr 2017 erfolgte eine Prognose des Be-
darfs an Wohnbauflachen. Dem ermittelten Bedarf an 225 Wohneinheiten bzw. 10,3 ha Flachenbe-
darf bis ins angenommene Zieljahr 2030 standen damals nur 0,88ha Flachenreserven im Innenbe-
reich entgegen. Trotz regelmaRiger Anldufe seitens der Gemeinde konnte hiervon nur ein geringer
Anteil an Bauliicken aktiviert werden (z.B. Fl.-Nr. 11 im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes
fur das Gebiet ,Altdorf” im Jahr 2021). 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 Wohnbaufldchen bis zum Jahr 2030 von 6,28 ha. Um diesen Flachenbedarf zu
deckenwurdeninderFortschreibung des Flachennutzungsplanes 2017 entsprechende Wohnbaufla-
chenin Planungdargestellt. Zum Zeitpunkt des gegenstandlichen Bebauungsplanes ist ein groRer Teil
dieser Wohnbauflachen nach wie vor nicht umgesetzt bzw. bebaut. Um jedoch dem nachgewiesener-
maRen hohen Wohnraumbedarf beigleichzeitig geringen vorhandenen Innenentwicklungspotentia-
len zu begegnen, hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Burgberg i. Allgdu in seiner Sitzung am
10.03.2025 dazu entschlossen, im Westen des Hauptortes eine als Wohnbauflache dargestellte Fla-
che herauszunehmen bzw. zukiinftig als Flache fir die Landwirtschaft darzustellen und im Gegenzug
dazu die Flache des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens zu entwickeln. Dabei wird — unter Be-
ricksichtigung der Bestandsbebauungund dersensiblen Ortsrandlage — insbesondere Wert auf eine
verdichtete Bauweise und die kleingeschnittenen Grundsttlicke fiir Einzel- und Doppelhauser gelegt.
Ein Teil der Grundstiicke wird gemal der Richtlinie zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) an
die Gemeinde verdulRert, welche beabsichtigt mit den Grundstiickserldsen hierdurch den Bau von so-
zialem Wohnraum bzw. sozialer Einrichtungen an anderer Stelle zu gegenfinanzieren. Verbindlich ge-
regelt wird dies Giber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Eigentiimer und Gemeinde, welcher
auch die Aufteilung der ErschlieBungs-, Herstellungs- und Planungskosten beinhaltet.

Der gewadhlte Standortist zum jetzigen Zeitpunkt mit die einzige Moglichkeit, ein neues Wohngebiet
auszuweisen, um eine Abwanderungvor allem junger ortsansassiger Familien, fir welche das Bauge-
biet vor allem vorgesehen ist, zu vermeiden. Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde dazu ent-
schlossen, der Siedlungsentwicklung Vorrang gegeniiber der landwirtschaftlichen Nutzung und damit
demlandesplanerischen Grundsatz 5.4.1: Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen einzurau-
men.
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Zur Vermeidungvon Zersiedelung (Z 3.3): Die Gemeinde Burgbergi. Allgdu ist in ihrem eigenen Inte-
resse bestrebt, die Siedlungsentwicklungen am Bestand auszurichten und ungegliedert bandartiges
und flachenhaft ausgreifendes Siedlungswachstum zu vermeiden. Das Gebiet bindet im Norden an
bestehende Siedlungsflachen an. Die Ortsverbindungsstrae im Westen des Plangebietes sowie die
landwirtschaftliche Hofstelle im Siidosten dienen dabei als Siedlungszasur. Insofern handelt es sich

um eine organische Erweiterung der bestehenden Bebauung.

Im Hinblick auf das Regionalplanziel, die Landschaft zu erhalten (Regionalplan B | 1), ist auf der ,,Ha-
benseite”die sensible Ortsrandlage mit direkten Sichtbeziehungen zum AulRenbereich und die gene-
rell attraktive landschaftliche Lage im lllertal am Full des Griinten zu nennen. Der derzeitige Ortsrand
ist teilweise mit Gehdlzen gesdaumt, was die Wohnbebauung dahinter unscheinbarer wirken ldsst. Auf
deranderen Seite fehlen jedoch im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes landschaftsbildprdagende
Strukturen und zudem herrschtintensiv genutztes Griinland vor. Vorbelastet wird der Bereich zudem
auch durch ein Fahrsilo stidostlich der Flache. Des Weiteren wird das Plangebiet an dem neuentste-
henden Ortsrand mithilfe von standortgerechten Baumen und Strauchern eingegriint, um sich besser
in das Landschaftsbild einzufligen und so negative Blickbeziehungen zu minimieren.

Zu den Ubrigen Zielen der Raumordnung steht der Bebauungsplan in keinem Widerspruch.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Burgberg wurde 2017 fort-geschrieben. Dort wird der Gel-
tungsbereich grofRtenteils als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt (s. nachfolgende Abbildung).
Ferner Uberschneidet sich das Plangebiet mit der im Westen dargestellten Wohnbauflache (in Pla-

0 ‘
I:l Flachen fur die Landwirtschaft

m Wohnbauflachen l
@ Gemischte Bauflachen

nung).

Q17101 . ' 4 s [ [~
Abb. 2: Auszug aus dem rechtsgiiltigen Flcichennutzungsplan (2017); Darstellung als Fléichen
fiir die Landwirtschaft sowie Wohnbaufldchen
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Da die geplante Nutzung als Wohngebiet mit der derzeitigen Darstellung als landwirtschaftliche Fla-
chen nicht Gbereinstimmt, wird der Flachennutzungsplan im sog. Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB geédndert.

2.4 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen nach aktuellem Kenntnisstand weder Bau- noch
Bodendenkmaler im Sinne der Denkmalschutzgesetze. Das nachstgelegene Bodendenkmal (D-7-
8427-0021) fangtnur etwa50 m nordostlich des Geltungsbereichs an und wird als ,,Burg des Mittelal-
tersund derfuhren Neuzeit“beschreiben. Das Baudenkmal D-7-80-118-9 befindet sich mittig des Bo-
dendenkmals und wird als ,,Burgruine Burgberg, Reste der nérdlichen und siidlichen Umfassungs-
mauer” bezeichnet.

Allgemein ist Art. 8 DSchG zu beachten.

2.5 Wasserrechtliche Belange

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Oberflachengewasser. Das ndchstgelegene groRere Ge-
wasser ist der Fluss Starzlach, welcher ca. 400 m stiddstlich des Plangebiets liegt, in sidwestliche
Richtung flieBt und in Sonthofenin den Fluss Ostrach miindet. Im Geltungsbereich liegen weder Was-
serschutzgebiete noch amtlich festgesetzte oder vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebie te.
Auch die Hochwassergefahrenflaichen HQ100 und HQextrem betreffen das Plangebiet nicht. GemaR
der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut (HIOS; s. nachfolgende Abbildung) liegen im Plan-
gebiet weder potentielle FlieRwege noch Gelandesenken und pote ntielle Aufstaubereiche bei

Starkregenereignissen.

Abb. 3: Auszug aus der Hinweiskarte Oberfliichenabfluss und Sturzflut (HIOS) im Geltungsbereich
(schwarze Umrandung) (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)

Allerdings wird das Plangebiet—wie ein GroRSteil des Gemeindegebiets — als wassersensibler Bereich
eingestuft (ockerfarbene Flache in der vorangegangenen Abbildung). AuRerdem sind vom Wasser-
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wirtschaftsamt und aus der Offentlichkeit Hinweise auf eine potentielle Gefidhrdung beiStarkregene-
reignissen eingegangen. Aus diesem Grund hat die Gemeinde eine FlieRweganalyse fiir den unbebau-
ten Zustand erstellt (Biro Kokai, 12/2025).

Laut der Untersuchung flieBt bereits im IST-Zustand, also ohne die geplante Bebauung, Wasser bei

einem Starkregenereignis (100-jdhrlich mit einer Dauerstufe von 1h) von Osten nach Siidwesten quer
durch die Bebauungund anschliefend nach Westen ab. Auch im Bereich des geplanten Baugebietes
waren Flachen im Bereich der neuen Hauser potentiell gefdahrdet (s. nachfolgende Abbildung links).

Abb. 4: FlieBweganalyse im Plangebietim IST-Zustand (links) sowie im SOLL-Zustand mit geplanter
Bebauung und Entwdsserungsmulde (rechts, Quelle: Kokai, 12/2025)

Um die Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist geplant, eine
Mulde entlang der nérdlichen Grenze auszubilden, liber welche das Oberflachenwasser im Starkre-
genfall nach Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Um die Wirksamkeit dieser MaBnahme zu
Uberprifen, erfolgte eine Betrachtung des SOLL-Zustandes, ebenfalls beieinem 100-jahrlich mit einer
Dauerstufe von 1h (s. Abbildung rechts).

Es zeigt sich, dass durch das Bauvorhaben keine Anderung der FlieRwege im Bereich der Bestandsbe-
bauungzu 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 abfiihren. Im Bebauungsplan wird
hierflr ein 1,5m breites Leitungsrecht flir den Starkregenschutz festgesetzt. So kann die Flache er-
hohtund ein GroRteildesanfallenden Wassers in der Mulde versickert werden und so eine Abfluss-
konzentration auf dem unbebauten Grundstlick im Westen, wie in der Abbildung noch dargestellt,
vermeiden werden.

Fernerwerdenim Bebauungsplan die ROK-Hohen so festgesetzt, dass die geplanten Gebaude 30 cm
hoher als StraBenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf der Stral3e flieRen und es entsteht
keine Gefahrdung fiir die neue Bebauung.

Zudem erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis an die Planer und Bauherren, im Rahmen der Bebau-
ung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu priifen
und darauf zu achten, dass der natlirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil an-
grenzender Grundstlicke verstarkt oder auf andere Weise verandert werden darf (vgl. § 37 WHG).
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2.6 Altlasten

Nach jetzigem Kenntnisstand sind keine Altlasten bekannt.

2.7 Baugrund

Das zwischenzeitlich fertig gestellte Baugrundgutachten weist auf ,,normale“Allgduer Verhaltnisse im
Terrassenschotter hin mit bindigen, lehmigen Schichten oben drauf und sickerfahigem Kies drunter.
(s. Baugrunderkundung, Geo-Consult, Projekt-Nr. G-050225, 25.06.2025). Die Grundstiicke sind somit
gut bebaubar, evtl. sind etwas aufwandigere Griindungen erforderlich.

2.8 Landwirtschaftliche Immissionen

Im Siidosten des Geltungsbereiches befindet sich auf dem Grundstiick FI.Nr. 288 ein Fahrsilo, sowie
etwas weiter entfernt die zugehorige landwirtschaftliche Hofstelle (FI.-Nrn.: 294-298). Zwar werden
beide Nutzungen mittelfristig aufgegeben (Info Gemeinde), dennoch sind diese zum aktuellen Zeit-
punkt zu bericksichtigen. In Abstimmung mit dem Landratsamt Oberallgdu wird (durch die Auswei-
sungentsprechender Baugrenzen) darauf geachtet, dass die hinzukommenden Gebdude einen Min-
destabstand von 30m zum Fahrsilo einhalten (s. nachfolgende Abbildung). Das derzeit nachstgele-
gene Wohngebaude besitzt einen Abstand zum Fahrsilo von 30 m und zum landwirtschaftlichen Be-
trieb von 65 m. Insofern ergibt sich durch die geplante Neubebauung keine Verschlechterung der Im-
missionssituation und damit Einschrankung des landwirtschaftlichen Betriebs.
< 3 — -

I &

Abb. 5: 30m-Abstand zwischen den Baugrenzen und des Fahrsilos im Siidosten des Plangebietes
(Quelle: eigene Darstellung; Luftbild: Bayern Atlas)

Die angrenzenden unbebauten Flachen werden bis auf weiteres landwirtschaftlich genutzt. Es wird

davon ausgegangen, dass diese zu keinen Einschrankungen des Baugebiets fiihren, bzw. dass etwaige
Geruchs- und Larmemissionen als ortstiblich zu bewerten sind und deshalb nach § 906 BGB geduldet
werden mussen.
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2.9 Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefiihrt (Lars Consult GmbH, Stand:
24.03.2025): Das Griinland, auf welchem das Vorhaben des Bebauungsplans ,Stidlich der Edelweil3-
straRe“umgesetzt werden soll, eignet sich nur bedingt als Lebensraum fir streng geschitzte Vogel-
und Fledermausarten. Essentielle Lebensraumstrukturen wie Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sowie
populationsrelevante Rast- und Nahrungshabitate sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Fir die im
angrenzenden Siedlungsbereich potentiellvorkommenden Brutvégel gehen mitdem Vorhaben mog-
licherweise baubedingte Beeintrachtigungen einher. Bei Einhaltung einer Bauzeitenregelung, nach
welcher die Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit beginnen und sukzessive fortgefiihrt werden, kann
eine negative Wirkungauf das Brutgeschehen im Zusammenhang mit dem Vorhaben vermieden wer-
den. Fir die Artgruppe Fledermause kann eine vorhabensbedingte Betroffenheit ausgeschlossen
werden. Flr die weiteren Artgruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Reptilien, Amphibien, Sau-
getiere ohne Fledermause, Fische, Mollusken, Libellen, Kafer, Schmetterlinge und Gefallpflanzen) ist
aufgrund der Lage des Geltungsbereichs auRerhalb der bekannten Verbreitungsgebiete der Arten mit
keinem Vorkommen zu rechnen und/oder es liegen innerhalb des vorhabenbezogenen Wirkbereichs
keine geeigneten Habitatstrukturen vor.

Bei Einhaltung der genannten VermeidungsmalRnahme kann eine Betroffenheit im Sinne des
BNatschG § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 durch das Vorhaben auf streng geschitzte Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie auf europdische Vogelarten ausgeschlossen werden. Ve rtiefende Erfassungen
sind demnach nicht notwendig.

3 Stadtebauliche Zielsetzung
Standortqualitat

Der Standort zeichnet sich in erster Linie durch seine attraktive Ortsrandlage und Naturndhe bei
gleichzeitiger guter verkehrlicher Anbindung aus.

Stadtebaulicher Entwurf

Bereits 2021 gab es erste stadtebauliche Uberlegungen zur Uberplanung des gesamten Bereiches
stdlich der ,Edelweillstralle” bis hin zur Sonthofener Strafle” (St 2007) im Westen (s. nachfolgende
Abbildung links). Jedoch ist eine Umsetzung zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht moglich.

Fir das gegenstandliche Plangebiet, welches nun erstmalumgesetzt werden soll, wurde zudem 2023
ein stadtebaulicher Entwurf ausgearbeitet (s. nachfolgende Abbildung rechts). Ubergeordnete stid-
tebauliche Zielsetzungist dabeidie Anknlpfungund Integration der geplanten Bebauung an den Be-
stand und damit die Fortfihrung ortstypischer Charakteristika. Dazu zahlt die grofStenteils kleinteilige
Einzelhausbebauung. Grundsatzlich wurde im Hinblick auf eine flichensparende Bauweise Wert auf
kleine Grundstiickszuschnitte und malRvollverdichtete Bauweise (Doppelhaushalften) gelegt. Ein Teil
der Grundstiicke geht im Sinn der Richtlinien zur sozialgerechten Bodennutzung (SOBON), welche

sich die Gemeinde 2023 gegeben hat, an die Gemeinde, welche beabsichtigt, mit den Grundstiickser-
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|6sen hierdurch den Bau von sozialem Wohnraum bzw. sozialer Einrichtungen an anderer Stelle zu
gegenfinanzieren.

Weiteres stadtebauliches Ziel ist die Berlicksichtigung der sensiblen Ortsrandlage und die Ausgestal-
tung eines harmonischen Ubergangsin die freie Landschaft. So sind am Stidrand Griinflichen fiir die
Ausgestaltung einer Ortsrandeingriinung vorgesehen.

Abb. 6: links: nicht weiter verfolgter stédtebaulicher Entwurf 2021 (Quelle: Biiro Sieber); rechts:
Stddtebaulicher Entwurf vom 06.12.2023 (Quelle: LARS consult GmbH)

Erschlossen wird das Plangebiet liber eine StichstraBe in slidlicher Richtung ausgehend von der ,Edel-
weillstraRe”, welche zu diesem Zweck im Einmiindungsbereich baulich ertlichtigt wird. In Zukunft ist
die FortfUihrung des Baugebietes im Westen vorgesehen, wodurch die StichstraRe zu einer Ringer-
schlieBung wiirde. Um die Andienung des Plangebietes mittels dreiachsiger Fahrzeuge im jetzigen
Stadium zu ermoglichen, ist eine entsprechend dimensionierte Wendeanlage vorgesehen, Gber wel-
cher auch die Millentsorgung erfolgt.

q Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund derder zukiinftig beabsichtigten baulichen Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO vorgesehen. Der grundsatzliche Ausschluss der Ausnahmen gemals § 4 Abs. 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) erfolgt, weil diese in der kleinrdumigen Situation und aufgrund der Ortsrandlage
Lage nicht geeignet erscheinen und Konflikte hervorrufen kénnten.

Aufgrund des— wie in weiten Teilen des Oberallgdus — in Burgberg i. Allgdu vorherrschenden Wohn-
raumdefizites, insbesondere im Hinblick auf bezahlbaren Wohnraum fiir junge ortsansassige Perso-
nen und Familien, bei gleichzeitig hoher Anzahl an touristischen U nterkiinften werden Ferienwoh-
nungen im Sinne des §13a BauNVO ausgeschlossen. Im Selben Sinne wird auch die Nutzung als Ne-
benwohnsitz ausgeschlossen. Dies erfolgt, indem die Nutzung von Wohngebaude ausschlieBlich zum
Dauerwohnen fir Personen, die auf Dauer den Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in der Ge-
meinde Burgbergi. Allgdu haben, zugelassen ist (vgl. Urteil des OVG Liineburg vom 13.05.2022). Eine
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dauerwohnliche Nutzung liegt vor, wenn mindestens ein Bewohner der Wohnung dort zulassiger-
weise seine Hauptwohnungim Sinne von § 21 Abs. 2 in Verbindung mit § 22 Bundesmeldegesetz be-
grindet hat.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung beinhalten Festsetzungen der iberbaubaren
Grundflache sowie der minimalen und maximalen zuldssigen Gebaudehohen.

Grundfldchen

Insgesamt soll die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) zum einen die Versie-
gelung begrenzen, zum anderen einen ausreichenden Spielraum bei der Verwirklichung der beiden
unterschiedlichen Haustypen (Typ 1: Einfamilienhauser; Typ 2: Doppelhduser) ermoglichen. Die maxi-
male Grundflachenzahl (GRZ) betragt dabei 0,28 (Typ 1) bzw. 0,32 (Typ 2).

Dartiber hinaus darf nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagenim Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflaiche um bis zu 50 von Hundert der max. Grundflachenzahl, héchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden.

Hohenentwicklung

Die Entwicklung der Gebdaudehohen ergibt sich aus den maximal zuldssigen Wand- und Firsthéhen
(obere Bezugspunkte) in Bezug auf die maximal zuldssigen RohfuBbodenoberkante (ROK) (unterer
Bezugspunkt). Diese bestimmen zusammen mit der GRZ, den Baugrenzen sowie der Dach- (und Fas-
saden-) gestaltung im Wesentlichen die moglichen Haustypen.

Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen RohfuRbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss soll
eine zuldssige Ausgangshohe in Bezug auf die ErschlieBungsstraRe festgesetzt werden. Aufgrund der
Erkenntnisse aus der mittlerweile vorliegenden FlieBweganalyse bei Starkregen werden im Bebau-
ungsplan die ROK-Hohen in Meter Gber NHN entsprechend festgesetzt, so dass im Bereich der
Grundstiicke 1-5 die ROK-Hohen 0,30 cm lber StraBenniveau liegen. Dadurch kann das Wasser auf
die Strale flieRen und es entsteht keine Gefahrdungfiir die neue Bebauung. Im Bereich der slidlichen
Grundstlicke 6 bis 8 liegt das natiirliche Gelande Giber dem Hohenniveau der geplanten Stralde, so
dass hier die ROK-Hohen in Bezug auf das natiirliche Gelande festgesetzt werden (s. Gelandeschnitte
unten). Damit wird fur diesen Bereich vermieden, dass Grundstlicke stark modelliert oder aufgefiillt
werden bzw. Sorge dafiir getragen, dass sich die Baukorper bestmoglich in das Bestandsgelande ein-
figen und Gelandespriinge zwischen benachbarten Grundstiicken auf ein Minimum reduziert wer-
den. Die ROK wird nur fuir Hauptgebaude festgesetzt. Auf eine Regelung fiir Garagen /Carports und
Nebengebaude wird verzichtet, um so die Situierung auf unterschiedlichen Gelandeniveaus zu er-
moglichen und die ErschlieRung/Grundstiickszufahrten funktional zu optimieren (aufgrund der topo-
graphischen Gegebenheiten).
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Legende:
Urgelende:

Fastion

Abb. 7: Geldndeschnitte zum Bebauungsplan

Um mit Blick auf die Bestandsbebauung die gewiinschte, sich einfligende Hohenentwicklung zu errei-
chen, wird von einer maximalen Wandhohe von 6,20 m (Typ 2) bzw. 5,20m (Typ 1) sowie von einer
maximalen Firsthéhe von 8,5 m (Typ 2) bzw. 7,5m (Typ 1) ausgegangen. Die oberen Bezugspunkte
sind fiir die Firsthohe die Oberkante der Dachhaut am First, fiir die Wandhohe der Schnittpunkt der
traufseitigen Aullenwand mit der Dachhaut. In der nachfolgenden Abbildung sind die Bezugspunkte
beispielhaft zu sehen. Durch die Festsetzungen sind an den Bestand angrenzend zweigeschossige
Hauser (Typ 2) méglich. Im Ubergang zur freien Landschaft wird die Gebdudehdhe reduziert, hier ist
eine eingeschossige Bauweise mit Wohnnutzungim Dachgeschoss vorgesehen (Typ 1). Dadurch figt
sich der Uiberplante Bereich zuklinftig an den Bestand und das stadtebauliche Gesamtgefiige ein.

Gebaudetyp 1 Gebaudetyp 2

8,50

7,50

4
6,20 W
— 2,75 —Ht— 2,85 —H{— 2,85 — >
4

|

— 2,75 —1— 2,85 —

11,00 —— . 11,00

Abb. 8: systematische Darstellung der maximal méglichen Bebauung mit Hinweis auf die Bezugs-
punkte der Wand- und Firsthéhen (rot eingekreist)
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4.3 Bauweise und Baugrenzen

Es werden Bereiche, wo ausschlieRlich Einfamilienhduser (Typ 1) bzw. Einfamilien- und/oder Doppel-
hauser (Typ 2) zuldssig sind, in offener Bauweise festgesetzt.

Durch die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen wird die mogliche Lage der Gebdude ge-
steuert. Um eine Riegelbebauung am Ortsrand zu vermeiden und Sichtachsen fiir die angrenzende
Bestandsgebdude offenzuhalten, werden je Grundstlick eigene Baufenster festgesetzt. Fliir Garagen
und Carports, auf die oftmals beim Ziehen der Baugrenzen mitbericksichtigt werden, erfolgt die
Festsetzungvon gesonderten Flachen. Dies, in Kombination mit der Vorgabe einer maximalen Grund-
fliche von 55m? je Grundstiick sowie einer maximalen Wandhohe von 3,0 m, tragt zur Offenhaltung
des Gebietes bei. Auch fiir Nebenanlagen wird im Bebauungsplan eine Feinsteuerung der Hohen
(Wandhdhe maximal 3,0m) und der Grundflache (20m?) vorgenommen, um deren stadtebauliche Do-
minanz an der sensiblen Ortsrandlage einzuschrdanken ohne sie grundsatzlich zu verbieten. Der Be-
bauungsplan dientvor allem derErrichtung von Einfamilienhdusern. Durch die Regulierung der zulas-
sigen Wohneinheiten auf zweiwird das Entstehen von Mehrfamilienhausern und eine damit zusam-
menhdngende Verkehrszunahme vermieden.

Die Abstandsflachen regeln sich gemaR der Satzung Gber abweichende MaR der Abstandsflachen-
tiefe der Gemeinde Burgbergi. Allgdu in ihrer jeweils aktuellen Fassung (momentan: 01.10.2021). Ab-
weichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemeindegebiet aulRerhalb
von Gewerbegebieten 0,75H, mindestensjedoch 3m. Vor bis zu zwei AuBenwanden von nicht mehr
als 16 m Lange genligen in diesen Fallen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an min-
destens zwei AuRenwdnden Satz 1 beachtet.

4.4 Verkehrsflachen

Erschlossen wird das Plangebiet liber eine StichstraRe in stidlicher Richtung ausgehend von der ,Edel-
weilstraRe”, welche zu diesem Zweck im Einmiindungsbereich baulich erttichtigt und die hierfir be-
notigte Flache als Verkehrsflache festgesetzt wird. Die geplante StralRe verflgt Gber einen Regelquer-
schnitt von 5,5 m, wodurch der Begegnungsverkehr von einem Lkw und einem Pkw beiverlangsam-
ter Geschwindigkeit gegebenist. In Zukunftist die Fortfiihrung des Baugebietes im Westen vorgese-
hen, wodurch die StichstralRe zu einer RingerschlieBung wiirde. Um die Andienung des Plangebietes
mittels dreiachsiger Fahrzeuge zu ermdglichen, ist im Westen des Plangebietes, ein Wendehammer
mit 6,0m-Radius vorgesehen. So konnen Lieferfahrzeuge und Krankenfahrzeuge, aber auch dreiach-
sige Mllfahrzeuge das Plangebiet befahren und am Ende der StichstraRe wenden.

Im Bereich des Wendehammers befindet sich der Geltungsbereich einer Festsetzung gemal § 9Abs.2
BauGB (,,wenn-dann-Festsetzung”). Im Falle einer Weiterfliihrung der ErschlieRungsstralRe Richtung
Westen regeltsich die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben gemaR den Festsetzungen gemal der Ne-
benzeichnungim zeichnerischen Teil. Die Flache derdann entfallenden Wendeplatte wird dem Allge-
meinen Wohngebiet (WA) zugeschlagen, so dass in diesem Bereich die Errichtung von, im Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) zulassigen Nutzungen moglich ist. Die festgesetzte Flache fiir ein Leitungsrecht
wird in diesem Fall entsprechend verlangert (s. Nebenzeichnung).
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4.5 Grinordnung

Wichtigster Aspekt der Griinordnung ist eine stadtebaulich wirksame Ein- und Durchgriinung des
neuen Wohngebiets. Dabei ist die Ortsrandeingriinung durch die Festsetzung eines 3,0 m breiten
Grunstreifen auf den privaten Grundstiicken gesichert, an welchen auf Hohe der Wendeplatte eine
offentliche Griinflache anschlieRt. Die private Griinflache ist von Bebauung freizuhalten und entspre-
chend der Festsetzung als extensive Griinflache anzulegen und auf 25% mit Strauchern und Hecken
gem. Pflanzliste zu bepflanzen.

Fir eine wirksame Durchgriinung des Gebiets sind je angefangene 500 m? Grundstuicksflache mindes-
tenseinem Baum je Grundstick zu pflanzen. Dadurch sollen durchgangige und 6kologisch wertvolle
Grunstreifen entstehen, die zudem das Baugebiet zonieren. Weiterhin sind die Freiflichen / Garten-
flachen gartnerisch durchgehend naturnah und standortgerecht anzulegen. Gartenflachen sind des-
halb mit wasserdurchldssiger Vegetationsdecke auszufiihren. Eine Verwendung kiinstlicher Gestal-
tungselemente oder Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen etc.) sowie eine Anlage von geschot-
terten oder gekiesten Steingarten und groRflachigen Pflasterflichen (> 10 m?) sind nicht zulassig.

Weiterhin werden Vorgaben bezliglich Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft getroffen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal
zu beschranken. Die Reduzierung von Bodenversiegelung und Erhalt der Sickerfdhigkeit des Bodens
sind wegen des Klimawandels mit zunehmenden Starkregen- und Hitzeereignissen inzwischen wich-
tige Themen fir eine klimaangepasste Bauleitplanung. Parkpldtze und Stellplatze (sowie deren Zu-
fahrten) auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Gitter-
stein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen oder als wassergebundene Flachen
zuldssig. Ferner ist AulRenbeleuchtung auf das notwendige Minimum zu reduzieren und ausschlieB-
lich in insektenfreundlicher Ausfiihrung (z.B. LED, warm weif3, nach unten gerichtete Leuchtstrah-
lung) zuldssig.

4.6 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

4.6.1 Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemald den §§ 14 ff. BNatSchG
dar. GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,un-
vermeidbare Beeintrdchtigungen durch MafSnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmafsnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen)“.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist”.

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flachenscharfe Festlegung der not-
wendigen AusgleichsmalRnahme erfolgt im gegenstadndlichen Bebauungsplanverfahren gemalk dem
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
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des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021). Die detaillier-
ten Ausfiihrungen hierzu sind dem beigefiigten Umweltbericht zu entnehmen.

Abbildung 9 zeigt die Kompensationsfaktoren im Plangebiet. Diese liegen flirden Giberwiegenden Teil
der Eingriffsflachen entsprechend der GRZ bei 0,28 bzw. 0,32 und im Bereich der vollversiegelten
Verkehrsflachen beil,0. Die geplanten Griinflichen werden, ebenso wie die bestehenden Verkehrs-
flachen, als ,kein Eingriff“ gewertet

Kompensationsfaktor

m Geltungsbereich
[ kein Eingriff B o
[ 1 o2 B 0

Abb. 9: Kompensationsfaktoren im Plangebiet

In der nachfolgenden Tabelle 1 wird der projektbedingt verursachte Ausgleichsbedarf tabellarisch
dargestellt. Die geplanten Griinflaichen und die bestehenden Verkehrsflachen, auf denen kein pro-
jektbedingt verursachter Eingriff erfolgt, sind mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 0 vollstandig-
keitshalber mit aufgelistet.
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Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bewertung des Schutzgutes Wert- Eingriffs- Eingriffsschwere Ausgleichsbedarf

Arten und Lebensraume punkte flache

Biotop- Nutzungstyp WP Flache Beeintrachtigungs- WP
[m?] faktor

G11 Intensivgrinland (ge- 3 942 0 0

plante Grinflachen)

G11 Intensivgrinland 3 2.332 0,28 1.959

G11 Intensivgriinland 3 1.708 0,32 1.640

G11 Intensivgriinland (Voll- 3 1.041 1 3.123

versiegelung/ Verkehrsfla-

che)

V11 Verkehrsflachen versie- 0 17 0 0

gelt (geplante Griinflachen)

V11 Verkehrsflachen versie- 0 130 0 0

gelt (bestehende Verkehrs-

flachen)

Summe 6.170 6.722

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann um einen Planungsfaktor von bis zu 20 % reduziert
werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch Vermei-
dungsmaRnahmenam Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden. Beim gegenstand-
lichen Projekt konnen diesbezliglich folgende VermeidungsmalRnahmen bericksichtigt werden:

Tabelle 2: Ermittlung des Planungsfaktors

Planungsfaktor

Begriindung

Sicherung

- Festsetzung naturnaher und
standortgerechter Gestaltung
offentlicher und privater Grin-
flachen

Offentliche und private
Griunflachen kénnen mit
ihren Wiesen, Blihstrei-
fen, Strauchern und Bau-
men einen wichtigen
Lebensraum darstellen.

Festsetzungin BP gemal § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB

- Gartenflachen sind (auRerhalb
der Zuwegungen) mit wasser-

Erhalt der Wasseraufnah-
mefahigkeit des Bodens
und der Grundwasserneu-

Festsetzungin BP gemal’ § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB
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Planungsfaktor Begriindung Sicherung

durchlassiger Vegetationsdecke | bildung sowie Erhalt der
auszufihren. Retentionsfunktion fiir
Niederschlage zum Schutz

- Parkplatze und Stellplatze (so-
vor Hochwadssern

wie deren Zufahrten) auf priva-
tenund 6ffentlichen Grundstu-
cken sind nurin einer Ausfiih-
rung als Rasen-Gitterstein, Ra-
senpflaster mit breiten begriin-
ten Fugen, Schotter-Rasen oder
als wassergebundene Flachen
zuldssig.

- Festsetzung von insekten- Mit insektenfreundlicher | Festsetzungin BP gemal$ § 9
freundlicher Beleuchtung: Au- | Beleuchtung wird das An- | Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Benbeleuchtungen sind auf das | locken und die daraus re-
notwendige Minimum zu redu- | sultierende Tétungvon In-
zieren und ausschliefRlich in in- | sekten vermieden.
sektenfreundlicher Ausfihrung
(z.B. LED, warm weil} (maximal
3.000 Kelvin), gekoffert, nach
unten gerichtete Leuchtstrah-
lung) zulassig. Eine flachige An-
strahlung von Wanden, Fassa-
den und Gehodlzen sowie Bo-
denstrahler sind unzulassig.

Summe (max. 20 %): 15 %

Summe: 6.722 * 85 % = 5.714 Wertpunkte

Die Eingriffsbilanz abzlglich des Planungsfaktors von 15 % ergibt fiir den aktuellen Projektstand ein

Wertepunktdefizit gemaRk Bay-KompVvon 5.714 Wertpunkten, das durch geeignete Ausgleichsmal-
nahmen zu kompensieren ist.

4.6.2 MalBnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

Der Ausgleichsbedarf wird auf einer externen Flache im kommunalen Wald der Gemeinde Burgberg
(FI.-Nr. 917/2 (TF), Gemarkung Burgberg i. Allgdu) ausgeglichen.

Die nachfolgende Tabelle 3 gibt einen Uberblick iiber die geplante AusgleichsmaRnahme und den
dadurch entstehenden Ausgleichsumfang nach BayKompV.
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Tabelle 3:  Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Biotope

Ausgleichzustand nach der Prognosezustand nach der AusgleichsmaBnahmen
BNT-Liste BNT-Liste
Code | Bezeichnung | Bewer- | Code Bezeichnung | Bewer- | Flache Auf- Aus-
tung tung [m?] wer- | gleichs-
(WP) (WP) tung | umfang
(WP) (WP)
N723 | Strukturrei- | 8 L63 Sonstige stand- | 12 - 3 312 1 312
che Nadel- ortgerechte (time
holzforste Laub(misch)wa | lag) =9
(alte Auspra- Ider (alte Aus-
gung) pragung)
N721 | Strukturrei- |5 L63 Sonstige stand- | 12 — 3 1.357 4 5.428
che Nadel- ortgerechte (time
holzforste Laub(misch)wa | lag) =9
(junge Aus- Ider (alte Aus-
pragung) pragung)
F14 MaRig veran- | 11 F14 MaRig veran- 11 55 - -
derte derte
FlieRgewas- FlieRgewasser
ser (Wust- (Wust-
bach) bach)
SUMME 1.724 5.740

Mit Umsetzung der MaBnahme kdnnen insgesamt 5.740 Wertpunkte generiert werden. Der durch
das vorliegende Vorhaben entstandene Kompensationsbedarf von 5.714 Wertpunkten wird somit
vollstandig ausgeglichen.

Beschreibung der MalBnahme

Die Gemeinde Burgberg war im vergangenen Jahr aufgrund von Kaferbefall gezwungen, einen Teil
des Waldsaumes-Waldbestandes entlang des Wustbachs auf dem Grundsttick mit Flurnummer 917/2
entfernen zu lassen. Dieser Waldsaum bestand im Wesentlichen aus einer Fichtenmonokultur. Im Be-
stand wird nach Absprache mit dem AELF Kempten, welches die Flache besichtigt hat, daher nord-
westlich des Wustbachs von einem strukturreichen Nadelholzforst alter Auspragung (N723) ausge-
gangen, sidlich des Wustbachs von einem strukturreichen Nadelholzforst junger Auspragung (N721).
Die zur Umwandlungin einen standortgerechten Laubmischwald vorgesehene Flache umfasst insge-
samt rund 5.110 m2. Hiervon wurde bereits ein Teilbereich als Kompensationsflache fir den Bebau-
ungsplan ,,Ortwang Nord“ angerechnet. Zur Kompensation des gegenstandlichen Bebauungsplans
wird eine Flache von 1.724 m? als Ausgleichsflache abgegrenzt (vgl. Abbildung 10).
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Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)

Bestand

Abgrenzung
Geltungsbereich

- Nadelwald

N721 Strukturreiche Nadelholzforste, junge Auspragung (5 WP)
N723 Strukturreiche Nadelholzforste, alte Auspragung ((8 WP)

— — - FlieBgewasser

MaRig veranderte FlieBgewasser (11 WP)

Abb. 10: Bestand der externen Ausgleichsfldche

Im Zuge der Neuanpflanzungist vorgesehen, auf der Flache einen standortgerechten Laubmischwald
(L63) zu entwickeln (vgl. Abbildung 11). Der Zielzustand wurde durch das AELF Kempten als realistisch
eingeschatzt und wird auf der gesamten Flache beflirwortet. Aufgrund derlangen Entwicklungszeit (>
80 Jahre) und der Bewertung des Kriteriums "Wiederherstellbarkeit/Ersetzbarkeit" von 5 Wertpu nk-
ten des Biotoptyps (timelag) wurde beider Bilanzierung ein Abschlag von 3 Wertpunkten bericksich-
tigt, weshalb der Prognosezustand des Biotoptyps mit 9 statt 12 Wertpunkten bewertet wurde.
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Planung

| Abgrenzung [ |

E Geltungsbereich ' Laubwald

L63 Sonstige standortgerechte Laub(misch)walder,
alte Auspragung (9 WP)

_‘l o B
L "1 Abgrenzung Ausgleichsfliche

11y 1% A -
FlieBgewasser

F14 MaiRig veranderte FlieRgewasser (11 WP)

Abb. 11: Planung der externen Ausgleichsfliche

Herstellung

- Essind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Laubbaumarten in einem angemessenen Mi-
schungsverhaltnis zu pflanzen. Vorrangig sind folgende Arten zu verwenden:

o Berg-Ahorn* (Acer pseudoplatanus)

o Stiel-Eiche* (Quercus robur)

o Flatter-Ulme (Ulmus laevis)

o Vogel-Kirsche*(Prunus avium)

o Winter-Linde* (Tilia cordata)

o Anden Randern kann punktuell Wildapfel (Malus sylvestris) gepflanzt werden.

o BeiderPflanzenauswahlder mit "*" gekennzeichneten Baumarten ist das Forstvermeh-
rungsgutgesetz (FOVG) zu beachten.
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- AufPflanzungen der Gewdohnlichen Esche (Fraxinus excelsior) und der Berg-Ulme (Ulmus glabra)
ist aufgrund des Eschentriebsterbens und des Ulmensterbens zu verzichten.

- Die Reihenabstédnde sollten 2 m und die Geholzabstande innerhalb einer Reihe 1,5 m betragen.

- Die Baume sind in den ersten Jahren vor Verbiss zu schiitzen. Stdlich des Wustbachs ist hierfir
vorrangig ein sachgerecht aufgestellter und zu unterhaltender Wildschutzzaun vorzusehen. Nord-
lich des Wustbachs kann aufgrund der Steilheit des Gelandes alternativ ein geeignetes chemi-
sches Verbissschutzmittel verwendet werden.

- Zusatzlich sollte gleich zu Beginn der Aufforstung Totholz eingebracht werden, da es einen wich-
tigen Lebensraum fir verschiedene Tierarten und ein wertvolles Element fir die Biodiversitat
darstellt. Hierbei ist zwingend auf die Gewahrleistung der Verkehrssicherheit zu achten. Einzu-
bringendes Totholz ist vorab waldschutzwirksam zu behandeln, insbesondere im Hinblick auf die
Borkenkaferbekampfung.

- Auf Diingemittel sowie die Einbringung von Humus oder Oberboden ist zu verzichten. Pflanzen-
schutzmittelsind unzulassig, ausgenommen hiervon ist die sachgerechte Verwendung geeigneter
chemischer Verbissschutzmittel.

Pflege

- Pflegeeingriffe in den neu geschaffenen Waldbestand sind im Rahmen einer sachgerechten
Waldbewirtschaftung und Giberwiegend durch Einzelbaumnutzung durchzufiihren. Dabei ist der
neu entstehende Wald als standortheimischer Laubmischbestand zu erhalten.

- Sollten aufgrund gesetzlich einzuhaltender Anforderungen (bspw. Verkehrssicherungspflicht)
oderaus 6kologischen Griinden (Erhohung der Artenvielfalt und der Biotopqualitdt) dennoch er-
hohte Gehoélzentnahmen und Pflegeeingriffe notwendig werden, ist dies moglichst schonend
durchzufiihren, auf das unbedingt notwendige MindestmaR zu beschranken und zwingend mit
Vertretern der Unteren Forstbehorde und der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt
Oberallgdau abzustimmen.

- Ggf.erforderliche Anpassungen des Pflegekonzeptes (bspw. aufgrund von Anderungen der klima-
tischen oder 6kologischen Bedingungen) sind zwingend mit Vertretern der Unteren Forstbehorde
und der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt Oberallgau abzustimmen.

- Auf Diingemittel sowie die Einbringung von Humus oder Oberboden ist zu verzichten. Pflanzen-
schutzmittelsind unzulassig, ausgenommen hiervon ist die sachgerechte Verwendung geeigneter
chemischer Verbissschutzmittel.
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4.7 Sonstige Festsetzungen

Das zwischenzeitlich fertig gestellte Baugrundgutachten weist auf stark schwankende geologische
Verhaltnisse hin (s. Baugrunderkundung, Geo-Consult, Projekt-Nr. G-050225, 25.06.2025). Auf
Grundlage dieser Erkenntnisse wurde die Teamwerk Planungs GmbH mit der Entwasserungsplanung
beauftragt (s. Technischer Bericht vom 14.11.2025). Die StraRenentwadsserung kann im Bereich der
Streuobstwiese Giber eine Mulde versickern (s. (s. hinweisliche Darstellung in der Planzeichnung des
Bebauungsplan-Entwurfes). Im Bereich der Wohngebaude sind keine Flachen fiir eine Muldenversi-
ckerung vorhanden. Auch fehlt ein FlieRgewasser zum Einleiten des Niederschlagswassers. Daher
bleibt in diesem Bereich nur die Entwasserung Gber einen zu bauenden Regenwasserkanal, welcher
das Niederschlagswasser Richtung Nordwesten in das bestehende Regenwasserkanalnetz beim
Schacht einleitet (s. hinweisliche Darstellung in der Planzeichnung des Bebauungsplan-Entwurfes).
Die Dimensionierung des Regenwasserkanals erlaubt auch den Anschluss der Privatgrundstiicke,
falls die Untergrundverhaltnisse aufgrund der stark schwankenden geologischen Verhaltnisse keine
Versickerung zulassen. Die Bauwerber miissen hierzu im Zug der ErschlieBungsplanung auf ihren
Grundstiicken die Sickerfahigkeit iberprifen, bzw. einen sickerfa higen Bereich suchen. Prinzipiell gilt
derwasserwirtschaftliche Grundsatz, dass unverschmutztes Niederschlagswasser tiber eine bewach-
sene mindestens 30cm machtige Oberbodenschicht flaichenhaft innerhalb des Grundstiickes zu ver-
sickern ist.

Da im Bereich des Grundstiickes 1, ganzim 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.

Seitens der Gemeinde wurdeim Zuge der Hochwasserschutzplanung eine FlieRweganalyse von Hang-
und Oberflachenwasser erstellt. im Bereich der geplanten Gebdaude sammelt sich gemal der Gefah-
renkarte Oberflachenwasser (s. nachfolgende Abbildung).

Abb. 12: FlieBweganalyse im Plangebiet mit geplanter Entwdsserungsmulde (roter Streifen, Quelle:
Technischer Bericht, Teamwerk Planungs GmbH, 14.11.2025)

Mit den neuen Gebduden wiirden die FlieRwege verandert und das Wasser ggf. riickgestaut. Um die
Hochwassersituation der bestehenden Hauser nicht zu verschlechtern, ist geplant, eine Mulde ent-
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lang der nordlichen Grenze auszubilden, Giber welche das Oberflachenwasser im Starkregenfall nach
Westen in die freien Felder abgeleitet wird. Somit wird den wasserwirtschaftlichen Anforderungen
Folge geleistet, demnach der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines
tieferliegenden Grundstiicks verandert wird. Im Bebauungsplan wird hierfiir ein 2,5m breite s Lei-
tungsrecht zum Starkregenschutz festgesetzt. Dabei ist seitens der Eigentlimer in Kauf zu nehmen,
dass die Planung und Herstellung der Anlage der Gemeinde obliegt. So ist eine in sich geschlossene,
funktionierende Losung zum Schutz des Baugebiets sowie der angrenzenden Bestandsbebauung ge-
wahrleistet.

5 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften umfassen Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung und zu Einfrie-
dungen.

Ein wesentliches Merkmal zur Gestaltung der Baukorper ist die Vorgabe von Satteldachern mit einer
Dachneigungvon 15-32°, um das vorhandene StraBenbild des Ortskerns entlang der Ortszufahrt wei-
terzufiihren. Die Dachfirste sind gemal Planzeichnung auszurichten, um eine stadtebaulich ange-
strebte harmonische Abfolge zu erreichen.

Etwas mehrgestalterischer Spielraum besteht fiir Nebengebaude sowie Garagen und Carports Sattel-
dacher fur welche auch Flachdacher und Pultdacher zulassig sind. Die Flachdacher sind dabei zu be-

griinen. Ansonsten sind als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher nur nicht-glanzende bzw. nicht-re-
flektierende Dachziegel bzw. Betondachziegel in einheitlichen roten bis rotbraunen sowie anthrazit-
farbenen Ténen zulassig.

Zur Steuerungder regionaltypischen Dachformen sind sowohlan den Giebelseiten (Ortgang) als auch
an den Traufseiten ein minimaler Dachiiberstand von 0,80m sowie ein maximaler Dachtberstand
von 1,30 m einzuhalten. Ferner dirfen Balkone eine Tiefe von 1,80 m, gemessen an der Aullen-
wand / Hauswand bis hin zur AuRenkante des Balkons/der Konstruktion, nicht tberschreiten (s. nach-
folgende Abbildung).

1,80

Abb. 13: Darstellung der maximalen Balkontiefe sowie deren Bezugspunkte
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Darliber hinaus sind die im gesamten Ort gliltigen Vorgaben der Satzung zur Gestaltung von Dach-
aufbauten und Widerkehren in ihrer jeweils glltigen Fassung (momentan: 11.06.2021) einzuhalten.
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich zuldssig und im Hinblick der Klimaanpas-
sungund Energiewende gewollt. Jedoch ist aus gestalterischen Griinden darauf zu achten, dass diese
Anlagen auf Dachflachen nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden diirfen und
Aufstanderungen grundsatzlich nicht zulassig sind. Bei Solarthermie - und Photovoltaikanlagen an der
Hausfassade ist Wert darauf zu legen, dass diese parallel zur Fassade oder biindig in die Fassade zu
integrieren sind. Generellist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

Durch Regulierung der Einfriedungen soll ein ansprechendes Erscheinungsbild entlang des StralRen-
raumes gewahrleistet und ein homogenes, dorfliches Erscheinungsbild in Ortsrandlage gewahrt wer-
den. Deshalb sind zur ErschlieBungsstraRe und zur privaten Griinflaiche mit Zweckbestimmung: Orts-
randeingriinung hin nur sichtdurchlassige Einfriedungen aus Draht- Metall oder Holz sowie Laubhe-
cken bis zu einer maximalen Héhe von 0,80 m zuldssig. Zu Einfriedungen zwischen den Grundstlicken
werdenim Sinne eines friedvollen nachbarschaftlichen Zusammenlebens keine Vorgaben getroffen.
Fernerist zu den 6ffentlichen Verkehrsflaichen—wenn kein Gehweg zwischen &6ffentlicher Verkehrs-
flache und Privatgrundstiick liegt — ein Abstand von 0,5m einzuhalten, um Platz fiir 0.4. zu rdumen-
den Schnee im Winter vorzuhalten.

Um ein gesamtheitliches und harmonisches Bild des Plangebietes zu erreichen, werden Gelandemo-
dellierungen geregelt. Abgrabungen und Aufschittungen sind nur in erforderlichem MalRe zur Ein-
passung der ErdgeschossfuBbodenhdhe in das natiirliche Geldande zulassig. Gelandeveranderungen
sind mit den Geldndeverhaltnissen des Nachbargrundstiickes abzustimmen. Falls die G elandeveran-
derungnicht mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kdnnen, miissen sie auf dem eigenen
Grundstlick auf Null herauslaufen. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass das Erscheinungsbild
des Plangebietes nicht durch Stiitzmauern und/oder Béschungen beeintrachtigt bzw. dominiert wird.
Zudem soll der natiirliche Wasserabfluss nicht durch kiinstliche Aufschittungen verandert oder be-
eintrachtigt werden.

6 Klimaschutz

Mit der Einfilhrung des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes beider Entwicklungin den Stadten
und Gemeinden“(BauGB-Klimaschutznovelle) am 30.07.2011 sind die Belange des Klimaschutzes be-
reits im Zuge der Bauleitplanung besonders zu beachten.

Folgende Mallnahmen sind bei diesem Verfahren bericksichtigt worden:

e Berlcksichtigungdes Gebots zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden, durch Begrenzung
der Baurdaume

e Festsetzung von Griinflachen (Eingriinung und Verkehrsgriin)
e Pflanzgebote

e Extensive Begriinung von Flachdachern
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e Reduzierungdesoberflichennahen Abflusses von Niederschlagswasser auf befestigten Flachen
durch Ausbau nach Mdoglichkeit in wasserdurchlassigen Beldgen sowie extensiv begriinte Flach-
dachbereiche; Festsetzungen zur ortsnahen Versickerung

e Verbesserungderkleinklimatischen Verhéltnisse durch entsprechende EingriinungsmaRnahmen
(als Beitrag fur die Frischluftzufuhr und Lufterneuerung - Adsorptions- und Filtervermoégen der
Baume)

UnterBezugauf § 13 des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) ist nurist nur der Gebdude-und derVer-
kehrssektor betroffen: Durch den Bau von Wohngebauden auf einem bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Bereich werden Flachen versiegelt. Dabei muss aberauch beriicksichtigt werden, dass es sich
um intensiv genutztes Griinland handelt, welches durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
bereits vorbelastet ist.

Da das Plangebiet intensiv landwirtschaftlich genutzt wird, direkt an den derzeitigen Ortsrand an-
schliet und den bestehenden Siedlungsbereich erweitert, gibt es bereits erhebliche Vorbelastungen
des Landschaftsbilds. Des Weiteren wird das Plangebiet an dem neuentstehenden Ortsrand mithilfe
von standortgerechten Baumen und Strauchern eingegriint, um sich besser in das Landschaftsbild
einzufiigen und so negative Blickbeziehungen zu minimieren. Die Vorgaben von Pflanzgeboten Griin-
flachen, zu pflanzende Baume, Dachbegriinung sowie die Begrenzung der GRZ tragen positiv zum Kli-
maschutzim Gebadudesektor bei. Hinsichtlich des Verkehrssektors ist durch die hinzukommende Be-
bauung auch von einer Zunahme des PKW-Verkehrs und damit zusammenhangender Emissionen
auszugehen. Jedoch halt sich die Zunahme aufgrund derKleinrdumigkeit des Plangebietesin Grenzen
und wird indirekt Gber die maximale Anzahl von Wohneinheiten im Bebauungsplan begrenzt.

Furandere, derin der Anlage des KSG genannte Sektoren, ist der Bebauungsplan in Bezug auf den
Klimaschutz nicht relevant.

7 Infrastruktur/Versorgung

Wasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Abwasserverband Obere lller, Sonthofen

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das kommunale Leitungsnetz.
Abfall

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).
Energie

Die Stromversorgung erfolgt durch Allgduer Kraftwerke (AKW), Sonthofen. Die bestehende Trafosta-
tion und die Stromverteilerkasten miissen dazu bei Bedarf erweitert werden.
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8 Flachenbilanz

Nutzung Fliche inm? |Flichein %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.293 69,6
Offentliche Verkehrsfliche 1.169 18,9
offentliche Griinflache: Verkehrsgriin 145 2,4
offentliche Grinflache: Blihwiese 562 9,1
Gesamt 6.170 100
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