Gemeinde Seeg Landkreis Ostallgidu
Bebauungsplan ,,Schleiserweg II*

Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Schleiserweg II*

1. Geltungshereich

Das Plangebiet liegt sudlich der OAL 1 auf den Flederéckern im 6stlichen Anschluss an die
Schulstralle und die Wohnbebauung am Schleiserweg, bis zum Steigackerweg im Stiden und
beinhaltet Teilfldchen der Fl. Nr. 3228, 3228/2 und 3227/2, Gemarkung Seeg. Das Plangebiet weist
eine Grofie von ca. 1,98 ha auf. Die Abgrenzung ist dem nachfolgenden Lageplan Abb. 1 zu entneh-
men.
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Abb. 1: Geltungsbereich, unmalstéablich

2. Veranlassung

Die Gemeinde Seeg braucht dringend ein neues Baugebiet um den Bedarf der Bevélkerung an Bau-
platzen flr die Errichtung von Eigenheimen decken zu kénnen. Die bisher im Flachennutzungsplan
dargestellte Wohnbauflache wird hierfir verwendet. Da der Bedarf diese Flache Ubersteigt wird in di-
rektem Anschluss die Wohnbauflache erweitert.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Regionalplan

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele
sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern — LEP 2013 — und im Regionalplan der Region Allgau 16
dargelegt. Seeg ist hierin als bevorzugt zu entwickeindes Kleinzentrum in allgemein landlichem Raum
dargestellt. Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb des landschaftlichen oder eines Wasservorbe-
haltsgebietes.

Sonstige Ziele und Grundséatze werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt.
Insoweit wird das Planungsvorhaben den Belangen der Raumordnung bzw. den Zielen der
Regionalplanung nicht entgegenstehen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Seeg verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Das geplante Wohngebiet
ist hierin teilweise als Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung dargestellt. Eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist erforderlich, da die Wohnbauflache mit angepasster Ortsrandeingriinung im
Nordosten um ca. 1,3 ha erweitert werden muss. Diese Anderung wird im sogenannten Parallelverfah-
ren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéandert.

4. lLage und Bestand
41 Derzeitige Nutzungsstruktur/ Bestandsaufnahme:

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am 6stlichen Rande von Seeg. Das Plangebiet wird derzeit
noch landwirtschaftlich als intensives Griinland genutzt.

Naturhaushaltliche Belange:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unmittelbar keine Baudenkmale, keine Bo-
dendenkmale und keine amtlich kartierten Biotope. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde auch
erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammenh&nge und Erkenntnisse aus dem Arten- und Bio-
topschutzprogramm (ABSP) gibt.

Fir das Plangebiet ist eine tachymetrische Gelandeaufnahme veranlasst worden, deren Ergebnis in
der Planzeichnung mit Héhenlinien im Abstand von 0,5 m Héhendifferenz integriert ist. Hieraus lasst
sich erkennen, dass das Planungsgebiet nach Osten ansteigt. Das Plangelande beinhaltet ein Relief,
das von ca. 818 m UNN bis ca. 826 m 0NN reicht und bei der Ersteliung des Bebauungsplanes und
der Erschlieungsplanung zu beriicksichtigen ist. Der Hochpunkt mit 829,50 m UNN liegt 6stlich au-
Rerhalb des Plangebietes. Nérdlich und auRerhalb des Plangebietes fallt das Geldnde zum Festplatz
ab. Der Bereich am ndrdlichen und 6stlichen Rand ist volistandig als Ortsrandeingriinung, also eine
Grunflache mit Bepflanzungsauflagen, festgesetzt und darf nicht bebaut werden. Sie wird gleichzeitig
mit einer Breite von 10 m als Ausgleichsflache festgesetzt.

4.2 Bodenverhiltnisse

Geologisch liegt das Plangebiet im Bereich einer Jungmorane (wiirmzeitlich) mit Endmoranenzigen,
2.T. mit Vorstoflschotter. Diese bestehen vordringlich aus Kiesen und sind sandig bis tonig-schluffig.

5. Planung
5.1 ErschlieBung
a) Verkehr

Das Plangebiet wird tiber den Steigackerweg im Siiden und die Schulstrale vom Nordwesten her er-
schlossen. Die Fulwegverbindung vom Schieiserweg, Fl. Nr. 3230/10, wird beibehalten bzw. zwi-
schen Bauplatz 14 und 16 fortgefithrt. Die tachymetrische Geldndeaufnahme lasst erkennen, dass der
ansteigende Hangbereich im Osten gréfitenteils aulRerhalb der Baupléatze liegt. Die Bauplatze mit ge-
raden Nummern liegen im Bereich der Gelandehthe ab 819,5 m GNN bis 821,0 m tNN, die ungera-
den liegen auf den Héhen ab 823,0 m UNN bis maximal 823,5 m GNN.
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Am sudostlichen Ende des Geltungsbereiches wird eine Flache ausgespart, um die Zufahrtsmaglich-
keiten zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen, die éstlich an den Geltungsbereich angrenzen, zu er-
halten.

b) Kanal - Entwasserung

Die Erschlieung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erwei-
tert. Genauere Angaben werden im Zuge der Erschlieungsplanung vorgenommen.

Bei der Behandlung des Regen- Oberfidchenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben wer-
den. Entsprechend sind alle Zufahrten und Wege in wassergebundener Decke — versickerungsféhig —
auszubilden.

5.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Das Plangebiet
wird in zwei Teilgebiete, das WA-1 und das WA-2 gegliedert, wobei die offene Bauweise (o) im WA-1
und die geschlossene Bauweise (g) im WA-2 Gebiet gilt. Die Rechtsgrundiage ist hierzu in § 22 Abs. 1
bis 3 BauNVO gegeben. Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen und Baulinien festgelegt.
Diese dienen zur Gliederung des Strallenraumes und der Gestaltung erlebbarer Platze.
Nebenanlagen, Garagen, Carports u. dgl. kénnen auch aulerhalb der Baugrenzen errichtet werden-
Die Baugrenze darf fur einzelne Geb&udeteile wie Gesimse und Dachiiberstande bis zu 1,50 m tber-
schritten werden. Dies gilt auch fur untergeordnete Vorbauten wie Balkone, Kellerlichtschachte, Trep-
penstufen, Vordacher und dergleichen, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der
AuBenwand des jeweiligen Gebaudes, héchstens jedoch insgesamt 5 m in Anspruch nehmen; im Ub-
rigen gilt hier Art. 6 Ziffer 7 der BayBO.

Fur den gesamten Planbereich wird eine zweigeschossige Bebauung mit einer Wandhohe von 6 m
festgesetzt, wobei das obere Geschoss als Dachgeschoss auszubilden ist. Hier ist eine Einzel- und
Doppelhausbebauung zuléssig. Zur besseren Definition wird die maximale Wandhoéhe hier mit 6 m bei
einer Dachneigung von 18 — 22° festgesetzt mit einer zuldssigen Giebelbreite von maximal 11,50 m.
Die durchgehende Festlegung einer Hauptgebauderichtung des WA-2 war fiir das WA-1 nur an gestal-
terisch wichtigen Bereichen erforderlich.

Im Besonderen sei auf die Gestaltung im WA-2 hingewiesen, die als geschlossene Bebauung festge-
legt ist. Die Gebaude haben in diesem Bereich aus Larmschutzgriinden als ein gemeinsamer, ge-
schlossener Baukdrper zu funktionieren. Genaueres ist in der Satzung unter § 10 und nachfolgende in
der Begrundung unter Ziffer 7. Immissionsschutz anhand eines Larmschuizgutachtens erértert. In je-
dem Falle sollte eine ruhige Dachlandschaft erreicht werden. Es wird ausdriicklich auf die Definition
der Wandhohe gemaR § 8 Ziffer 1 hingewiesen, wo es heifdt: ,Als Maf fur die Wandhohe gilt die senk-
rechte Entfernung von der Gelandeoberflache bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verlange-
rung der Auflenwand, siehe auch Art. 6 Abs. 4 BayBO." Fir die maximale Héhe der Oberkante Fertig-
fuRboden Erdgeschoss (OK FFB) gelten im Ubrigen die in § 8 Ziffer 7 der Satzung festgesetzten
Werte.

Generell gilt fur die Gestaltung der Gebaude und insbesondere der Dachaufbauten die Satzung Uber
die ,6rtlichen Bauvorschriften“ der Gemeinde Seeg.

Garagen und Stellplatze:

Fur die Vorschriften zur Pflicht zu Herstellung von Stellplatzen, den Steliplatzbedarf, die Lage und Be-
schaffenheit der Kfz-Stellplatze und deren Zufahrten sowie weitere Regelungen zur Gestaltung und
Beseitigung des Niederschlagswassers gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Seeg. Dies gilt auch
far die Anlage von Fahrradstellplatzen. Vor den Garagen ist zur Stralte ein Abstand von 5,00 m einzu-
halten.

Die rechtliche Grundlage fur die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab aus
Artikef 81 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

Hohenlage der Gebaude

Fur die spatere ErschlieBungsplanung und die Festlegung der Héhen der Gebaude wurde eine tachy-
metrische Gelandeaufnahme veranlasst. Die Oberkante des Erdgeschossfulbodens soilte dabei ma-
ximal ca. 40 cm {iber Hinterkante Stral3e liegen (gilt nur flr die Hauser nordlich, norddstlich der
Stralle). Es werden maximale Héhenbeziige (OKFFB) fur jedes Gebaude nach der Tabelle in § 8 Abs.
7 dieser Satzung festgelegt.
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5.3 Flachenbilanz
Das Plangebiet mit 1,98 ha gliedert sich folgendermalien auf:

Bauflachen (ohne Ausgleichsfliche) Flachenteil Gesamt Anteil
WA — mit den Bauplatzen Nr. 1, 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14 3.849 m?
11,13, 15 1.365 m?
17,19, 21, 23, 25 2.042 m?
16, 18, 20, 22, 24 2.961 m? 10.217 m?
WA-2:1,3,57,9 1.977 m?

12.194m? 61,5%
Verkehrsflichen
Planstrafle (mit Anteil Schulstrale) 3.073 m?
FuBweg Ost-West 107 m?
Privatweg, Stiden 142 m?

3.322 m? 16,8%
Griin
Flache fur die Landwirtschaft 1.422 m?
Private Grinflache 2.876 m?

4,298 m? 21,7 %
Gesamtfldche, neu 19.814 m? 100 %

6. Griinordnung
6.1 Natiirliche Grundlagen

Das Plangebiet gehort zum Naturraum 036 Lech Vorberge. Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache
wird durch Braunerden bestimmt. Die Flachen im Plangebiet werden intensiv durch Mahd und
Beweidung genutzt, siehe auch Ziffer 4.1 und 4.2 dieser Begriindung.

6.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Der nordliche und ostliche Rand des Plangebietes wird mit einer 10 m breiten privaten Grunflache mit
Bepflanzungsauflagen gestaltet, wie dies in der Satzung unter § 7 vorgegeben ist. Dieser Bereich wird
den Grundsticken der Bauplatze mit ungeraden Zahlen zugemessen. Die Bepflanzungsauflagen wer-
den in den Kaufvertragen verankert.

Die Festsetzungen in den privaten Garten sollen zur Einbindung in die Umgebung und zur Ortsrand-
gestaltung beitragen. Insbesondere durch die Pflanzung von Obstb&umen oder Baumen der Wuchs-
klasse 2 soll die dorftypische Lebensraumqualitat erhalten bzw. geférdert werden.

6.3 Private Griinflichen des WA-Gebietes

Die nicht Uberbauten privaten Grundstuicksflachen sind als Grunflachen anzulegen und mit standortge-
rechten Baumen, Strauchern und Stauden zu bepflanzen und gartnerisch anzulegen. Der dem Stra-
Benraum der Planstralle zugewandte Bereich ist als halboffentlicher Bereich méglichst entlang der
Hinterkante Strafle ohne Einzaunung offen zu gestalten.

Fur die Durchgriinung des Baugebietes sollen bevorzugt Obstb&dume verwendet werden, wobei auch

Halbstamme im seitlichen und rackwartigen Gartenbereich zuléssig sind, gemaR Vorschlagsliste in der
Satzung unter § 7 Ziffer 4.
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6.4 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan wird das grtinordnerische Konzept entwickelt und als Griinordnungsplan
integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingruinung des Gebietes und entsprechend der Bewer-
tung der Eingriffe in Natur und Landschaft als MinimierungsmaRnahmen ermittelt und festgesetzt. Da-
bei werden die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzgiter im Zuge einer globalen Betrachtung behan-
delt und das regulére Vorgehen des Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft' gewahlt.

Bei dem Gelénde handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich genutztes Grinland, das sich ca. 200
m sudlich der Uberértlichen Kreisstralle OAL 1 befindet. Dies begriindet Kategorie | — niedrige Bedeu-
tung des Gebiets im Ausgangszustand. Die Bebauung soll mit lockerer Wohnbebauung (GRZ < 0,35)
und einer guten Durchgriinung versehen werden. Die geringe Eingriffsschwere begrundet Typ B, so-
dass sich insgesamt nach der Matrix (Abb. 7 des Leitfadens) das Feld B1 (Ausgleichsfaktor von 0,2 —
0,5). Das Gebiet hat eine Gesamtgrofie von knapp unter 2 ha und Iage nach Checkliste noch im Er-
messensspielraum fur das vereinfachte Vorgehen. Dieses wird jedoch nicht angewandt. Um dem Ein-
griff und der Anzahl an Bauplatzen dennoch Rechnung zu tragen wird das Regelverfahren angewen-
det und ein Faktor fur den Ausgleich von 0,3 gewahit.

Daraus ergibt sich folgender Ausgleichsflachenbedarf:

Eingriffsflache = Geltungsbereich 19.785 m?
Flache fur die Landwirtschaft -1.422 m?
Anteil vorh. StralRenflache (westlich) - 663 m?2

Eingriffsfliche = 17.700 m?

Ausgleichsflache =  Eingriffsflache x 0,3 = 5.310,00 m?

Die Ausgleichsflache werden tber ein Okokonto der Gemeinde abgebucht.

Schutzgut Arten und Lebensraume:

Es handelt sich um einen Bereich, der derzeit als Intensivgriniand genutzt wird.
Biotopkartierte Flachen oder FFH-Gebiete sind nicht betroffen.
Im Bebauungsplan sind geeignete MalRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung
vorgesehen:;
- die naturnahe Gestaltung und Durchgriinung der privaten Grinflachen sowie der Wohn- und
Nutzgarten,
— Hofbdume im Strallenraum,
- Vermeidung von Flachenversiegelungen durch wassergebundene Oberbelage,
- Festlegung einer privaten Grunflache zur Ortsrandeingriinung und zum Ausgleich

Schutzgut Boden:

Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet nicht betroffen.
Die Boden besitzen gemaf Einstufung landwirtschaftlicher Standortskarte eine mittiere Ertragsfahig-
keit und sind infolge der langjahrigen intensiven Granlandnutzung stark anthropogen uberpragt.

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Die maximal zulassige Grundflache von max.
0,3 liegt in einem Bereich, die eine Einzelhausstruktur — auch mit Doppelhdusern - erméglicht mit gu-
ter Durchgriinung, die aber auch eine passable Verdichtung mit ca. 15 bis 20 WE/ha erwarten lasst.
Bei den BaumaRnahmen wird auf eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wiedereinbrin-
gung nach Beendigung der Baumaf3nahme Wert gelegt.

Schutzgut Wasser:

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Der Grundwasserspiegel liegt bei 2 bis 3 m. Die Konse-
quenzen fur die geplanten Baukérper werden in der ErschlieBungsplanung behandelt. Das Ergebnis
wird vor dem Satzungsbeschluss in den Bebauungsplan eingestellt. Die Versiegelungsflachen sollen
s0 gering wie moglich gehalten werden.
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Schutzgut Luft / Klima

Das geplante Wohngebiet schliet norddstlich an die bestehende Bebauung von Seeg an. Aufgrund
der Uberwiegend vorherrschenden West- bis Siidwestwinde und des insgesamt dérflich gepragten

Charakters der umliegenden Bebauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunktion fur Siedlungsge-
biete auszugehen. Luftaustauschbahnen sind von der geplanten Bebauung ebenfalls nicht betroffen.

Schutzgut Landschatftsbild:

Das Baugebiet liegt am nordostlichen Rande der Orislage Seeg. Das Plangebiet grenzt an einen
Hochpunkt an, von dessen Kuppen baulicher Abstand gehalten wird.

Zusammenfassung

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzah! von max. 0,30 festgesetzt.
Bei dem Gelénde handelt es sich um intensiv genutztes Grinland, einem Gebiet von geringer Bedeu-
tung und von niedriger Eingriffsschwere. Kein Schutzgut wird erheblich beeintrachtigt. Die Eingriffsfla-
che betragt 17.700 m?, der Ausgleichsfaktor 0,3 und die dazugehérige Ausgleichsflache damit 5.310
m? werden durch das Okokontos der Gemeinde abgebucht. Die MaRnahmen sind im Okokonto be-
schrieben.

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung
7.1  Immissionsschutz

Ein Schallschutzgutachten fur das Plangebiet und die Beeintrachtigung des nérdlich gelegenen Fest-
platzes wurde von der Firma TECUM erstellt. Der im Gutachten empfohlene Absatz wurde in die Sat-
zung Ubernommen, wobei dies insbesondere fur das WA-2 Gebiet gilt:
.Im Baugenehmigungsverfahren fiir Wohnhé&user bzw. bei der Planung von Wohnhéusern, die
vom Genehmigungsverfahren freigestellt sind, ist eine ausreichende Luftschallddmmung von Au-
Benbauteilen nach dem Verfahren der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau,; Anforderungen und
Nachweise — Ausgabe November 1989 nachzuweisen.
Die vom Freizeitldrm des Festplatzes beaufschlagten AuBenhautbauteile (bei Dachgeschossen
einschliellich der Dachhaut) von Schiaf- und Kinderzimmern (Aufenthaltsraumen nach Art. 45
BayBO) miissen so ausgefiihrt werden, dass die erforderlichen resultierenden Schalldédmm-Male
entsprechend der Tabelle 8 der DIN 41089, ,Schallschutz im Hochbau" eingehalten sind. Die far
die Bemessung der erforderlichen resultierenden Schalldamm-Malle anzusetzenden Larmpegel-
bereiche sind der Anlage 3 der schalltechnischen Untersuchung der Fa. Tecum vom 16.01.20186,
Bericht Nr. 14.085.2/F zu entnehmen.
Hinweis: Die Norm DIN 4109 vom November 1989 jst im Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin er-
schienen. Sie ist beim Deutschen Patentamt in Miinchen archivméRig gesichert niedergelegt.”

Die Begrindung dieser Festlegungen findet sich im selben Abschnitt des Gutachtens:
.Sofern eine Verlegung des Festplatzes nicht realisierbar ist, erachten wir aufgrund der relativ
wenigen N&chte mit Festzeltbetrieb (deutlich weniger als 10 Néachte im Kalenderjahr) die Richt-
wertiiberschreitungen fir zumutbar, wenn im Bebauungsplan SchallschutzmaRnahmen festge-
setzt werden. Bauliche Schallschutzmallnahmen in Form einer schalltechnisch glinstigen Orien-
tierung von Schiaf- und Kinderzimmerfenstern sind aufgrund der geringen Anzahl von Veranstal-
tungen im Nachtzeitraum entbehrlich.”

Das Plangebiet liegt zudem in einer iberwiegend landlich gepragten Region, daher wird unter § 12 Nr.
1 im Besonderen auf die Landwirtschaftliche Emissionen hingewiesen, die als unvermeidlich gelten
und deshalb einschliellich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr geduldet werden miis-
sen. Dies betrifft unter Anderem, aber nicht ausschiiefilich, auch Larm- und Geruchsemissionen.

7.2  Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgau.

1. Alle Grundsticke, auf denen regelmaRig Abfalle anfallen, sind an die 6ffentliche Abfallentsor-
gung anzuschliellen. Hierfur sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstel-
lung der erforderlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemafie Entsorgung der Haus-,
Sperr- und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammiungs- und Beforderungspflicht des
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Landkreises méglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der ein-
schiagigen Unfallverhitungsvorschriften, missen die Grundstiicke durch die Abfallitransport-
fahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrankt angefahren werden kénnen.

3. Sofern Grundsticke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsflache liegen, sind ent-
sprechende Wendekreise bzw. Wendeflachen mit einem Durchmesser von 21 Meter einzupla-
nen. Ansonsten sind in zumutbarer Entfernung an der nachstliegenden durchgehend befahr-
baren Verkehrsflache Stellplatze fur Abfallbehaltnisse sowie fur die Bereitstellung sperriger
Abfalle vorzusehen.

In der Gemeinde Seeg steht ein Wertstoffhof zur Verfugung. An diesem kénnen gebrauchte
Verkaufsverpackungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden.

7.3 Altlasten / Bodenschutz

Altlasten:

Der vorliegende Bebauungsplan wurde in Bezug auf Altlasten und Altablagerungen tberprift.

Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehorde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbe-
reich des Planes keine altlastverdachtigen Ablagerungen

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei
Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der Abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsge-
ma&f und schadlos zu entsorgen. Hiertiber sind Nachweise zu fithren und dem Landratsamt auf Ver-
langen vorzulegen.

8. Technische Infrastruktur ErschlieBung

8.1 StraBen

Das Baugebiet wird Uber die Schulstralle Fl. Nr. 3227/2 und den Steigackerweg Fl. Nr. 3233/4 er-
schlossen. Im Bebauungsplan wird der StraBenraum der Verkehrsflache festgesetzt.

8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwaésser sind an die Kanalisation und an die Klaranlage der Gemeinde
Seeg anzuschliellen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grof? dimensioniert. N&heres ergibt
sich aufgrund der durch das von der Gemeinde beauftragten Ingenieurbtros durchgefiihrten Erschlie-
ungsplanung.

Die Wasserversorgung einschliefllich der Loschwasserbereitstellung tiber Hydrant erfolgt durch die
Gemeinde Seeg. Die Trinkwasserversorgung ist sichergestelit.

Das Oberflachenwasser soll grundsatzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschéadlich — Gber
die beiebte Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhaltnisse zu-
lassen. Mit Einreichung der Bauvorlagen hat der Bauherr gegenuber der Gemeinde Seeg den Nach-
weis Uber die Versickerung von Niederschiagswasser auf dem Baugrundstiick zu erbringen; der Uber-
lauf kann in den Regenwasserkanal eingeleitet werden.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die direkte Stromversorgung erfolgt Uber das Versorgungsnetz der Vereinigten Wertach Elektrizitats-
werke (VWEW) Kaufbeuren tiber Erdkabelleitungen an das bestehende Netz.

8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zu-
fahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat des Landkreises Ostallgéu zu veranlassen.
Es wird auf das Merkblatt der Kreisbrandinspektion verwiesen, sieche Anlage.

8.5 Bodendenkmalfunde

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Lan-
desamt fur Denkmalpflege, AuBenstelile Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Am Klos-
terberg 8 in 86672 Thierhaupten oder die Untere Dankmalschutzbehérde des Landratsamtes Ostall-
gau, Marktoberdorf, unverziglich zu verstandigen. Solche Funde unterliegen der Meldepflicht geman
Art. 8, 1-2 des DschG.
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9. Bodenordnende MaRnhahmen

Eine geordnete und zweckmafRlige Gestaltung bezuglich der Grundstiickszuschnitte und ErschlieRung
wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Eine Umlegung nach §§ 45 ff. oder
grenzregeinde Mallnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind voraussichtlich nicht erforderlich. Es ist eine
Sonderung veraniasst.

10. Kartengrundlage

Es wurde die vom Amt fiir Breitband, Digitalisierung und Vermessung, Marktoberdorf, zur Verfiigung
gestellte amtliche digitale Flurkarte verwendet.
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Umweltbericht

Veranlassung und Grundlagen

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan ist auf der Grund-
lage einer verbindlichen strategischen Umweltpriifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthalt
Angaben zu den Schutzgltern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung beriihrt werden.

Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft bzw. auf andere Schutzgiter geprift, sowie Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmafinahmen gemacht.

Dies geschieht im Rahmen des gegenstandlichen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes

.Schleiserweg 1"

Da der Bebauungsplan am nérdlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes um 1,31 ha die im Fla-
chennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung Gberschreitet, ist im Parallel-
verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan zu andern. Aufgrund der geringfugigen
Uberschreitung der Wohnbauflache einschlielich der Ortsrandeingriinung wird der Umweltbericht fiir
beide Verfahren gemeinsam erstellt.

| 1.

Kurzdarstellung des Planungsinhaltes und der Planungsziele

Art der Bebauung
(Inhalt, Art und Um-
fang)

Wohnbauflache (W) im FNP und Allgemeines Wohngebiet (WA) im Bebau-
ungsplan.

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Rande der Ortslage Seeg, unmittel-
bar im Anschluss an die vorhandene Ortslage.

Art der Bebauung
(Ziele, Festsetzungen)

Die zulassige Nutzung liegt bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3. Es
ist eine maximal zweigeschossige Bebauung zugelassen, mit der Maf-
gabe, dass das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist.

ErschlieRung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber die Schulstrafle bzw. {iber den
Steigackerweg. Ein FuRweg zur Verbindung mit dem Schleiserweg wird
fortgesetzt.

Flachenbedarf

Der Umfang des Plangebietes betragt ca. 1,98 ha. Fur das Baugebiet wer-
den Bauplatze entstehen fur Einfamilienhduser, wobei auch Doppelhduser
maéglich sind. Die Baupiatze fur Einzelhauser sollten mindestens 500 m?,
die fir Doppelhaushalften mindestens 275 m?2 grof3 sein. Damit wird auch
ein Betrag zu einem flachensparenden Bauen erreicht.

2. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Bodenschutz

Berticksichtigung im Be-
bauungsplan

Funktion des Bodens sichern und wieder herstelien, Altlasten sanieren,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden; Méglichkeiten der Wiedernutz-
barmachung von Flachen (Innenentwicklung), Bodenversiegelungen auf das
notwendige Maf} begrenzen.

Nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes sollen Wohnhé&user errich-
tet werden. Durch die geringe GRZ, die Einzel- und Doppelhausbebauung
und den geringen Verkehrsflachenanteil wird die Bodenversiegelung gering
gehalten bzw. auf das unbedingt notwendige Mal3 beschréankt. Das Plange-
biet wird aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Immissionsschutz

Berticksichtigung im Be-
bauungsplan

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schadstoffe).

Far die nérdlichen Grundstiicke werden SchallschutzmaBnahmen vorge-
schlagen. Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das Biiro
Tecum GmbH, Kempten, Bericht Nr. 14.085.2/F vom 16.01.2016 veraniasst.
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Die Ergebnisse sind in die Satzung eingeflossen. Das Gutachten ist Be-
standteil der gegensténdlichen Bauleitplanung.

Wasserschutz

Berticksichtigung im Be-
bauungsplan

Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser, Erhalt der natiirlichen Rick-
haltefahigkeit fur Niederschlage.

Es werden alle méglichen Manahmen ergriffen, das Oberflachenwasser an
Ort und Stelle zur Versickerung zu bringen.

Natur- und Land-
schaftsschutz

Beriicksichtigung im Be-
bauungsplan

Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensraumen, Erholungsfunktion der
Landschaft erhalten, Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen.

Es wird die differenzierte Vorgehensweise in den in Ziffer 3.2 des Leitfadens
angewandt. In 6.4 der Begriindung wird Feld B1 der Matrix — geringe Ein-
griffsschwere bei lockerer Wohnbebauung in einem Gebiet niedriger natur-
schutzfachlicher Bedeutung — und ein Ausgleichsfaktor von 0,3 angenom-
men. 0,563 ha Ausgleichsflache werden bendétigt. Diese wird aus dem ge-
meindlichen Okokonto bezogen.

[ 3. Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und deren Bewertung

Gebietscharakterisierung

(derzeitiger Umweltzustand)

Intensiv genutztes Grinland, Entwickiung aus dem FNP.

derzeit Grinland.

Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung
Tiere, Pflanzen und ihre |- keine besonderen Arten vorh. Geringe Bedeutung fur den Arten-
Lebensriume schutz
Boden - Altlasten: Geringe Bedeutung. Es sind keine Alt-
lasten bekannt.
Wasser - kein Wasserschutz- oder Aufgrund des hohen Anteils nicht ver-
Uberschwemmungsgebiet, siegelter Flache geringe Bedeutung fur
Wasserriickhaltung und Grundwasser-
neubildung, keine Bedeutung fur Trink-
wasserneubildung.
Luft und Klima Keine wesentliche Kaltluftentste- Geringe bis maglige Bedeutung fur das
hungsflache — Griniand, ortliche Kleinklima;
Landschaft Ortsrandlage, wird gut eingegrunt, | Geringe Bedeutung.

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Es wird eine neue Erschliefungs-
strafl’e mit Anbindung an die Schul-
straf3e eingerichtet. Es entstehen
Einfamilienhauser in offener Bau-
weise mit guter Durchgriinung. Be-
zlglich des Larms wird auf das
schalltechnische Gutachten ver-
wiesen, siehe auch Ziffer 2.

Geringe Bedeutung.

Kultur- und Sachgiiter

Keine Kulturgtter betroffen.

Geringe Bedeutung.

Natiirliche Ressourcen

Intensivgrinland.

Geringe Bedeutung.
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| 4. Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzgiiter

Es werden keine Schutzguter erheblich belastet.

Schutzgut Erheb- | nicht erheblich | Bemerkung

lich oder gering

Tiere, Pflanzen und ihre X Durch die Bebauung geht Lebensraum fur

Lebensridume Tiere und Pflanzen verloren. Durch die bis-
her intensive Grunlandnutzung kann dies
mit geringer Bedeutung eingeschétzt wer-
den.

Boden X Versiegelung bisher unbebauter Flachen,
aber bei geringer Dichte und aufgelocker-
ter Bebauung.

Wasser X Durch Bebauung / Versiegelung wird die
Regenwasserversickerung beeintrachtigt.
Durch besondere Malnahmen kann dies
allerdings weitgehend ausgeglichen wer-
den.

Luft X Emissionen der Heizanlagen der geplanten
Bebauung von voraussichtlich untergeord-
neter Bedeutung. Dies gilt auch fur den
Ziel- und Quellverkehr,

Klima X Keinen nennenswerten Einfluss durch die
geplante Bebauung.

Landschaftsbild und Erho- X Nur lokale Bedeutung.

lung

Weitere Aspekte zum X Geringe Bedeutung.

Schutz des Menschen und

seiner Gesundheit

Kultur- und Sachgiiter X Geringe Bedeutung.

Natiirliche Ressourcen X Geringe Bedeutung.

L5. Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmanahmen

5.1

Erforderlichkeit der Eingriffsregelung:

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wird das Regelverfahren fur Eingriffe an-

gewandt.

52

Bestandsaufnahmen und Bewertung:

Bei der geplanten Wohnbebauung handelt es um ein bisher landwirtschaftlich genutztes Gelénde. Das
Plangebiet weist eine Grofie von 1,98 ha auf. Die Situation des Bestandes wurde unter Ziffer 4.1 und

4.2 der Begriindung dargelegt.

5.3 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:

Innerhalb des Plangebietes werden einige Minimierungsmafnahmen ergriffen. So werden Mafinah-
men zur Ortsdurchgriinung auf den zu bildenden Baugrundstiicken mit Bepflanzungsfestsetzungen
getroffen. Wassergebundenen Oberflachen wird der Vorzug gegeben, wodurch die Flachenversiege-

lung reduziert wird.
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5.4 Ausgleichsmafinahmen:

Unter 6.4 der Begriindung und im Umweltbericht wird dargelegt, wie das regulare Vorgehen nach dem
Leitfaden fur Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft angewandt wurde. Die Eingriffsflache be-
tragt 17.700 m?, der Ausgleichsfaktor 0,3 und die dazugehérige Ausgleichsflache damit 5.310 m2.
Diese wird vom Okokontos der Gemeinde abgebucht.

6. Prognose der Umweltentwicklung bei Planungsdurchfiihrung
und Null-Variante und deren Bewertung

6.1 Prognose bei Null-Variante (Nichtdurchfthrung der Planung)

Keine Veranderung des jetzigen Zustandes — weiterhin Nutzung als Intensiv-Griinland. Es kénnten
aber auch keine neuen Wohnhé&user entstehen, die in der Gemeinde fur den dringenden Eigenbedarf
anderweitig nicht zu realisieren sind.

6.2 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung wird die geplante Wohnbauflache von Flache fur die Landwirtschaft in
ein allgemeines Wohngebiet fur die Errichtung von Familienheimen der 6rtlichen Bevolkerung
umgewandelt.

Die Verkehrserschlielung wird mit nur knapp 17 % gering ausfallen. Der landwirtschaftliche Weg in
der Stdwestecke wurde dabei mit einer wassergebundenen Decke mitgerechnet. Die einbezogene
Gemeindeverbindungsstrafe wurde nicht gesondert aufgefiihrt und nimmt 655 m? ein (3,3 % Anteil
der Gesamtflache).

Durch das Wohngebiet werden keine besonderen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
festgestellt.

7. Priifung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Es ist ein besonderes Anliegen, leer stehende Bausubstanz und innerértliche Freiflachen zu
aktivieren. Dies ist jedoch in einer nennenswerten GréRenordnung kurzfristig nicht verflgbar. Die Ge-
meinde kann hier das bestehende Siedlungsgebiet in Seeg harmonisch abrunden.

8. Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung

Fur die vorliegende grobe Abschatzung liegen folgende Daten vor:

Aligemeine Datengrundlagen |- Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

— Regionalplan Allgau (16)

— Flachennutzungsplan der Gemeinde Seeg.

- Altlastenverdachtskataster des Landkreises Ostallgau

— Biotopkartierung

- Leitfaden der Bayer. Staatsregierung ,Bauen im Einklang mit der
Natur und Landschaft” erganzte Fassung 2003

Gebietsbezogene Grundlagen | - Integrierter Griinordnungsplan

Verwendete Verfahren — Die anzuwendenden Methoden sind fachlich Gbliche Methoden.
(z.B. DIN 18005, Eingriffs-/Ausgleichsbewertung nach Leitfaden...)

Schwierigkeiten und fehlende | Hinzuweisen ist darauf, dass nicht alle Wechselwirkungen zwischen
Erkenntnisse den Umweltschutzgltern — aufgrund der Komplexitat von Natur und
Landschaft — erfasst, beschrieben und beurteilt werden kénnen. Die
Umweltpriifung erhebt jedoch den Anspruch, dass die wichtigsten und
bedeutendsten Wechselwirkungen aufgezeigt werden.
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9. Geplante MaBRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Zur Anderung des Flachennutzungsplanes:

In der Regel ist eine Uberwachung der Umweltauswirkungen des Flachennutzungsplans nicht még-
lich, da er als vorbereitender Bauleitplan grundsatzlich nicht auf Vollzug angelegt ist und somit keine
unmittelbaren Umweltauswirkungen auslésen kann. Das Monitoring wird in die nachgeordneten Pla-
nungsebene des Bebauungsplanes integriert.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

Das Monitoring soll die Uberwachung der erheblichen und insbesondere unvorhergesehenen Aus-
wirkungen der Plane auf die Umwelt in der Durchfiihrungsphase sicherstellen. Unvorhergesehene
negative Auswirkungen sollen dadurch frithzeitig ermittelt werden kénnen, um der Gemeinde die M6ég-
lichkeit zu verschaffen, geeignete AbhilfemalRnahmen zu ergreifen. Die Zustandigkeit fur das Monito-
ring liegt bei der Gemeinde Seeg.

Um die Gemeinde bei dieser Uberwachung zu unterstiitzen, unterrichten nach § 4 Abs. 3 BauGB die
Behorden tber ihnen nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens bekannt gewordene, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt.

Auswirkungen des geplanten Wohngebietes fiir die Errichtung von Wohnhausern kénnen sich fur das
Landschaftsbild ergeben. Da allerdings die Grundflachenzahl, die Hshenentwicklung der geplanten
Gebaude und die Grolke des Plangebietes insgesamt geringe Ausmafie erhalt, das Plangebiet sich
gegenuber der Ubrigen Landschaft abrundet und der 6stlich benachbarte Geléndehéhenpunkt nicht in
Anspruch genommen wurde, wird sich eine gute Einfuigung in die Landschaft einstellen. Fur andere
umweltrelevante Schutzguter sind nach dem allgemeinen Kenntnisstand keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten oder zu beflrchten.

L10. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Bebauungsplan ,Schleiserweg II* wird die im Flachennutzungsplan bereits dargestelite
Wohnbauflache nunmehr als Allgemeines Wohngebiet prazisiert und in die Form einer gemeindlichen
Satzung gebracht. Die Gemeinde Seeg braucht dringend ein neues Baugebiet, um den Bedarf an
Bauplatzen fur die Errichtung von Eigenheimen der Bevélkerung decken zu kénnen. In den durch
Bebauungsplane ausgewiesenen Gebieten stehen kaum noch Baugrundstiicke zur Verfiigung.

Das Plangebiet liegt stidlich der OAL 1 auf den Flederackern im 6stlichen Anschluss an die Schul-
stral’e und die Wohnbebauung am Schleiserweg, bis zum Steigackerweg im Siiden und beinhaltet
Teilflachen der FI. Nr. 3228, 3228/2 und 3227/2, Gemarkung Seeg. Das Plangebiet weist eine GroRe
von ca. 1,98 ha auf.

Die Gemeinde Seeg hat am 18.05.2015 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
~Schleiserweg II' nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches gefasst. Die Zustimmung fur das
fruhzeitige Verfahren wurde am 13.07.2015 erteilt. Das beauftragte Biiro abtplan hat in der Zeit vom
24.07.2015 bis zum 24.08.2015 die Offentlichkeit, sowie die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt werden kann, frithzeitig
beteiligt.

Der Billigungsbeschluss fir die 6ffentliche Auslegung erfolgte am 15.02.2016. Sie wurde in der Zeit
vom 23.03.2016 bis zum 24.042016 durchgefiihrt.

In der Gemeinderatsitzung am 06.06.2016 hat die Gemeinde den Satzungsbeschluss nach Abwagung
zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen gefasst.

Aufgestellt:
Kaufbeyrgf deh~28,07.2016 Seeg, den 2 3. Juli
o) EXT\ 7, P
@ z
& 3 7% Wl
> - ¥
z . [ )Y
Thagmas Yﬁl \Btal ,t’\langif Markus Berktold, Brgermeister
e _ >
< 8&} %
2% 1857 «V\d\

4 eeN
T DEs BHFFE Seite 22 von 24



