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Prdaambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), hat der Marktgemeinderat des Marktes Dietmannsried den Bebauungsplan
,Uberbach — Miihlbachweg Ost“ in dffentlicher Sitzung am 11.06.2026 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemal® § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Von der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin wird von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind so-
wie von der zusammenfasssenden Erkldarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Ferner wird gemafR
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB verzichtet. Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer Berichtigung angepasst.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Uberbach — Miihlbachweg
Ost” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 791/16 und
791/17 der Gemarkung Uberbach und hat eine GréRe von ca. 0,2 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 11.06.2026.
Beigefligt ist die Begrindung mit Stand vom 11.06.2026.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geén-
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) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert 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) geédndert worden ist.
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Satzung und Begriindung consult
Prdaambel

- 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) gedndert worden ist.

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

- 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 ,Uberbach — Miihlbachweg Ost“ bestehend aus dem
Textteil (Seite 1 bis 20), und der Zeichnung in der Fassung vom 11.06.2026 dem Gemeinderatsbe-
schluss vom 11.06.2026 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Markt Dietmannsried, den .

Erster Blirgermeister Werner Endres

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,,Uberbach — Miihlbachweg Ost“ des Marktes Dietmannsried tritt mit der ortsiib-
lichen Bekanntmachungvom __. . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Dietmannsried, den __.

Erster Blrgermeister Werner Endres
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf3 § 9 BauGB
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
mit Griinordnung ,,Uberbach - Miihlbachweg Ost” des Marktes Diet-
mannsried

(s. Planzeichnung)

2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

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

Ausnahmsweise zugelassen:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltung.

Unzuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ 0,4

hier: 0,4 s. Nutzungsschablone

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis maximal 50 % tberschritten wer-
den.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

FHumax 7,5 m
0. ROK

Firstpfettenhéhe (FH) 7,50 m als MaximalmaRg ii. ROK

In Meter. Gemessen ab RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses
(ROK) bis Oberkante Firstpfette. Die maximale RohfuRbodenober-
kante ist hierbei flir die nérdlichen Bauparzellen (geplantes Grund-
stiick 1 und 2) wie folgt zu ermitteln: Die geplanten GebdudeauRen-
kanten der Hauptgebaude werden rechtwinkelig (in Richtung der
Grundstiickszufahrt) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand ver-
langert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralle
werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemit-
telt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt +0,5 m ergibt die max.
RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses (ROK) fir die jeweilige
Bauparzelle.

Fir die slidliche Bauparzelle (geplantes Grundstiick 3) gilt der in der
Planzeichnung dargestellte Hohenbezugspunkt. Der Hohenbezugs-
punkt +0,5 m ergibt die max. RohfuRbodenoberkante des Erdgeschos-
ses (ROK).

Hohenbezugspunkt

Hohenbezugspunkt fiir die Ermittlung der ROK der siidlichen Baupar-
zelle (geplantes Grundstiick 3)

2.3 Bauweise und Baugrenzen

>

3>

Nebenanlagen
und Garagen

offene Bauweise (0)

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. Art 6 BayBO
zu errichten.

Einzelhauser zulassig (E)

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Einzel- und Doppelhduser zuldssig (ED)

Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Baugrenze

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenze
zuldssig.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit untergeordneten Bau-
teilen ist ausnahmsweise bis zu 0,5 m zuldssig.

Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 Nr. 1 BauNVO sind nur
innerhalb der Baufenster bzw. der dargestellten Umgrenzungslinien
zuldssig.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Abstandsflachen

2.4 Verkehrsflachen

Im Weiteren sind nicht Gberdeckte Stellpldtze nach § 12 BauNVO au-
Rerhalb der Baugrenzen zulassig.

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenanlagen
gem. § 14 Nr. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch auBerhalb der Bau-

fenster zulassig.

Es gelten die Abstandsregelungen nach Bayerischer Bauordnung.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

2.5 Grinflachen, Griinordnung

Privatgarten

Zusammenhdngende Schottergarten sind unzulassig. Bei der Auswahl
der Geholze und Straucher sind standortgerechte Arten gemald
,Pflanzliste” zu verwenden.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: ,,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Méarz 2022).

Zu pflanzender Baum (empfohlener Standort, Lage variabel)
Pflanzgebot

Je 450 m? (angefangene) Grundstuicksflache ist min. 1 Baum Il. Ord-
nung anzupflanzen. Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind
vorrangig Laubgeholze gem. Pflanzliste (Kap. 4.3) zu verwenden. Die
MindestgroRe der zu pflanzenden Baume Il. Ordnung betragt 16-18
cm Stammumfang.

Die Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick ist variabel.

2.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

Insektenschutz

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten sind fiir die Aullen- und Wege-
beleuchtung insektenschonende Leuchten mit nach unten gerichteten
Lichtpunkten zu verwenden.

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

Die Leuchtmittel missen eine Farbtemperatur von maximal 3.000 Kel-
vin haben, die Lampen oberhalb von 85° zur Senkrechten kein Licht
abstrahlen und staubdicht eingekoffert sein.

2.7 Sonstige Festsetzungen

max. 2 WE

» 3,00 -

Boden-
versiegelung

Niederschlags-
wasser /
Versickerung /
Grundwasser

Schallschutz

Wohneinheiten (WE)
Fir Wohngebdaude sind je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte max. 2
Wohneinheiten zulassig.

BemaBung

(s. Planzeichnung)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

(s. Planzeichnung)

Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und be-
festigten AuRenbereichen (z.B. Terrassen) sind auf das notwendige
Mindestmal zu beschranken.

Stellplatze und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
sind nur in einer Ausfihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit
breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als
wassergebundene Flachen zulassig.

Gesammeltes (unverschmutztes) Niederschlagswasser ist nach Mog-
lichkeit Gber eine bewachsene mindestens 30 cm machtige Oberbo-
denschicht flachenhaft innerhalb des Grundsttickes zu versickern.
Uberschiissiges Niederschlagswasser kann gedrosselt in den kommu-
nalen Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Bei den nordlichen Baufenstern (geplantes Grundstiick 1 und 2) sind
alle Fenster und Fenstertiiren von Aufenthaltsraumen an der West-,
Nord- und Ostfassade und den entsprechenden Dachflachen des Ge-
baudes als Schallschutzfenster auszufiihren. Die Ermittlung der
Schallschutzfensterklassen hat nach der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) zu erfolgen.

Bei den nordlichen Baufenstern (geplantes Grundstiick 1 und 2) sind
alle Schlafrdume (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer) fiir die Schallschutz-
fenster notwendig sind mit einer Liiftungsanlage (z.B. integrierte
Fensterrahmen-Liftung, Einzel-Lifter etc.) die einen zum Zwecke der
Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicher-
stellt, zu versehen, sofern keine Liftungsmoglichkeiten durch Fenster
auf der Sudfassade des Gebdudes bestehen.
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

3 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

3.1 Dachgestaltung

SD

DN=
15-40°

Dachiiberstande

Dacheindeckung

Wiederkehre
und Zwerch-
giebel

Zulassige Dachformen

Satteldach (SD)

Im gesamten Plangebiet sind auf Hauptgebauden nur Satteldacher
(SD) zulassig.

Angebaute Gebaudeteile (z.B. Garagen, Wintergarten, Windfang, un-
tergeordneter Anbau), die nicht unter einem Dach mit dem Hauptge-
baude liegen sind auch als Pult- und Flachdacher mit einer Neigung bis
zu 40 Grad zulassig.

Freistehende Garagen, Carports, offene Garagen gem. Art. 1 Abs. 1
GaSTELLV und Nebenanlagen sind auch als Flachdach (< 10°) zulassig.

Zulassige Dachneigung des Hauptdaches

Mindest- und Hochstneigung in Grad
15-40°

Dachiiberstande (Abstand zwischen AuRenkante der AuRenwand und
Aullenkante des am weitesten liberragenden, durchgehenden Bau-
teils des tiberstehenden Daches, waagerecht gemessen) sind bei den
Hauptgebauden mit min. 0,50 m an Traufe und Giebel auszufihren.

Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel in einheitlich matten, roten,
ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen zuldssig. Glan-
zende Dachziegel sind unzulassig.

Angebaute Gebaudeteile diirfen vom Hauptgebidude abweichende Be-
dachungen haben:

- Begriintes Flachdach

- blendfreie Blecheindeckung

- Glas

Flachdacher auf freistehenden Anbauten, Nebenanlagen, Garagen

und Carports sind mind. extensiv zu begriinen.

Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung) und Zwerchgiebel (Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung, die die Traufe unterbre-
chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

www.lars-consult.de
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3.2

Dachaufbauten /
Dachgauben

Solarthermie
und Photo-
voltaikanlagen

- Max. Breite (AuRenkante der AuBenwande): 1/2 der Dachlénge
(AuRenkante der Dachldnge mit Dachlberstand)

- Mindestabstand zur GebaudeauBenkante und Mindestabstand
untereinander (AuBenkante der AuRenwande): 3,0 m.

Dachaufbauten / Dachgauben sind nur unter folgenden Voraussetzun-
gen zulassig:
- Dachneigung > 26°

- Ausfihrung als Giebelgaube ("stehende Gaube") oder als durch-
gangige Schleppgaube bis max. 5,0 m

- Insgesamt darf die Gesamtbreite aller Dachgauben je Dachseite
nicht mehr als 1/2 der Dachléange (AuBenkanten der Dachlinge
mit Dachiberstand), betragen. Mindestabstand von Dachgauben
untereinander (AuBenkanten der AuBenwande): 1,5 m.

- Max. Hohe (senkrecht gemessen) vom Dachaustritt bis zur Traufe:
1,5m.

- Mindestabstand zum Ortgang: 2,0 m.

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,5 m.

- Fir die Dacheindeckung ist das Material des Hauptdaches zu ver-
wenden.

Gauben sind nur auf Dachseiten zuldssig, auf denen sich keine Wieder-
kehre, bzw. Zwerchgiebel befinden. Pro Dach sind nur einheitliche
Dachaufbauten zuldssig. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)
sind zuldssig, es wird auf Art. 44a Abs. 4 BayBO hingewiesen. Sie mus-
sen in gleicher Neigung wie das jeweilige Dach ausgefiihrt werden
(keine Aufstanderungen) und einen Mindestabstand von 0,5 m gegen-
Uber den Dachréandern und dem Dachfirst aufweisen. Fir Indach-Sys-
teme kann der Mindestabstand zu den Dachrdandern unterschritten
werden.

Sonstige Ortliche Bauvorschriften

Material —
Fassaden

Fir die Oberflachen von Fassaden sind ausschlief8lich folgende Materi-
alien zulassig:

— Holz
— Verputz
— Glas

www.lars-consult.de
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Farbe —
Fassaden

Stellpldtze

Einfriedungen

Geldnde-
modellierungen /
Stiitzmauern

Werbeanlagen

Hiervon ausgenommen sind konstruktive Bauteile wie Fensterrahmen,
Regenfallrohre, Stitzen etc.

Es sind ausschlieBlich WeiR-Téne oder Pastell-Farben fir verputzte
Oberflachen von Fassaden zuldssig. Der WeiRanteil der Farben muss
hierbei mind. 70% betragen.

Der Nachweis von Stellpladtzen richtet sich nach der Stellplatzsatzung
des Marktes Dietmannsried in der jeweils aktuellen Fassung. Dariiber
hinaus kénnen Abstellbereiche vor Garagen/Carports nicht als Stell-
platz angerechnet werden. Die Maximalldnge von Staurdumen darf
7,0 m nicht tberschreiten. Ab einer Lange von 7,0 m ist der Zufahrts-
bereich auf 3,0 m Breite zu reduzieren.

Einfriedungen sind nur als sichtdurchlassige Gitter- oder Staketen-
zaune (Mindestabstand zwischen Zaununterkante und Bodenober-
kante: 15 cm) oder als Laubhecken aus standortgerechten Gehdlzen
(s. Pflanzliste) bis zu einer maximalen Héhe von 1,2 m zulassig. Ge-
flechtzdune (z.B. Maschen) sind ausgeschlossen.

Unzuldssig sind:

Einfriedungen mit nicht standortgerechten Geholzen wie z.B. Thuja
(Scheinzypressen) und Kirschlorbeer, Gabionen oder Mauern.

Die Einfriedung muss flir Schneelagerung mit ihrer Auflenkante min-
destens 0,5 m von der duReren StralBenkante zum Grundstiick hin ab-
geriickt werden.

Fir die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des RohfuR-
bodens sind Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erforderli-
chen MaR (bis zur RohfuBbodenoberkante) zulassig und haben mog-
lichst mit anfallendem Aushub der BaumaRBnahmen zu erfolgen. Ge-
landeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbar-
grundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht mit
dem Nachbargrundstick koordiniert werden kénnen, missen sie auf
dem eigenen Grundsttick auf Null auslaufen.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig.

Pro Grundstick ist maximal eine Werbeanlage, begrenzt auf eine ma-

ximale GréRe von 1,0 m?, zuléssig. Lichtkegel oder Laserkegel (zu Wer-
bezwecken), Wechsellichtanlagen, blinkende Leuchtwerbung und An-

lagen mit freiliegenden Leuchtstoffréhren sowie die Verwendung von

Signalfarben sind unzulassig.
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4 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

4.1 Planzeichen

Flurgrenze, Bestand
(Nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand
(Nachrichtliche Darstellung)

Q} Bestandsgebaude

Grundstiicksgrenze, Planung
(Vorschlag)

31

Parzellennummer mit FlachengroBle
590 m? (Vorschlag)

RW-Kanal, Bestand

SW-Kanal, Bestand

Wasserleitung, Bestand

: Hydrant, Bestand

Gasleitung, Bestand

Telekomleitung, Bestand

Kommunikationsleitung, Bestand
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4.2 Hinweise durch Text

Altlasten

Archdologie

Artenschutz

Vogelschlag

Baugrund

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten sich im Zuge der BaumaRRnahme Auffalligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten an-
getroffen, sind ggf. weiteren MaRnahmen in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehorden (Landratsamt Oberallgdu) durchzufihren.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine archéologischen Funde und/oder Bodendenkmaler vor.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege zu melden. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Ei-
gentliimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt 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 Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigung die ar-
tenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu berticksichtigen
(Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot).
Bei der Baufeldfreimachung, Rodungs- und/oder Abrissarbeiten sind
die Vorgaben des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSchG
(z.B. Rodungsverbot zwischen 01. Marz und 30. September) zu beach-
ten.

Hinweis auf das Papier (LAG VSW — Vermeidung von Vogelverlusten
an Glasscheiben). GroRere Glasflachen sollten demnach Vogelfreund-
lich gestaltet werden (z.B. Verwendung von bemustertem, mattier-
tem, geripptem, sandgestrahltem, oder eingefarbtem Glas, siehe
hierzu Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der
schweizerischen Vogelwarte).

Grundsatzlich werden bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates
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Bodenschutz

Brandschutz

Hangwasser/
Starkregen

Hochwasser

Kampfmittel-
belastung

Ingenieurbiiro empfohlen. Die Erkundung des Baugrundes obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf
sichern muss.

Flr Oberboden und ggf. vorhandenen kulturfahigen Unterboden wird
empfohlen in der Planungs- und Ausfiihrungsphase ein bodenkundli-
che Baubegleitung einschlieRlich Bodenschutzkonzept vorzusehen.

Der im Zuge der Baumalinahme 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 auszufiihren.

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.

Auf die jeweils geltenden Vorgaben bzgl. Brandschutz, Loschwasser-
bedarf, Hydranten und ZufahrtsstralRen wird verwiesen.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist Quell- bzw.
wild abflieBendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a.
nach Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschliefRen.
Von den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende
Vorkehrungen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgédnge und Turen,
ebenerdige Hauseingange an der Hangseite usw.) zur Versickerung
bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen. Keller sollten was-
serdicht und auftriebssicher ausgefiihrt werden und infolgedessen
sollten z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen dicht sein.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines tieferliegenden Grundstlicks verstarkt oder auf
andere Weise verdndert werden. Die entsprechenden Anforderungen
sind dem § 37 Abs. 1 WHG zu entnehmen.

Im Bereich des Seebaches befinden sich HQ 100 Flachen. Aufgrund
der Nihe dieses Uberschwemmungsgebietes wird darauf hingewie-
sen, dass an einem Gewadsser auch grofRere Hochwasserereignisse als
ein HQ100 auftreten kénnen. Damit verbundene etwaige Uberflutun-
gen sind an den zu den Uberflutungsbereichen nichstgelegenen Be-
reichen bei der Planung zu beachten. Das Schadens- und Gefahrenpo-
tential soll moglichst geringgehalten werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fiir Gefahrdun-
gen durch Kampfmittel bei Baumalnahmen bei den Bauherren und
den bauausfiihrenden Firmen liegt. Sie haben auch einem Verdacht
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Landwirt-
schaftliche Im-
missionen

Luft-Wasser-
Warmepumpe

Nachbarschutz

Niederschlags-
wasser-
beseitigung

Solaranlagen-
pflicht

Generationen-
angepasstes
Bauen

Nachhaltiges
Bauen

auf moglicherweise vorhandene Kampfmittel nachzugehen und erfor-
derliche MaRnahmen zu veranlassen.

Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaft-
lichen Emissionen (Larm-, Geruch und Staubeinwirkung) aus der land-
wirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fla-
chen - auch zu unglinstigen Zeiten, wie am Wochenende, Sonn- und
Feiertagen und Abendstunden - hinzunehmen.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-
Blockkraftwerken und Klimaanlagen ist der ,Leitfaden fiir die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimage-
rate, Kiihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)” der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Im-
missionsschutz (LAl) zu beachten.

Werden bauliche Anlagen im Bereich von Grundstiicksgrenzen errich-
tet, sind neben dem 6ffentlichen Baurecht die Vorschriften des priva-
ten Nachbarrechtes zu beriicksichtigen. Dasselbe gilt flr die Pflanzung
von Geholzen.

Bei der Planung und Ausfiihrung der Sickeranlage sind die Verordnung
Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten Nie-
derschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV), sowie die zugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten in das Grundwasser (TRENGW) und das DWA Arbeitsblatt A
138-1 ,,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser-Teil 1: Pla-
nung, Bau, Betrieb“ zu berticksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlcksichtigen.

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 (z.B. in Form von Einliegerwohnungen) so-
wie die modulare/flexible Folgenutzung der geplanten Gebiude ge-
priaft und in Betracht gezogen werden.

Die 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.

Flr die Warmegewinnung und Stromerzeugung wird die Verwendung
von nachhaltigen Energietragern empfohlen.
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Erganzende
Hinweise

Plangenauig-
keit

nicht 6ffentlich
zugdngliche
Vorschriften

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 hdhenmaRiger
Versatz).

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 fiir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziiglich
behilt sich die Gemeinde Dietmannsried vor.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalisierten Flur-
karte der Gemeinde Dietmannsried erstellt. Somit ist von einer hohen
Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spate-
ren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben
konnen. Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros
LARS consult, Memmingen, keine Gewdahr Gbernommen werden.

Zur verbesserten Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinander
liegende Linien nebeneinander dargestellt.

Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden,
nicht 6ffentlich zugdnglichen Vorschriften und Regelwerke (insbeson-
dere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) konnen bei der Ge-
meinde Dietmannsried wihrend der allgemeinen Offnungszeiten ein-
gesehen werden.

4.3 Pflanzempfehlung

Pflanzliste

Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Grundstiicksflichen Ge-
holze aus der nachfolgenden Pflanzliste (einheimische Geholze) zu ver-
wenden.

Bei der Bepflanzung der privaten Grundstiicke sollten nach Méglich-
keit heimische Arten verwendet werden, wie z.B.:

Baume l. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Ross-Kastanie Aesculus hippocastanum
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
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Baume Il. Ordnung:
Feld-Ahorn
Schnee-Felsenbirne
Hainbuche
Zweigriffliger Rotdorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Zierapfel-Sorten
Vogelkirsche
Kugel-Steppen-Kirsche
Eberesche
Mehlbeere
Schmuck-Eberesche
Thiringer Mehlbeere

Acer campestre
Amelanchier arborea
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Carpinus betulus
Cornus mas
Malus-Hybriden
Prunus avium
Prunus x eminens
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Sorbus decora
Sorbus thuringiaca

GroRstraucher und Straucher:

Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss

Gemeine Berberitze
Pfaffenhtitchen
Liguster
Heckenkirsche
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Berberis vulgaris
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Die Pflanzliste legt ausgewdhlte, heimische Gehdlze (Laubbdume) und
Straucher fir die Anspriiche der Hohenlage des Gebiets dar. Zudem
werden bliihende, kleinkronige Laubbaume auf Empfehlung der baye-
rischen Landesanstalt fiir Weinbau und Gartenbau (LWG) gewahlt. Der
Fokus liegt auf Arten, welche fiir kiihle und frische sowie fiir warme
und trockene Standorte geeignet sind.

Obstbaumhochstimme

Zulassig sind nur Obstbaumsorten, die nicht als Ubertrager bzw. Zwi-
schenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, v.a. in
Bezug auf die Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20. Dezember 1985 (BGBI. | S. 2551), die zuletzt durch

Artikel 10 der Verordnung vom 10. Oktober 2012 (BGBI. I S. 2113) ge-

andert worden ist).

Die Auswahl der Gehdlze und Straucher erfolgt anhand der Ergebnisse
des ,LEADER Projektes” des Projekttragers Westallgau - Bayerischer
Bodensee Fordergesellschaft mbH (wbf), fiir den Landkreis Oberallgau.
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Apfel:

Aufhofer Klosterapfel, Brettacher, Doppelter Prinzenapfel

Grahams Jubildumsapfel, Horneburger Pfannkuchenapfel, Jakob Fischer,
Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Luikenapfel, Maunzenapfel, Pfaffenhofer
Schmelzling, Roter Boskoop, Schéner aus Boskoop, Schoner aus Herrnhut
Schoner aus Wiltshire

Birnen:
Alexander Lucas, Doppelte Philippsbirne, Kostliche aus Charneu, Lan-
gelerbirne, Prinzessin Marianne, Ulmer Butterbirne

Pflaumen:
Zwetschgen: Hauszwetschge, Schonberger Zwetschge, Wangenheimer
Friihzwetschge

Kirschen:
Blttners rote Knorpelkirsche, Sunburst

Steinobst stellt kein Wirt des Feuerbranderregers dar, demnach ist die
Anpflanzung von u.a. Kirschbaumhochstammen grundsatzlich zulassig.
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B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Der Markt Dietmannsried beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,Uber-
bach - Miihlbachweg Ost“. Das Projektgebiet liegt am norddstlichen Ortsrand des Ortsteils Uberbach
und umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 791/16 und 791/17 der Gemarkung Uberbach und hat eine
GroRe von ca. 0,2 ha. Mit der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans méchte der Markt
Dietmannsried der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum gerecht werden.

Der Ortsteil Uberbach des Marktes Dietmannsried liegt im Landkreis Oberallgiu, circa 1,5 Kilometer
Ostlich des Ortszentrums von Dietmannsried. Die Marktgemeinde ist mit einem eigenen Autobahn-
Anschluss an die A7 unmittelbar an das tiberértliche Verkehrsnetz angebunden. Uberbach weist eine
dorfliche Pragung auf. Neben der vorherrschenden Wohnnutzung ist dabei vereinzelt landwirtschaft-
liche, gewerbliche Nutzung sowie ein Beherbergungsbetrieb vorhanden. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes schlieft abrundend an die bestehende Wohnbebauung im Nordosten an. Die Planung
des allgemeinen Wohngebiets angrenzend an bestehende Siedlungsflachen soll die baurechtlichen
Voraussetzungen fiir den Bau von 2-4 Baugrundstiicken fir Einfamilien- und/oder Doppelhduser
schaffen. MaRgebliches Ziel ist die Bereitstellung von bedarfs- und generationengerechtem Wohn-
raum fiir die Bevélkerung. Der Wegzug junger Biirger und Familien aus Uberbach und den umliegen-
den Weilern und Einzelgehoften soll vermieden werden. Die funktionierende und gewachsene Dorf-
gemeinschaft von Uberbach soll durch die maRvolle Erweiterung gestérkt werden.

Der angrenzende Bebauungsplan ,,Uberbach Miihlbachweg” aus dem Jahre 2002, sah auf dieser Fli-

che bereits Wohnbebauung vor.

Abbildung 1: Mafstabsloser Ausschnitt des Bebauungsplans Uberbach — Miihlbachweg 2002 (Quelle: Markt Dietmannsried)

Die Flache ist im Norden, Westen und Stiden von (Wohn)bebauung umgeben. Im Osten grenzt das
Areal einer ehemaligen (leerstehenden) Sagemiihle an. Vor dem Hintergrund der integrierten stadte-
baulichen Lage sowie der geringen GroRe (0,2 ha), wird das Verfahren als beschleunigtes Verfahren
der Innenwicklung durchgefiihrt. Gemal den Vorgaben des §13a Abs.2 Nr. 1i.V. mit §13 Abs. 2 und 3
BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung (gem. §§3Abs.1/4 Abs.1 BauGB) sowie der Durchfih-
rung einer Umweltprifung abgesehen.
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2 Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsplan Bayern 2023 (LEP 2023)

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (2022) liegt die Marktgemeinde
Dietmannsried landesplanerisch im allgemeinen landlichen Raum zwischen den Oberzentren Kemp-
ten und Memmingen. Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungs-
plans Bayern 2023 (LEP 2023) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie maligeblich:

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst hoher Qua-
litdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle tberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaf-
fen oder erhalten werden.

Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten.

Raumlichen Auswirkungen begegnen

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRBnahmen, insbe-
sondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung zu beachten.

Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilrdu-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Moglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbeson-
dere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und altere Menschen ge-
nutzt werden.

Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
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- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,

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

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit moglichst
auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.
Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Bertlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattirlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhdngenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergdnzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfi-
gung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen.

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden.
Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt not-
wendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.
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Abbildung 2: MafSstabsloser Ausschnitt der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (Quelle: LEP Bayern)

Wertach

Die Planung entspricht in Inhalt und Lage grofStenteils den Uibergeordneten raumordnerischen Vorga-
ben, insbesondere des neuen LEPs:

Mit bedarfsgerechtem Wohnraum kann eine Abwanderung aus dem landlichen Raum vermieden
werden und ein attraktives Wohn-, und Lebensumfelds insbesondere fiir Familien geschaffen wer-
den. Mit den vor Ort besonders nachgefragten Einfamilien-/Doppelhdusern mit der Moglichkeit fiir
Einliegerwohnungen kann raumlichen Auswirkungen begegnet werden.

Die direkte Anbindung an bestehende Siedlungsbereiche und die fulldufige Distanz (100 m) zum
OPNV im Ort, tragt zur nachhaltigen Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raums bei.

Der Maxime Innen statt AuBen kann insofern entsprochen werden; da die bauliche und sonstige Nut-
zung dieser Flache nach der planerischen Konzeption der Gemeinde eine Innenentwicklung darstellt.
Bereits im Flachennutzungsplan ist die Flache groRtenteils als Dorfgebiet dargestellt und der benach-
barte Bebauungsplan ,Uberbach Miihlbachweg” aus dem Jahre 2002, sah auf dieser Fliche Wohnbe-
bauung vor.

Die neue Siedlungsflache ist an bereits bestehende Siedlungsbereiche angebunden, verkehrlich und
versorgungstechnisch erschlossen und rundet diese nach Osten hin ab. Einer Zersiedlung wird somit
vorgebeugt.

Ein potenzieller Zielkonflikt, der zwischen dem Erhalt von landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie der
Bereitstellung geeigneter Wohnbaugebiete auftritt, ist aufgrund des umfassenden Angebots ver-
gleichbarer Grinlandflachen im unmittelbaren Umfeld des Geltungsraums und der geringen GrolRe
der Flache als untergeordnet zu werten.

Regionale Griinziige, Vorranggebiete oder schutzbediirftige Bereiche sind von der Planung nicht be-
troffen.
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2.2 Regionalplan Allgau

Im Regionalplan Allgdu ist die Marktgemeinde Dietmannsried als Kleinzentrum dargestellt und wird
dem Stadt- und Umlandbereich Kemptens im [andlichen Raum zugeordnet. Als Kleinzentrum stellt
die Gemeinde die Versorgung der Bevolkerung ihrer Nahbereiche mit Dienstleistungen und Gitern
des sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Grundbedarfs sicher. Die Marktgemeinde Dietmanns-
ried befindet sich in unmittelbarer Nahe zum sidlich gelegenen Oberzentrum Kempten. Dietmanns-
ried liegt auf einer Entwicklungsachse von (iberregionaler Bedeutung. Diese Entwicklungsachse ver-
l[auft von Kempten Richtung Memmingen. In Gegenrichtung verzweigt sich die Achse von Kempten
Richtung Marktoberdorf, Flissen und Immenstadt im Allgdau. Im Marktgemeindegebiet von Diet-
mannsried befindet sich westlich des Ortsteils Reicholzried das Vorranggebiet WVR 26 fiir die 6ffent-
liche Wasserversorgung ,,Reicholzried”. Dieses Gebiet wird durch die neue Tektur des Regionalver-
bandes im Norden erweitert. Zudem soll ein groRRer Bereich im Norden als Vorranggebiet fiir die 6f-
fentliche Wasserversorgung festgelegt werden. Aktuell ist diese Flache noch als ,,Bebauungsplan mit
Festsetzungen von Flachen fir die Gewinnung von Bodenschatzen mit Regelung der Folgefunktion”
festgesetzt. Es handelt sich hierbei um das kiinftige Gebiet WVR 40 ,Memminger Trockental”. Zwei
kleine festgesetzte Wasserschutzgebiete befinden sich am westlichen Gemeinderand, zwei Gebiete
liegen im Nordosten. Das Vorranggebiet fiir die Errichtung Gberortlich raumbedeutsamer Windkraft-
anlagen ,Nr. 9 Markt Dietmannsried, bei Barenwies” soll laut der fiinften Anderung des Teilfachkapi-
tels B IV 3.2 ,Nutzung der Windenergie” des Regionalplans kiinftig entfallen.

Im Osten der Gemeinde liegt zu kleinen Teilen das landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,,Hangzone zwi-
schen Schrattenbach und Bérwang” (Nr.8). Westlich des Hauptortes liegen die Auslaufer des land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiets ,,Illerschlucht nordlich Kempten (Allgdu) und lllertal zwischen Kemp-
ten (Allgdu) und Oberstdorf” (Nr.9). Ein regionaler Griinzug liegt zwischen dem Hauptort und den
Ortsteilen Gemeinderied und Probstried und zieht sich nach Stiden, 6stlich vorbei an Kempten bis
nach Durach. Vor dem Hintergrund der Kleinrdumigkeit und dem unmittelbaren Anschluss an den
Siedlungskorper, werden die ibergeordneten Ziele des Griinzuges (Erhaltung und Verbesserung des
Bioklimas und der groRflachigen, regionalen Gliederung der Siedlungsraume, sowie langfristige Siche-
rung siedlungsnaher Freiflachen fir die Kurzzeit- und Naherholung) nicht beeintrachtigt. Aufgrund
dessen wird die Planung somit als vertraglich erachtet. Im Gemeindegebiet sind zudem drei Land-
schaftsschutzgebiete zu verorten. Ein kleines liegt norddstlich von Reicholzried, eines befindet sich
im Norden bei Schrattenbach und das groRte Gebiet verlduft entlang der Iller und schlielt an das
landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 9 an.
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Abbildung 5: Tekturkarte Wasserwirtschaft RP 16 2025

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes
bauflachen von Bedeutung:
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Abbildung 4: Karte Natur und Landschaft RP 16 2006
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Abbildung 6: Raumstrukturkarte RP 16 2006

(16) sind fur die geplante Entwicklung von Wohn-

(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Be-
volkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaRi-

gen Eigenstandigkeit zu starken.

(G) Eine moglichst ausgewogene Altersstruktur der Bevolkerung ist fir die Region von besonderer

Bedeutung.

(Z) In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natirliche Lebensgrundlagen so-
weit als moglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.
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Raumstruktur

(Z) Im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums Kempten (Allgdu) soll die Siedlungs- und Wirt-
schaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhéltnis zwischen der Kernstadt und den Umlandge-
meinden, insbesondere dem Unterzentrum Waltenhofen sowie den Kleinzentren Altusried und
Durach erfolgen und soweit erforderlich Giber Gemeindegrenzen hinweg abgestimmt werden.

Siedlungsstruktur

(G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist ent-
sprechend der Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

(Z2) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine Gber
die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten
und Siedlungsschwerpunkten zuldssig.

(Z2) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und
leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen
werden.

(Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen maglichst
in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

(2) Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt er-
halten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und
landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.

Landwirtschaft

(G) Die landwirtschaftlich wertvollen Nutzflachen insbesondere in den Tallagen des Alpenraumes,
sind als Grundlage einer funktionsfahigen Berglandwirtschaft moglichst zu sichern.

(2) Die Landwirtschaft, einschlieRlich der Nebenerwerbslandwirtschaft, soll als Wirtschaftsfaktor —
aber auch im Hinblick auf ihre landeskulturelle Bedeutung — in der ganzen Region gesichert und ge-
starkt werden.

Die Planungsziele des Bebauungsplans entsprechen groRtenteils der Grundsdtze und Ziele des Regio-
nalplans Allgau. Durch die Neuausweisung von bedarfsgerechtem Wohnraum, kann die Starkung und
Entwicklung des Lebensraums, eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur, und das Gleichgewicht zwi-
schen Kempten und seinem Umland gewahrleistet werden. Mit den Festsetzungen zu einer lockeren
und ortstypischen Bebauung wird auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Orts-
bilder besondere Riicksicht genommen. Dadurch kann der Erhalt der dorflichen Struktur gesichert
werden. Durch die bereits vorhandene Anbindung des Wohngebietes an bestehende Siedlungsberei-
che, wird eine Zersiedelung vermieden.
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Der Maxime Innen statt Aullen kann insofern entsprochen werden; da die bauliche und sonstige Nut-
zung dieser Flache nach der planerischen Konzeption der Gemeinde eine Innenentwicklung darstellt.
(s. hierzu Begriindung LEP vorang. Kapitel und Kap. Wohnbauflachenbedarf)

Ein potenzieller Zielkonflikt, der zwischen dem Erhalt von landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie der
Bereitstellung geeigneter Wohnbaugebiete auftritt, ist als untergeordnet zu werten. (s. hierzu Be-
grindung LEP vorang. Kapitel)

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Das angestrebte Allgemeine Wohngebiet (WA) liegt auf einer bestehenden Dorfgebietsflache (MD)
des rechtskraftigen Flachennutzungsplans. Die Flache wird aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Ostlich des Gebiets befindet ist eine Fliche fiir Ortsrandeingriinung dargestellt. Nérdlich liegen Fl&-
chen fiir Landwirtschaft.

Da der raumliche Umgriff im Flachennutzungsplan bereits als ,Dorfgebiet” dargestellt ist und diese
Flachen zu 50% als Wohnbauflachen angerechnet werden kénnen, entspricht die Planung zu grolRen
Teilen bereits den Zielen der vorbereitenden Bauleitplanung. Die Planung des allgemeinen Wohnge-
bietes entspricht zwar nicht vollumfanglich der Darstellung im aktuellen Flachennutzungsplan, stellt
aber keinen Zielkonflikt dar und tragt dem Strukturwandel allgemein und der sich andernden Struk-
tur in Uberbach Rechnung, denn auch hier gibt es immer weniger aktive landwirtschaftliche Betriebe.

GemadR Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 muss der Flachennutzungsplan im Wege einer Berichtigung
angepasst werden.

Abbildung 7: Bestand Fldchennutzungsplan (FNP) Markt Dietmannsried, mafSstabslos
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3 Beschreibung des Plangebiets, Rahmenbedingungen

3.1 Lage, GroRRe und Beschaffenheit

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 791/16 und 791/17 der Gemar-
kung Uberbach und hat eine GréRe von ca. 0,2 ha.

Im Westen des Planungsgebiets liegen Dorfgebietsflaichen mit iberwiegender Wohnnutzung. Im Nor-
den liegt ein Wohn- und Geschaftsgebdude. Weiter nordlich verlauft die Staatsstrafle St 2377. Im SU-
den befindet sich eine Ausgleichsfliche des Marktes Dietmannsried. Ostlich liegen weitere Wiesen-
flachen und Gehdlze sowie leerstehende Gebdude einer ehemaligen Sagerei.

Das Plangebiet liegt auf ca. 721 m . NN und fallt nach Norden und Siidosten leicht ab.

Abbildung 8: Luftbild vom Planungsumagriff, maf3stabslos

Topographie und Baugrund

Der GrofRteil des Geltungsbereiches liegt hauptsachlich innerhalb der geologischen Einheit ,,Geschie-
bemergel” (wiirmzeitlich), welche sich aus Schluff mit abwechselnd kiesigem bis blockigem sowie
tonigem bis sandigem Substrat zusammensetzt. Im nordlichen Teilbereich kommen Ablagerungen
der ,,End- oder Seitenmorane” (wlrmzeitlich) vor, deren Sedimentgesteine sich ebenfalls in sandig-
schluffiges (Kies bis Blécke) oder tonig-sandiges (Schluff) Substrat untergliedern lassen.

www.lars-consult.de Seite 29 von 49



Bebauungsplan mit Griinordnung "Uberbach - Miihlbachweg Ost" L
Satzung und Begriindung consult
Beschreibung des Plangebiets, Rahmenbedingungen

Das Projektgebiet befindet sich innerhalb der hydrogeologischen Einheit der ,Moranenablagerun-
gen”. Im Uberwiegenden Teilbereich, im Siden des Plangebiets, sind dicht gelagerte tonige bis leh-
mige Schluffe vorzufinden. Hier liegt Uberwiegend ein Lockergesteins-Grundwassergeringleiter ohne
nennenswerte Durchldssigkeiten und Grundwasservorkommen vor, der sich in der Regel durch ein
hohes Filtervermdgen auszeichnet. In der nordlichen Teilflache setzen sich die Mordanenablagerungen
aus locker gelagerten kiesigen Schluffen bis tonig-schluffigen Kiesen zusammen. Es handelt sich dabei
vorwiegend um einen Grundwassergeringleiter, der aber lokal als bedeutender Porengrundwasserlei-
ter mit einer rdumlich variablen Durchlassigkeit und Ergiebigkeit auftreten kann.

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefalle auf. Der héchste Punkt befindest sich im Bereich des Miihl-
bachwegs im Westen auf Hohe der Hausnummer 14. Hier liegt das Geldande bei etwa 721 m . NHN.
Zum nordwestlichen und norddstlichen Eck fallt es auf etwa 719 m, zum stidostlichen auf etwa 718 m
ab.

Uberschwemmung/Hochwasser/Hangabfluss

Der Bereich liegt nicht innerhalb amtlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete bzw. Uberflutungs-
flachen.

AuBerhalb des Geltungsbereiches flieRt stidostlich der Seebach. Dort ist ein vorldufig gesichertes
Uberschwemmungsgebiet, sowie HQ hiufig bis HQ extrem mit Uberflutungstiefen bei HQ extrem
groRer 0 — 0,5m verzeichnet. Zudem verlaufen potentielle FlieRwege bei Starkregen entlang des
Bachlaufs. Aufgrund des Hohenunterschieds zum Plangebiet ist jedoch mit keiner gesonderten Ge-
fahr vor Hochwasser und Starkregen zu rechnen. Der tiefste Punkt des Plangebiets liegt im Slidosten
und etwa 1,3 m iber dem Seebach. Der hochste Punkt bei der Abbiegung Mihlbachweg im Westen
liegt etwa 4,4 m Gber dem Bachlauf (gemaRR Geoportal Bayern).

Aufgrund der Nihe des Uberschwemmungsgebietes HQ 100 wird jedoch darauf hingewiesen, dass an
einem Gewasser auch groBere Hochwasserereignisse als ein HQ100 auftreten kénnen. Damit verbun-
dene etwaige Uberflutungen sind an den zu den Uberflutungsbereichen nichstgelegenen Bereichen
bei der Planung zu beachten. Das Schadens- und Gefahrenpotential soll moglichst geringgehalten
werden. Aufgrund der Hanglagen des Plangebietes kann es bei Starkregenereignissen zudem zu wild
abflieRendem Hangwasser kommen.

Versickerung/Durchlissigkeit

Generell wird vor Beginn der BaumaRnahmen eine detaillierte Erkundung des Baugrundes empfohlen,
welches Aufschluss Uber die Tragfahigkeit und Wasserfiihrung bzw. -durchlassigkeit der Bodenschich-
ten gibt.

3.2 Wohnbauflachenbedarf und Flichenpotentiale

Mit Blick auf die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, die den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden als Ziel formuliert sowie dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB, nach dem Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind, ist das landesplaneri-
sche Entwicklungsziel der Innen- vor AuBenentwicklung (Landesentwicklungsplan Bayern 2023) bei
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der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlicksichtigen. Demnach sind die vorhandenen Innenentwick-
lungspotenziale moglichst vorrangig zu nutzen.

Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Die Bevolkerung in der Marktgemeinde Dietmannsried stieg in den letzten Jahrzehnten stetig an. Von
4.235 Einwohnern im Jahr 1960 hat sich die Bevolkerung bis 2024 auf 8.500 Einwohner verdoppelt.
Aufgrund ihrer Lage im Raum auf der Entwicklungsachse zwischen den beiden Oberzentren Kempten
und Memmingen, sowie der guten verkehrlichen Anbindung durch die Bahnstrecke Memmingen —
Lindau und dem eigenen Autobahnanschluss an die A7, wird die Marktgemeinde Dietmannsried wie
auch der gesamte Landkreis Oberallgau weiter an Bevolkerung gewinnen.

Die im Demographie-Spiegel Bayern 2019 veréffentlichten Zahlen fiir eine erwartete Bevolkerungs-
entwicklung von 2019 mit 8.260 Einwohnern bis 2039 auf 9.000 Einwohner in der Marktgemeinde
Dietmannsried entsprechen dem tatsachlichen Bevolkerungswachstum und begriinden somit den Be-
darf an weiteren Wohnbauflachen.

Potential- und Reservefldchen

In einer Analyse der Marktgemeinde wird deutlich, dass im Ortsteil Uberbach neun klassische Baulii-
cken und ein leerstehendes Gebaude sowie zwei Reserveflachen vorhanden sind. Die zwei Dorfge-
bietsflachen sind westlich und norddstlich der bebauten Siedlungsflache dargestellt.

Legende

Potenzialflichen
(8P + Innenbereich nach §34 BauGB)

Reserveflichen (FNP)

Gebaude leerstehend

Gebiude in Planung / vor Kurzem realisiert

Abbildung 9: Mégliche Innenentwicklungspotenziale OT Uberbach, mafstabslos
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Die beplante Flache ist demnach eine bereits kartierte Reserveflache. Sie ist eine der wenigen, die
der Gemeinde aktuell zur Innenentwicklung zur Verfligung stehen. Auf die weitere Reserveflache,
klassische Baullicken und (Teil-)Leerstande hat die Gemeinde kurz- bis mittelfristig keinen Zugriff.
Aufgrund dessen ist die Aktivierung dieser Reserveflache ein wichtiger Schritt der Innenentwicklung.

3.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist tber die westlich verlaufende bestehende Wohnstralle Miihlbachweg und
den nordlich verlaufenden Probstrieder Weg an das Dorfgebiet und den Altort Uberbachs sowie an
das libergeordnete StraBennetz angebunden. Der Probstrieder Weg flihrt auf die StaatsstralSe St
2377, die den Ortsteil mit Probstried und dem Hauptort Dietmannsried verbindet und den Anschluss
an die Autobahn A 7 herstellt. Ein FuB-/Radweg ist nicht vorhanden. Das geringe Verkehrsaufkom-
men im Bereich des bestehenden Dorfgebiets ermdglicht jedoch eine fulllaufige Erreichbarkeit der
Versorgungsangebote wie das Gasthaus in der Ortsmitte. Uber den Probstrieder Weg kann man zur
etwa 100 m entfernte Bushaltestelle ,,Uberbach — Ortseingang” der Buslinie 61 per FuR gelangen.
Dadurch ist die Erreichbarkeit der 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen im Hauptort durch den
OPNV gewibhrleistet. Eine innere ErschlieBung ist aufgrund der GebietsgroRe nicht nétig.

Die ErschlieBung der Ausgleichsflache auf Flurstiick 791/12 erfolgt zuklnftig Gber das angrenzende
Flurstlick 791. Ein Wegerecht zugunsten der Marktgemeinde wird vertraglich gesichert.

Abbildung 10: Bestehende Ausgleichsflidche des Marktes Dietmannsried auf Fl. Nr. 791/12
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3.4 Emissionen / Immissionen
Emissionen

Das Planungsareal wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ausnahmsweise sind sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltung zuldssig. Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig. Aufgrund der Nutzungen und den bereits
bestehenden Dorfgebietsflachen im Westen gehen vom allgemeinen Wohngebiet keine stérenden
Emissionen aus.

Immissionen

Verkehr

Nordlich des Plangebiets verlauft die StaatsstraRe St 2377. Diese ist fur die Immissionssituation maf3-
gebend. Aufgrund von Gberschlagigen Berechnungen (auf der Grundlage der Verkehrszahlen der bay-
erischen StraBenbauverwaltung aus dem Jahr 2024 unter Einberechnung einer Prognose bis 2035)
werden fiir die nérdlichen Bauparzellen Festsetzungen zum Schallschutz gegeniiber der Staatsstralle
getroffen (s. Punkt ,Schallschutz” im Kapitel 5.7 ,Sonstige Festsetzungen” der Begriindung).

Landwirtschaft

In der naheren Umgebung (jeweils etwa 170 m) befinden sich einige aufgelassene Hofstellen, die
groBtenteils nur noch Wohnzwecken dienen. Aufgrund dessen ist mit keiner Stérung zu rechnen.

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann jedoch ortsiibliche Emissi-
onen verursachen. Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaftlichen Emis-
sionen (Ldrm-, Geruch und Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bear-
beitung benachbarter Flachen — auch zu unglinstigen Zeiten, wie am Wochenende, Sonn- und Feier-

tagen und Abendstunden- aufgrund des Bestands und der Ortsiiblichkeit in einer dorflichen Struktur

wie Uberbach hinzunehmen.

Weitere Nutzungen

Von weiteren Nutzungen wie dem Feuerwehrhaus (ca. 200 m), einem Dienstleistungsunternehmen
(ca. 400 m), zwei Handwerksbetrieben (ca. 300 / 430 m) sowie der Autobahn A7 (ca. 750 m) ist auf-
grund von ihrer Entfernung und deren naheren Lage an anderer Wohnbebauung, mit keiner Stérung
zu rechnen.

Das ehemalige Sagewerk im Osten des Plangebietes ist seit langerem nicht mehr in Betrieb und eine
gewerbliche Folgenutzung ist nicht geplant.
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Abbildung 11: Standorte méglicher Emissionsquellen

3.5 Sonstiges

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in dessen unmittelbarer Nahe befinden
sich keine (Boden-)Denkmaler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Fur Bo-
deneingriffe ist generell eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdandigen Unteren Denkmalschutzbehdorde
zu beantragen ist.
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Altlastflachen
Altlastverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereiches laut Altlastenkataster des Bayerischen
Landesamt fir Umwelt nicht bekannt.

Georisiken

In ndherer Umgebung befinden sich keine GEORISK - Objekte.

Sonstige Schutzgebiete
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlichen Schutzgebiete (Wasser-, Na-
tur-, Landschaftsschutz), Biotope, Naturdenkmaler o.4.

In etwa 30 m Entfernung liegt siidostlich des Plangebiets eine Biotopflache ,Gehdlze zwischen Diet-
mannsried, Uberbach, Probstried und Buchen”. Aufgrund der Entfernung und des Topographieunter-
schieds sowie weiteren zwischengelagerten Geholzflachen ist von keiner Beeintrachtigung des Biotops
durch die geplante Wohnnutzung auszugehen.

4 Stadtebauliche Zielvorstellung
Stadtebauliche Zielsetzungen

Der gegenstandliche Bebauungsplan liegt am norddstlichen Rand einer Dorfgebietsflache mit beste-
hender Bebauung, im Sliden befindet sich der Seebach mit Gehdlzen und im Osten liegen Gebaude
eines ehemaligen Sagewerks. Das Gebiet ist (iber die bestehenden StraBRen Mihlbachweg und Prob-
strieder Weg bereits erschlossen.

Bedingt durch die Lage, wird dem neuen Gebiet die zukiinftige Funktion als Ortsrand zuteil. Aufgrund
dessen wird ein besonderes Augenmerk auf eine stimmige Anbindung an die gewachsene Siedlungs-
flache Uberbachs und einen dorfgerechten Ortsrand gelegt. Durch vorhandene Gehélzstrukturen siid-
lich des Gebietes und dem Erhalt einer Wiesenteilflache ist eine Eingriinung bereits gegeben. Vorrangig
sollen geeignete Flachen bereitgestellt werden, um hier eine bedarfsgerechte und landschaftsbildver-
tragliche Wohnbebauung zu schaffen.

GemaR der rdumlichen und strukturellen Ausgangslage Uberbachs, soll diese Bebauung einen dorfli-
chen Charakter aufweisen. Angestrebt und gewtinscht ist die Errichtung von Einfamilien- und Doppel-
hausern. Die bauliche Gestaltung der einzelnen Gebaude und des Siedlungsgefliges soll der gewachse-
nen regionaltypischen Bauweise entsprechen und gleichzeitig zeitgemalle Bauweisen zulassen.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept beriicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

) bedarfsgerechte Schaffung von Wohnraum

) ortsvertragliche Bauweisen

) homogene Ortseingangs- u. Randsituation

) Abrundung des bestehenden Siedlungsgefiiges

) ErschlieBung durch bestehende StraRen
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Abbildung 12: Blick auf das Plangebiet vom Gstlichen Ortseingang

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der Baulichen Nutzung

Die Flache soll vorrangig der Deckung des Bedarfes an Wohnraum fiir die einheimische Bevolkerung
dienen, daher wird die Flache als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig sind Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Ausnahmsweise gemal § 4 Abs. 3 zugelassen sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und An-
lagen fiir Verwaltungen (§ 1 Abs. 9 BauNVO). Die Ausnahmen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund der Zielsetzung (Wohnraumschaffung), der Lage
am Ortsrand und der FlachengréRe nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

5.2 MaR der Baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl (GRZ)

Fiir den nordlichen Bereich wird aufgrund der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern und der
moglichen daraus resultierenden kleineren GrundstlicksgroRen eine Grundflache von 0,4 festgesetzt.
Die maximal festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht der zuldssigen Obergrenze im
allgemeinen Wohngebiet gemaR BauNVO. Damit soll eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke
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gewadhrleistet werden, um insgesamt eine flaichensparende Bauweise sicherzustellen. Im slidlichen
Bereich sind nur Einzelhduser zuldssig. Um eine zu hohe Versiegelung hier zu vermeiden und eine
vertragliche ,,sanfte” Einfligung des Baukorpers in das Gelande zu ermoglichen, ist die Grundflachen-
zahl auf 0,3 festgesetzt.

Nach BauNVO § 19 darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflache um bis zu 50 von Hundert der max. Grundflachenzahl Gberschritten werden.

Firsthohe und ROK

Die maximale Hohe der Gebadude wird durch einheitlich festgesetzte maximale Firsthohen definiert;
mit der festgesetzten Hohe von 7,50 m bis Oberkante Firstpfette ab RohfuRbodenoberkante (ROK)
sind zweigeschossige Gebdude mit flacherer Dachneigung oder eingeschossige Baukdrper mit steile-
rem Dach und ausbaubarem Dachgeschoss moglich, welche sich mit ihrer Hohenentwicklung in die
bestehende Bebauung im Umfeld einfligen. Durch die gewahlte Festsetzung soll die Realisierung zeit-
gemaler (maximal) zweigeschossiger Gebaude ermdoglicht werden und zugleich durch die Begren-
zung der Hohe der Baukorper das dorfliche Erscheinungsbild gewahrt bleiben. Beeintrachtigungen
der vorhandenen Bestandsbebauungen (Blickbezlige, Verschattungen) werden durch diese Hohen-
festsetzung nicht erwartet bzw. so gering wie moglich gehalten.

Durch die Festsetzung einer maximalen ROK des Erdgeschosses soll sichergestellt werden, dass sich
Gebdude ohne zu grolRe Gebadudesockel in die vorhandene Topographie einfligen und dass Geldande-
springe durch Aufflllungen zwischen benachbarten Grundstiicken auf ein Minimum reduziert wer-
den. Bezugshohe ist fiir die nérdlichen Bauparzellen die bestehende StraRe. Die stidliche Bauparzelle
wird aufgrund der bewegteren Topographie des Grundstiicks im Zusammenspiel mit einem groRziigi-
gen Baufeld auf einen Hohenbezugspunkt am Mihlbachweg festgesetzt. So kann eine einheitliche
Hohengestaltung zur bestehenden Bebauung am Mihlbachweg hin sichergestellt werden. Die maxi-
mal festgesetzte ROK bezieht sich auf das Hauptgebaude. Garagen und Carports kdnnen eine abwei-
chende ROK aufweisen. Durch die Festsetzung zur ROK soll die Ableitung von Niederschlagswasser
ermoglicht werden (hochwassersicheres Bauen).

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt. Flir samtliche
bauliche Anlagen (inkl. Garagen) gelten die Abstandsregelungen gemal Bayerischer Bauordnung.

Baugrenzen

Zur Steuerung der Gebaudesituierung wird mittels Baugrenzen ein Baufenster festgesetzt. Hier
wurde bewusst ein zusammenhéngendes groRes Baufenster festgesetzt, um eine gewisse Flexibilitat
in der Gebaudeanzahl und -Kubatur zu ermdglichen.
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Durch die Ausweisung von groRen Baufenstern bleibt die spatere Parzellierung und Anordnung der
Gebdude in den Baugrundstiicken flexibel — definiert ist ein Mindestabstand von 3 m gegenliber dem
offentlichen StraRenraum und der Umgebung.

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenze zuldssig. Untergeordnete Bau-
teile kdnnen ausnahmsweise gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO oberirdisch vor die Baugrenze treten.

Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen und Garagen im Sinne von §14 BauNVO sind nur innerhalb der Baufenster bzw. der
dargestellten Begrenzungslinie zuldssig. Im Weiteren sind nicht Gberdeckte Stellplatze nach § 12
BauNVO aullerhalb der Baugrenzen zuldssig. Durch die Regelungen zu den Nebenanlagen soll insbe-
sondere vermieden werden, dass zum Ortsrand hin bauliche Anlagen grenzstandig errichtet werden
und dadurch das stadtebauliche Erscheinungsbild (Ortsrand) sowie die 6kologische Funktion (durch-
gangige Vernetzung) beeintrachtigt wird.

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (z.B. Ver-
teilerschranke), sind ausnahmsweise auch aufRerhalb der Baufenster zulassig.

Abstandsflachen

Fiir die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 BayBO zugrunde gelegt. Die
Schutzzwecke des Abstandsflachenrechts - Belichtung, Bellftung, Besonnung und Sozialabstand -
werden durch die Regelungen gewahrt.

5.4 Verkehrsflachen
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
An der Einmiindung des Mihlbachwegs in den Probstrieder Weg sind im Kurvenbereich aus Sicher-

heitsgriinden keine Ein- und Ausfahrten zuldssig.

5.5 Griinflachen, Griinordnung

Griinordnerische Ziele

) Verwendung heimischer, standortgerechter Gehdlze
) Naturnahe Gartengestaltung und Einfriedungen

) Reduzierung der Flichenversiegelung

) Ortstypischer Ortsrand

Neben den stadtebaulichen Zielen soll durch Festsetzungen und Empfehlungen zur Bepflanzung bzw.
Gestaltung der Freiflachen (u.a. Einfriedungen, Nebenanlagen) das neu entstehende Wohngebiet so
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gestaltet werden, dass die Baukorper in einen harmonischen Zusammenhang mit dem Freiraum ge-
bracht werden. Zudem soll das Wohngebiet ein fiir Uberbach typisches Erscheinungsbild aufweisen.

Die Ausgleichsflache und die nahen Gehdlze im Sliden des Plangebiets griinen den Ortsrand bereits

qualitatsvoll ein.

Abbildung 13: Blick auf stidliche Gehdlze, Ausgleichsfliche und bestehende Wohnbebauung

Daruber hinaus soll mittels dieser Festsetzungen und Empfehlungen eine moglichst hohe 6kologische
Wertigkeit fuir Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Riickzugsbereiche etc.) erzielt werden (v.a.
durch Festsetzungen und Hinweise zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Energiege-
winnung etc.). Es sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

Ziel der Griinordnung ist fiir ein moglichst 6kologisch hochwertige Durch- und Eingriinung mit stand-
ortgerechten Geholzen zu sorgen, welche die Aufenthaltsqualitat einerseits aufwerten und ander-
seits die Einbindung der Bebauung in die umgebende Landschaft ermoglicht.

Privatgarten

Zusammenhangende Schottergarten sind aus 6kologischen Griinden unzuldssig. Um 6kologische
hochwertige und ortstypische Gartenflachen zu erzielen sind bei der Auswahl der Geholze und Strau-
cher standortgerechte Arten gemal ,,Pflanzliste” zu verwenden. Die Unzulassigkeit von Mauern und

www.lars-consult.de Seite 39 von 49



Bebauungsplan mit Griinordnung "Uberbach - Miihlbachweg Ost" L
Satzung und Begriindung consult
Festsetzungskonzept

die Festsetzungen zur Bodenfreiheit von mind. 0,15 m sollen zudem einen durchlassigen Lebens- und
Unterschlupfraum fiir heimische Tierarten (Kleinsduger, Vogel, Insekten) gewahrleisten.

Zu pflanzender Baum, (empfohlener Standort, Lage variabel) Pflanzgebot

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebiets sind Pflanzbindungen auf pri-
vaten Grundsticken vorgegeben. Die Durchgriinung des Wohnbaugebietes auf den Grundstlickspar-
zellen wird durch die Festlegung einer Grundflachenzahl und der Mindestanzahl zu pflanzender
Biume gewdhrleistet. Je 450 m? (angefangene) Grundstiicksflache min. 1 Baum II. Ordnung. Neben
heimischen Obstbaumhochstammen sind hier vorrangig Laubgehdlze aus der genannten Pflanzliste
mit einer MindestgréRe (16-18 cm Stammumfang) zu verwenden.

5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Insektenschutz

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten sind Festsetzungen bezliglich der Beleuchtung festgesetzt. Au-
Ren- und Wegebeleuchtung sind als insektenschonende Leuchten mit nach unten gerichteten Licht-
punkten auszufiihren. Die Leuchtmittel miissen eine Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin ha-
ben, die Lampen oberhalb von 85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und staubdicht eingekoffert
sein. Dadurch kann das Anlocken und die daraus resultierende Tétung von Insekten vermieden wer-
den.

5.7 Sonstige Festsetzungen
Wohneinheiten

Entsprechend der bestehenden Bebauung in unmittelbarer Nahe sind im Baugebiet nur Einzelhduser
oder Einzel- und Doppelhduser mit einer Wohneinheitenbeschrankung von max. 2 Wohneinheiten je
Einzelhaus und je Doppelhaushalfte zugelassen. Die zuldssigen Baukorper orientieren sich damit im
Wesentlichen an der umgebenden Bebauung. Eine verdichtete Bauweise wird an dieser Ortsrandlage
in einem Teilort weder stadtebaulich noch funktional als angepasst/vertraglich erachtet.

Mit der Festlegung auf maximal zwei Wohneinheiten sollen vor allem Einliegerwohnungen geférdert
werden. Dadurch soll vermehrt demographiegerechter Wohnraum geschaffen werden. So kann auch
die sinnvolle Nutzungszeit eines Einzel-/Doppelhauses erh6ht und der Generationswechsel angekur-
belt werden.

Bodenversiegelung

Angestrebtes Ziel ist es, Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und befestigten
AulRenbereichen (z.B. Terrassen) auf das notwendige MindestmaR zu beschranken. Die Ausfiihrung
von Stellpldatzen und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen Grundstilicken als Rasen-Gitterstein, Ra-
senpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder als wassergebundene
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Flachen wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten
und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiegelung zu minimieren.

Niederschlagswasser / Versickerung / Grundwasser

Gesammeltes (unverschmutztes) Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit tber eine bewachsene
mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht flichenhaft innerhalb des Grundsttickes zu versi-
ckern. Uberschiissiges Niederschlagswasser kann gedrosselt in den kommunalen Regenwasserkanal
eingeleitet werden.

Schallschutz

Fiir Allgemeine Wohngebiete gelten nach der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau“ nachfolgende
Orientierungswerte:

tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 55 dB(A),
nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 40 / 45 dB(A) (hoherer Wert gilt fuir Verkehrsimmissionen von 6f-
fentlichen Verkehrswegen)

Im Westen und Stiden des Plangebiets befinden sich Wohnnutzungen innerhalb eines Misch-/Dorfge-
bietes im Bebauungsplan ,Uberbach — Miihlbachweg”. Das ehemalige Siagewerk im Osten des Plan-
gebiets ist seit langerem nicht mehr in Betrieb und eine gewerbliche Folgenutzung ist nicht geplant.

Fiir die Immissionssituation maRgebend ist die StaatstraRe 2377 nordlich des Plangebietes. Nach den
Berechnungen der immissionsschutzfachlichen Stellungnahme des Landratsamts Oberallgdu ergeben
sich unter Beriicksichtigung nach den Verkehrszahlen der bayerischen Stralenbauverwaltung aus
dem Jahr 2024 unter Einberechnung einer Prognose bis ins Jahr 2035 im Norden des Plangebiets Be-
urteilungspegel von

tagslber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 59 dB(A),
nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 51 dB(A).

Damit ergeben sich erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte von tagsiiber 4 dB(A) und
nachts 6 dB(A).

Bei einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) zur Nachtzeit ist selbst bei nur teilweise gedffneten Fens-
tern haufig ein ungestorter Schlaf nicht moglich.

Aufgrund dessen werden nachfolgende Festsetzungen zum Schutz vor den Verkehrsimmissionen der
St 2377 in der Satzung getroffen:

Bei den noérdlichen Baufenstern (geplantes Grundstiick 1 und 2) sind alle Fenster und Fenstertliren
von Aufenthaltsraumen an der West-, Nord- und Ostfassade und den entsprechenden Dachflachen
des Gebéaudes als Schallschutzfenster auszufiihren. Die Ermittlung der Schallschutzfensterklassen hat
nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu erfolgen.
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Bei den nordlichen Baufenstern (geplantes Grundstiick 1 und 2) sind alle Schlafraume (z.B. Schlaf-
und Kinderzimmer) fiir die Schallschutzfenster notwendig sind mit einer Liftungsanlage (z.B. inte-
grierte Fensterrahmen-Liftung, Einzel-Lifter etc.) die einen zum Zwecke der Gesundheit und Behei-
zung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellt, zu versehen, sofern keine Liftungsmoglichkeiten
durch Fenster auf der Siidfassade des Gebdudes bestehen.

Dadurch kann gewahrleistet werden, dass ein nachtliches Liften der Schlafraume ohne Stérung
durch Verkehrslarm gegeben ist.

6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dachgestaltung
Zulassige Dachformen

Die Dachformen werden an die umgebende Bestandsbebauung angepasst. Zur Gewahrleistung der
stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere hinsichtlich eines regionaltypischen, landschaftsver-
traglichen und ruhigen Erscheinungsbildes werden im gesamten Geltungsbereich bei Hauptgebauden
ausschlieBlich Sattelddcher zugelassen.

Angebaute Gebaudeteile (z.B. Garagen, Wintergarten, Windfang, untergeordneter Anbau), die nicht
unter einem Dach mit dem Hauptgebaude liegen sind aufgrund ihrer untergeordneten Erscheinung
ausnahmsweise auch als Pult- und Flachddcher mit einer Neigung bis zu 40 Grad zul3ssig.

Freistehende Garagen, Carports, offene Garagen gem. Art. 1 Abs. 1 GaSTELLV und Nebenanlagen sind
ausnahmsweise auch als Flachdach (< 10°) zulassig. Flachdacher sind zu begriinen und leisten
dadurch einen 6kologischen Mehrwert.

Zulassige Dachneigung des Hauptdaches

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung ist die Festlegung von Satteldachern mit
15 — 40° Dachneigung. Zielsetzung ist, auch in Bezug auf die umgebende Bebauung, eine moglichst
einheitliche Dachlandschaft. Die festgesetzte Dachneigung von 15 bis 40 Grad ermdglicht eine zwei-
geschossige Bebauung ohne viel unnétigen Dachraum bei einer niedrigeren Dachneigung und bei ei-
ner steileren Neigung eingeschossige Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss. Ein zeitgemaRes
Wohnen mit lichtem Dachstuhl und hellen Raumen ist somit moglich.

Bei der Festsetzung der zuldssigen Obergrenze wurde ein Augenmerk daraufgelegt, dass eine effizi-
ente energetische Nutzung (Photovoltaik, Solarthermie) moglich ist.

Dachiiberstiande

Um ein moglichst einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten sind Dachiberstinde bei den
Hauptgebiuden mit min. 0,5 m Uberstand gegeniiber der AuBenwand auszufiihren. Dachiiberstinde
sind aufgrund der regionaltypischen Dachgestaltung sowie des Witterungsschutzes explizit gefordert.
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Dacheindeckung

Als Dachdeckung fiir Dacher der Hauptgebaude werden an Anlehnung an die Dacher der Umgebung
und der Region nur Dachziegel in einheitlich matten, roten, ziegelroten, rotbraunen oder anthrazit-
farbenen Tonen zugelassen. Bei angebauten Gebaudeteilen sind abweichende Bedachungen (Glas,
Blech, Dachbegriinungen) zuldssig. Flachdacher auf freistehenden Anbauten, Nebenanlagen, Garagen
und Carports sind mindestens extensiv zu begriinen, da sich diese in GroRe, Massivitdt und Standort
weniger pragend auf den Strallenraum und das Ortsbild auswirken und das Plangebiet in seiner
Dachlandschaft auflockern.

Wiederkehre/Zwerchgiebel/Dachaufbauten/-gauben

Nachdem das Baugebiet von Osten her gut einsehbar ist wird ein Augenmerk daraufgelegt, dass die
Dachlandschaft moglichst homogen und ruhig entwickelt wird. Neben der Festlegung der Dachform,
werden daher Art und Mal? der zuldssigen Dachaufbauten bzw. Wiederkehre reguliert. Hier wird da-
rauf geachtet, dass die Wiederkehre/Dachaufbauten untergeordnet wahrnehmbar sind und einen
Mindestabstand von Traufe/Giebel und First aufweisen. Eine effiziente Wohnraumnutzung der Dach-
geschosse soll durch diese Regulierungen ermdoglicht werden.

Solarthermie und Photovoltaikanlagen

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind zulassig, es wird auf Art. 44a Abs. 4 BayBO hingewiesen.
Sie sollen sich jedoch auch stadtebaulich harmonisch in das Gesamtgefiige eingliedern. Sie diirfen
nur auf Dachflachen und nur in gleicher Neigung wie das Dach ausgefiihrt werden — Aufstanderungen
sind aus optischen Griinden nicht zuldssig. Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlos-
sen sind. Hierbei sind die festgesetzten Mindestabstande einzuhalten. Fir Indach-Systeme kann der
Mindestabstand zu den Dachrdandern unterschritten werden.

6.2 Sonstige Ortliche Bauvorschriften
Material und Farbe Fassaden

Um ein moglichst ortstypisches Erscheinungsbild des Baugebietes zu ermoglichen und zu gewahrleis-
ten, dass dieses sich harmonisch in die bestehenden Siedlungsstrukturen einfligt, sind Festsetzungen
bezliglich des Fassadenmaterials und der Fassadenfarbe getroffen worden. Sie entsprechen demnach
der Fassadengestaltung im angrenzenden Viertel und im Altort Uberbach. Im Altort sind Fassaden
meistens als verputzte weille Oberflache ausgefiihrt. Oftmals sind zudem die (ehemaligen) Stallteile
oder die oberen Geschosse der (ehemaligen) Hofstellen mit senkrechten Holzlatten verkleidet. Infol-
gedessen sind im Plangebiet nur verputzte Fassaden, Glas und Holzverkleidungen zulassig. Zudem
sind WeiR-Téne oder Pastell-Farben fiir verputzte Oberflachen festgesetzt.
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Abbildung 14: Ortstypische Hofstelle mit weifSer Putzfassade im Bereich des Wohnteils und Holzverkleidung im Bereich des
Stallteils

Stellplatze

Der Nachweis von Stellplatzen richtet sich nach der Stellplatzsatzung des Marktes Dietmannsried in
der jeweils aktuellen Fassung. Dariber hinaus kdnnen Abstellbereiche vor Garagen/Carports nicht als
Stellplatz angerechnet werden. Um die Gesamtflache der versiegelten Grundstiicksbereiche mog-
lichst gering zu halten, sind Staurdume und Zufahrtsbereiche vor Garagen und Stellpldtzen in ihrer
Lange und Breite begrenzt.

Zur Erhaltung des Grundwasserdargebotes sind Stellpldtze und deren Zufahrten zudem wasserdurch-
ldssig auszufiihren, sofern die gesetzlichen Vorgaben der Niederschlagswasserversickerung eingehal-
ten werden.

Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll ein ansprechendes Erscheinungsbild des neuen 6stlichen
Ortsrands aber auch entlang des Strallenraumes gewahrleistet werden. Vor diesem Hintergrund sind
Einfriedungen nur als sichtdurchlassige Gitter- oder Staketenzdune oder als Laubhecken aus stand-
ortgerechten Geholzen (s. Pflanzliste) bis zu einer maximalen Hohe von 1,2 m zulassig. Geflechtzaune
(z.B. Maschen) sind ausgeschlossen.
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Diese Struktur soll ein einheitliches und dérfliches Bild abbilden. In Anlehnung an den Altort Uber-
bach, wo oftmals niedrige, sichtdurchldssige Holzzaune oder gar keine Einfriedungen zu finden sind,
wird hier eine Begrenzung in Hohe und Material festgesetzt. Die Art der zuldssigen Einfriedungen ori-
entiert sich an der regionaltypischen Bauweise (Holzzdune), fordert durch heimische Hecken die
Durchgriinung und soll die Durchlassigkeit fir Kleinsauger ermoglichen (Mindestabstand zwischen
Zaununterkante und Bodenoberkante: 15 cm). Nicht standortgerechte Geholze, Gabionen oder Mau-
ern sind aufgrund ihres geringen Mehrwerts fiir die heimische Flora und Fauna, unzureichender
Durchlassigkeit und/oder abschirmenden Wirkung nicht zuldssig.

Zaune mussen einen Mindestabstand von 0,5 m zur 6ffentlichen ErschlieBung gewahrleisten. Somit

ist auch im Winter eine Schneeablagerung in diesen Bereichen moglich.

Abbildung 15: Einfriedungen im Altort Uberbach: Grundstiicke ohne Einfriedungen, mit niedrigen Holzzéunen und/oder He-
cken

Gelandemodellierungen / Stiitzmauern

Flr die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des Rohfulbodens sind Abgrabungen und
Aufschittungen nur in dem erforderlichen Mal3 (bis zur RohfuRbodenoberkante) zuldssig und haben
moglichst mit anfallendem Aushub der BaumaBRnahmen zu erfolgen. Gelandeveranderungen sind mit
den Geldandeverhaltnissen des Nachbargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung
nicht mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kdnnen, missen sie auf dem eigenen Grund-
stiick auf Null auslaufen.
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Werbeanlagen

Da das Baugebiet am Ortseingang situiert und vom StraBenraum von Osten aus besonders wahr-
nehmbar ist, wurden Festsetzungen getroffen die gewahrleisten, dass Werbeanlagen gegeniiber dem
Baukorper zurlickhaltend ausgefiihrt werden. Werbeanlagen sind deshalb nur am Ort der Leistung
zuldssig. Pro Grundstiick ist maximal eine Werbeanlage, begrenzt auf eine maximale Grof3e von 1,0
m?, zul&ssig. Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanlagen, blinkende Leucht-
werbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffrohren sowie die Verwendung von Signalfarben
ist unzulassig.

7 Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)

Die ErschlieRung des Gebiets erfolgt durch die Marktgemeinde Dietmannsried sowie durch die ortli-
chen Versorgungsunternehmen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).
Fernmeldeversorgung / Telekommunikation

Da sich im Muhlbachweg und dem Probstrieder Weg bereits bestehende Telekommunikationsleitun-
gen befinden, ist der Anschluss der Wohngebietsflachen gesichert. Im zeichnerischen Teil sind die
vorhandenen Leitungen nachrichtlich dargestellt.

Wasserversorgung / Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Der Anschluss an die Wasserver- und Entsorgung ist bereits gewahrleistet. Im Planbereich sind an
drei Stellen (Doppel-)Anschlisse installiert. Schmutzwasserkanal, Regenwasserkanal und Wasserlei-
tung fihren bereits zu den moglichen geplanten Grundsticken. Im zeichnerischen Teil sind die vor-
handenen Kanal- und Leitungsanschliisse hinweislich dargestellt.

Das hausliche Schmutzwasser ist an die gemeindliche Kanalisation anzuschlieRen. In der Klaranlage
des Abwasserverbandes Kempten kann es nach dem Stand der Technik gereinigt werden.

Anfallendes Regenwasser ist flachig auf dem eigenen Grundstick zu versickern. Wo dies nicht oder
nur teilweise moglich ist, ist eine zusatzliche gedrosselte Ableitung des Gberschissigen Nieder-
schlagswassers in den kommunalen Regenwasserkanal zugelassen.

Strom- und Niederstromversorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch die ortlichen Versorgungsun-
ternehmen.

Winterdienst

Der Winterdienst erfolgt durch den 6rtlichen Radumungsdienst.
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8 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan mit Griinordnung des einfachen Bebauungsplans "Uberbach — Miihlbachweg
Ost“ wird gemaR § 13a Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit ist keine for-
male Umweltprifung erforderlich (§ 13a Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Um Konflikte zu vermeiden wur-
den dennoch die naturschutzfachlichen Belange Gberschlagig gepriift.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Uberbach — Miihlbachweg Ost“ nimmt eine intensiv ge-
nutzte Wiese mit einer Fliche von ca. 1.985 m? ein und grenzt an den bestehenden Siedlungsbereich
im Nordosten von Uberbach. Das Plangebiet schlieBt im Norden und Westen an eine AnliegerstraRRe.
Auf der nordlichen Seite verlauft parallel zur AnliegerstraRe die St 2377, welche durch ein Einzelge-
badude, eine Larmschutzwand und eine straRenbegleitende Hecke voneinander abgegrenzt werden.
Sudostlich des Geltungsbereichs verlauft der Seebach mit seiner gewdsserbegleitenden Vegetation.
Die bereits bestehenden Geholzstrukturen und Einzelbdume im Osten des geplanten Vorhabens sind
um standortgerechte Einzelbdume und Hecken aus vorzugsweise einheimischen Pflanzarten gemaf
dem beiliegenden Bebauungsplan zu ergdanzen, um das geplante Vorhaben mdoglichst gut in das Orts-
und Landschaftsbild einzufligen. Innerhalb des Plangebiets soll ein allgemeines Wohnbaugebiet (WA)
entwickelt werden.

Der GrofRteil des Geltungsbereiches liegt hauptsachlich innerhalb der geologischen Einheit ,,Geschie-

Ill

bemergel” (wiirmzeitlich), welche sich aus Schluff mit abwechselnd kiesigem bis blockigem sowie
tonigem bis sandigem Substrat zusammensetzt. Im nérdlichen Teilbereich kommen Ablagerungen
der ,,End- oder Seitenmorane” (wiirmzeitlich) vor, deren Sedimentgesteine sich ebenfalls in sandig-
schluffiges (Kies bis Blécke) oder tonig-sandiges (Schluff) Substrat untergliedern lassen. Nachdem die
Wohnbebauung innerhalb einer bislang unversiegelten Freiflache vorgesehen ist, konnen wichtige
Bodenfunktionen reduziert oder vollsténdig verloren gehen. Insbesondere das Wasserriickhaltever-
mogen bei Niederschlagsereignissen wird infolge der Projektwirkungen abnehmen. Demnach ist von
einer mittleren projektbedingten Beeintrachtigung der Bodenfunktion auszugehen. Grundsatzlich
sind bei Bauarbeiten die Hinweise zum Bodenschutz zu beachten. Dariiber hinaus wird der Grad der
Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen / Hinweise des Bebauungsplanes soweit als mog-
lich reduziert (Verwendung von versickerungsfahigem Material im Bereich der Zufahrten und Stell-

platze etc.).

Das Projektgebiet befindet sich innerhalb der hydrogeologischen Einheit der ,,Moranenablagerun-
gen“. Im Uberwiegenden Teilbereich, im Stiden des Plangebiets, sind dicht gelagerte tonige bis leh-
mige Schluffe vorzufinden. Hier liegt Uberwiegend ein Lockergesteins-Grundwassergeringleiter ohne
nennenswerte Durchldssigkeiten und Grundwasservorkommen vor, der sich in der Regel durch ein
hohes Filtervermdgen auszeichnet. In der nordlichen Teilflache setzen sich die Moranenablagerungen
aus locker gelagerten kiesigen Schluffen bis tonig-schluffigen Kiesen zusammen. Es handelt sich dabei
vorwiegend um einen Grundwassergeringleiter, der aber lokal als bedeutender Porengrundwasserlei-
ter mit einer raumlich variablen Durchldssigkeit und Ergiebigkeit auftreten kann.

Im Plangebiet ist mit einer Abnahme der Grundwasserneubildungsrate in den vorherrschenden Brau-
nerdebdden im Bereich der versiegelten Flachen zu rechnen. Durch die Schaffung von privaten Gar-
tenflachen und die Festsetzung zu versickerungsfahigen Beldgen wird die Versickerung des
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anfallenden Oberflachenwassers vor Ort gewahrleistet. Eine Beeintrachtigung der grundwasserbeein-
flussten Gleyeboden kann ausgeschlossen werden. Diese beschranken sich auf die tiefer gelegenen
Bereiche im ndaheren Umgriff des Seebaches, stidostlich des Projektgebietes, und liegen somit voll-
standig auBerhalb des Geltungsbereiches. Im Bereich der geplanten Privatgarten ist durch den Ein-
satz von Diinge- und / oder Pflanzenschutzmitteln von einer gewissen anthropogen bedingten Beein-
trachtigung auszugehen, erheblich erhéhte Schadstoff- oder Nahrstoffwerte im Grundwasser sind
jedoch nicht zu erwarten. Da auch in Zukunft das gesammelte Niederschlagswasser nach Moglichkeit
auf den Privatgrundstiicken versickert werden soll, verringert sich die Grundwasserneubildung pro-
jektbedingt nicht mafligeblich.

Das FlieBRgewasser ,Seebach” mit seinen gewdsserbegleitenden Geholzstrukturen verlauft stidostlich
der geplanten Wohnbauflache, auBerhalb des Geltungsbereichs. Dariiber hinaus befinden sich keine
weiteren FlieR- oder Stillgewasser innerhalb des Plangebietes. Der wassersensible Bereich liegt eben-
falls aulRerhalb des Plangebiets und umfasst die Talniederungen im Umfeld des Seebachs. Amtlich
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete sind von der gegenstandli-
chen Planung nicht betroffen. Von einer projektbedingt verursachten Beeintrachtigung des Seebachs
ist nicht auszugehen.

Das Schutzgut Klima / Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, nachdem das Plangebiet unmittelbar
an den bestehenden Ort anschlieRt. Die intensiv genutzte Griinlandflache soll lediglich mit zwei Bau-
parzellen fir Einfamilien- bzw. Doppelhduser Gberplant werden. In naturschutzfachlich hoherwertige
Bestdnde wird nicht eingegriffen. Den Geholzen im direkten Umfeld des Geltungsbereiches kann eine
gewisse Funktion zur Verbesserung der Lufthygiene zugesprochen werden. GemaR den Festsetzun-
gen im Bebauungsplan sind im Zuge des Bauvorhabens zusatzlich heimische, standortgerechte Laub-
bdaume zu pflanzen. Durch die Schaffung von Gartenflachen kdnnen kleinklimatisch wirksame Kalt-
und Frischluftentstehungsgebiete erhalten werden.

Nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z. B. Naturschutz- und Land-
schaftsschutzgebiet, National-, Naturpark, Geschiitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.)
geschitzte Flachen sind vom gegenstandlichen Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Im direkten
Umfeld des Geltungsbereiches befindet sich eine strukturreiche Baumhecke, die als amtlich kartier-
tes Biotop erfasst ist (Gehdlze zwischen Dietmannsried, Uberbach, Probstried und Buchen, Biotopt-
eilflaichen-Nr. 8127-0120-010).

Am 01.10.2025 wurde durch das Planungsbiiro LARS consult eine artenschutzrechtliche Relevanzbe-
gehung des Plangebietes durchgefiihrt, um das Habitatpotenzial fiir planungsrelevante Arten zu pri-
fen und mogliche artenschutzrechtliche Konflikte abschatzen zu konnen. Die Prifung kam zu dem Er-
gebnis, dass der Geltungsbereich fir besonders und streng geschiitzte Tierarten (Vogel, Flederméuse,
Reptilien) keine geeigneten Bruthabitate bzw. Quartierstrukturen besitzt. Die Geholze und Hecken
entlang des Seebachs bleiben weiterhin fir Hecke- und Gehdlzbriiter (z. B. Goldammer, Buntspecht,
Turmfalke) und Fledermé&use als Lebensraumhabitat erhalten.

Generell sind im Zuge einer geplanten Bebauung von innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen
Teilflachen bei der Baufeldfreimachung die allgemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. September
nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Artenschutzvorschriften nach § 44 BNatSchG
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(Totungsverbot geschitzter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstatten wahrend den Schutzzeiten
usw.) zu beachten, um Brutaufgaben von Hecken- und Gehdlzbritern in angrenzenden Bereichen zu
vermeiden. Damit kénnen nach aktuellem Kenntnisstand bei einer Umwandlung bzw. Uberbauung
der landwirtschaftlichen Nutzfldchen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach

§ 44 BNatSchG vermieden werden.

Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass die angrenzenden Geb&dude und Gehdélze nicht di-
rekt beleuchtet werden. Dariiber hinaus sollte im Baugebiet ausschlief3lich insekten- sowie fleder-
mausfreundliche Beleuchtung (Leuchtmittel mit < 3.000 Kelvin, nach unten gerichtete Beleuchtung,
gekoffertes Gehduse, moglichst niedrige Anbringung) verwendet werden.

Die nachstgelegenen Bau- und Bodendenkmale sind etwa 250 m stidlich des Geltungsbereichs gele-
gen. Bei dem nachstgelegenen Baudenkmal handelt es sich um ein ehemaliges Bauernhaus (Mitter-
tennbau) aus der 2. Halfte des 18. Jahrhunderts (D-7-80-119-29). In direkter Blickbeziehung, stidlich
davon entfernt, befindet sich die katholische Filialkirche ,St. Johannes der Taufer” aus der Spatgotik
(um 1700 barockisiert; D-7-80-119-30). Unmittelbar im Umfeld der Kirche ist das Bodendenkmal
,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Johannes der Tau-
fer” bekannt (D-7-8127-0108). Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (aufféllige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstdnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.) ist Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG
zu beachten. Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das Bayerische Landes-
amt far Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zu-
standige Untere Denkmalschutzbehorde zu verstandigen. Grundsatzlich sind Mallnahmen zur Fund-
bergung und Dokumentation zu gewahren (§ 20 DSchG).

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung bietet der Geltungsbereich aus Sicht des Landschafts-
bildes keine Uberdurchschnittliche Wertigkeit. Das Ortsbild stellt einen regionaltypischen Dorfkern
mit einer Mischung aus aktiven und ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen, Wohn- und Ge-
schaftshdusern dar, das durch zahlreiche, teilweise alte Baume durchgriint wird. Im gegenstandlichen
Bebauungsplan soll im Wesentlichen eine regionaltypische und dorfbildvertragliche Baustruktur ge-
fordert und gesteuert werden, um die Charakteristik des Ortsteils Uberbach als Teil der Gemeinde
Dietmannsried zu erhalten. Durch die privaten Gartenflachen sowie Festsetzungen zu Pflanzgeboten
wird die Qualitat des Griinbestands sichergestellt bzw. sinnvoll ergéanzt.

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft als
relativ gering anzusehen.
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