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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am stidéstlichen Ortsrand stlich der Strake Staig und
nordwestlich der Walder Strasse bzw. Kreisstrae OAL 24 von Gérisried.
Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden von der nérdlichen Grenze der Strasse Kalvarienberg Flur Nr. 823/9 und dem
Grunstreifen Flur Nr. 823/32,
im Osten von der &stlichen Grenze des Griinstreifens Flur Nr. 823/32, der Flur Nr. 823/21

(Garagenhof) und der Walder Strasse Flur Nr. 661/6 auf eine Lange von etwa 120 m
das sogenannte Sichtdreieck einschlieRend
im Stden von der nérdlichen Grenze der Grundstiicke mit der Flur Nr. 823 und 823/1,
im Westen von der dstlichen Grenze der Strasse Staig, Kreisstrasse OAL 24, auf eine Lange von
ca. 65 m bzw. der stdlichen und éstlichen Grenze der Flur Nr. 822 und 822/2.
Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Wohngebiet am Kalvarienberg" umfasst somit die Grundstiicke bzw.
Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den Flur Nr.: 822/3, 823, 823/2, -13, -/4, -I5 Spielplatz, -/6, -/7, -
18, -19 Strasse, -/10, -/11 Strasse, -/12, -/13, -/14, -/15, -/116, -17 Strasse, -/18, -/19,-/20 Garagen, -/21
Garagen, -/22, -123, -124, -I25, -I26, -/27, -/28, -I29, -/31 Grunflache, -/32 Grinflache, -/33 Griinflache
Wasserbehalter, -/34 Aufgang zwischen Staig und Spielplatz, -/35, -/36 Zufahrt, -/37, -138, -139, 661/6
TF Walder Stralle/KreisstraRe OAL 24 der Gemarkung Gérisried.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 2,7 ha.

2. Veranlassung

Der Gemeinderat hat in &ffentlicher Sitzung am 29.07.2003 den Beschluss gefasst, den
Bebauungsplan Nr. 1 ,Wohngebiet am Kalvarienberg" gemaR § 30 Abs. 1 BauGB neu aufzustellen.
Bei dem bislang als rechtskraftig angesehenen Bebauungsplan Nr. 1 fir das Sondergebiet
»Ferienhéuser am Kalvarienberg*, genehmigt mit Bescheid vom 15.04.1976, wurde erkannt, dass
dieser nicht rechtskraftig zustande gekommen ist. Damit weitere Vorhaben in dem Plangebiet nicht
nur nach den Bestimmungen des § 34 BauGB beurteilt werden mussen, ist beabsichtigt, einen neuen
Bebauungsplan aufzustellen. Dabei soll der Charakter einer ruhigen Wohnsiedlung erhalten bleiben.
Das Gebiet soll von derzeit Sondergebiet Ferienhauser in ein reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO
geéndert werden.

Dieser Gemeinderatsentscheidung ging eine Informationsveranstaltung am 25.07.2003 voraus. Den
Eigentimern und den anwesenden Gemeindevertretern wurde die rechtliche Situation von Frau
Oberregierungsratin Gudrun Hummel, Landratsamt Ostallgéu, erlautert.

Mit dem Aufstellungsbeschluss vom 29.07.2003 werden folgende Ziele fur den Bebauungsplan
beschlossen:

e In dem Plangebiet soll das Dauerwohnen erméglicht werden.

e Das Gebiet soll als reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) ausgewiesen werden.
Einzelgaragen und Carports — méglichst in Verbindung mit dem Hauptgebaude — sollen auf
ihre Zul&ssigkeitsvoraussetzungen untersucht werden. Auf die einzelnen Haustypen ist dabei
Rucksicht zu nehmen. Abstellplétze fur PKW sollen méglich sein.

e Essollen die das Gebiet bisher charakterisierenden Festsetzungen erhalten bleiben, wie z. B.
die GRZ und GFZ mit 0,2, offene Bauweise, nur Einzelhduser und andere Festsetzungen.

Zur Sicherstellung der vorgesehenen Neuaufstellung des oben genannten Bebauungsplanes wurde
die Satzung tber eine Veraderungssperre erlassen.

Der existierende Bebauungsplan Nr. 1 erweckt einen Rechtsschein obwohl er nach Uberprifung der
Sachverhalte, die unten naher erlautert werden, als rechtsunwirksam anzusehen ist. Aus Griinden der
Rechtssicherheit soll deshalb der bislang als rechtsgliltig angesehene Bebauungsplan aufgehoben
werden. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches Uber die Aufstellung
von Bauleitpléanen auch fur ihre Anderung, Erganzung und Aufhebung. Diese Aufhebung und die
Neuaufstellung werden in einem Verfahren zusammengefasst. Mit dem Inkrafttreten der neuen
Satzung tritt der 1976 beschlossene Bebauungsplan auRer Kraft.



Folgende Griinde geben Veranlassung, den Bebauungsplan aus dem Jahre 1976 aufzuheben:

Es existiert ein Bebauungsplan aus dem Jahre 1975, der vom Landratsamt mit

Bescheid vom 15.04.1976 mit Auflagen genehmigt wurde. Der Bebauungsplan ist nicht in

einem Uberschaubaren Zeitraum bekannt gemacht und damit rechtskréaftig geworden. Dies
geschah erst 1996. Dabei ist festzustellen, dass sich auf der Planzeichnung ein
Genehmigungsvermerk befindet, wonach der Plan mit Bescheid vom 14.12.1976 genehmigt
worden ist. Es befindet sich eine weitere Bestatigung mit der Bearbeitungsnummer 694/76 auf der
gleichen Planzeichnung, ebenfalls mit Datum vom 14.12.1976, wonach der Plan gepruft und zur
Ausflihrung zugelassen wurde und zwar mit der Bezeichnung ,Korrekturen sind zu beachten.* Dies
betrifft drei Textstempel in der Planzeichnung mit der Aufschrift:

»~Gebaudeabsteckung ist mit dem Kreisbaumeister vorzunehmen."

Es gibt ferner Rechtsunsicherheiten vor allem dadurch, dass im Plangebiet einige
Dauerwohnverhéltnisse begriindet sind, die zwar einvernehmlich der Eigenttimer innerhalb der
Siedlung und auch aus Sicht des Gemeinderates nicht beanstandet werden, aber in der jetzigen Form
des Bebauungsplanes nicht genehmigt hatten werden kénnen und auch aus heutiger Sicht nicht
nachtréglich genehmigt werden diirfen. Ferienhaus- oder Wochenendhausgebiete dienen dem
zeitweiligen Aufenthalt und gerade nicht zum dauernden Wohnen.

Es stellen sich weiterhin einige Fragen hinsichtlich des einwandfreien Zustandekommens des
Bebauungsplanes Sondergebiet ,Ferienhausgebiet am Kalvarienberg” hinsichtlich folgende
Zusammenhange:

1. Im Satzungsbeschluss der Gemeinde vom 16.01.1975 wird Bezug genommen auf den
ausgearbeiteten Entwurf des Herrn Architekten Scholz und zwar Planzeichnung, Satzung
und Begriindung, jeweils in der Fassung vom 27.02.1974. Auf der genehmigten
Planzeichnung ist die Planausfertigung des Architekten Scholz mit Datum 6.2.1975
vermerkt.

2. In den Planunterlagen ist Bezug genommen auf das Bundesbaugesetz vom 23.Juni 1960
und auf die Baunutzungsverordnung vom 26.Juni 1962. In der am 23.10.1996 bekannt
gemachten Satzung des Bebauungsplanes wird auf die Vorschriften des
Baugesetzbuches vom 08.12.1986, in der Satzung auf das BBauG von 1960 und die
BauNVO von 1968 bezug genommen. Dies hat Auswirkungen auf die Definition des
Kleinsiedlungsgebietes bzw. Wochenendhausgebietes. Ferner ist in der Satzung jener
Fassung, wie sie vom Gemeinderat am 16.01.1975 als Satzung beschlossen wurde,
immerhin eine GRZ und GFZ von 0,4 festgesetzt mit dem Zusatz: “...in Anlehnung an das
reine Wohngebiet § 3 der BauNVO It. EntschlieBung des Bayer. Staatsministeriums vom
24.7.64 (MABL S. 393) Absatz 2/4."

3. Das Plankonzept von 1974 hatte in der damaligen Ausgestaltung mit dem angegebenen
Maf der baulichen Nutzung, der Anordnung der Garagen mit Stellplatz an jeder Parzelle
viel besser zu einem reinen Wohngebiet gepasst. Es wurde jedoch ein Ferienhausgebiet
festgesetzt, dessen Definition erst in der BauNVO 1977 auftaucht.

4. Die im Genehmigungsbescheid des Landratsamtes getroffenen Auflagen sind in den
Bebauungsplan eingearbeitet worden. Es fehlt an einem 6ffentlichen Verfahren, wie sich
der Plan von der Fassung der 6ffentlichen Auslegung (27.02.1974 mit GRZ 0,4 und
Garagen auf jeder Parzelle) zu der bis heute als gliltig angenommen Form entwickelt hat.

AbschlieBend wird erkannt, dass die Gemeinde das Dauerwohnen im Bereich der Siedlung
Kalvarienberg in einigen Fallen zugelassen hat und auch zukinftig zulassen méchte. Dies macht die
Aufhebung und die Neuaufstellung erforderlich. Dabei ist einem vermehrten Bedtrfnis nach
Dauerwohnen ebenso Rechnung zu tragen, wie dem Bedurfnis nach einem ruhigen Wohngebiet.
Aufgrund der gegebenen Altersstruktur einiger Eigenttimer ist auch in Zukunft mit einigen weiteren
Nutzungs&nderungen hin zum normalen Wohnhaus zu rechnen.



3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regionalplan

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern —LEP — und im Regionalplan der Region Allg&u
(16) dargelegt.

Mit der vorgesehenen Planung wird nur ein Bestandsbereich erfasst. Insoweit wird das
Planungsvorhaben mit den Belangen der Raumordnung bzw. den Zielen der Regionalplanung
Ubereinstimmen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde verfugt tiber einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1990.
Hierin ist der Planbereich als SO Ferienhduser ,Kalvarienberg" und stdlich anschlieRend
Mischbaufléche dargestellt. Nordwestlich grenzt Griinflache und éstlich Flache fur die Landwirtschaft
an. Der Gemeinderat der Gemeinde Gérisried hat in seiner dffentlichen Sitzung am 16.04.2003 die 6.
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen und diesen Beschluss am 28.04.2003 éffentlich
bekannt gemacht. Im Zuge dieser 6. FNP-Anderung soll auch das Sondergebiet Ferienhauser
entsprechend den stadtebaulichen Anforderungen in eine Wohnbauflache geédndert werden. Die
Spezifizierung in die entsprechenden Gebietskategorien nach § 1 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) erfolgt dann im jeweiligen Bebauungsplanverfahren.

3.3 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. | S. 137), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 27. Juli 2001 (BGBI | S. 1950),

2, Gesetz Uber die (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.Februar 1990
Umweltvertraglichkeits- (BGBI I 8. 205), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 27. Juli
Prufung 2001 (BGBI. | S. 1950),

3. Baunutzungsverordnung  Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132),
zuletzt geéndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

4, Planzeichenverordnung Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und tber
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 -
PlanZVO 90) vom 18.12.1996 (BGBI. S. 58/1991 S. 58),

5. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(GVBI. 8. 433, ber. 1998 S. 270), zuletzt gesndert durch Gesetz
vom 24. Juli 1998 (GVB. S. 439),

6. Bayerisches (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Naturschutzgesetz 18.08.1998 (GVBI. S.593), geandert durch das Gesetz vom
27.Dezember 1999 (GVBI. S.532)
7. Gemeindeordnung fur (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
den Freistaat Bayern 796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. Marz 2000 (GVBI.
S. 136),

4. Lage und Bestand
4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur:

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Das Gelande ist fast eben. Lediglich am westlichen
Rande des Plangebietes fallt das Gelénde nach Westen zur Kreisstrasse OAL 24 und am nérdlichen
Rande zum Gemeindeverbindungsweg nach Imnath ab.

Der nérdliche und &stliche Rand des Plangebietes ist durch eine ca. 6,00 m breite Grunfléche
gegenuber der Landschaft und der landwirtschaftlichen Nutzflache gut eingegrint.

Ursprunglich waren 22 Ferienhauser als Einzelh&user geplant. Tatsachlich wurden 25 Hauser
errichtet. Zwei Einheiten Haus Nr. 15 und 15 a wurden als Doppelhaus errichtet.



Die Hauser Kalvarienberg Nr. 1 (Flur Nr. 823/6), Nr. 2 (Flur Nr. 823/7 und Nr. 20, (Flur Nr. 823/14)
werden als normale Wohnhauser benutzt; es besteht Dauerwohnen. Das Haus Walder Str. Nr. 1 (Flur
Nr. 823/39) war im urspriinglichen Bebauungsplan als Teilflache der Flur Nr. 823 einbezogen, jedoch
ohne Festsetzung einer planungsrechtlichen Regelung. Dieses Gebaude wurde als normales
Wohnhaus mit Doppelgarage errichtet.

Ruhender Verkehr:
Bei der Errichtung der Ferienh&user im Jahre 1976 wurde unmittelbar hinter der Einmundung von der
Kreisstrasse in das Plangebiet ein Garagenhof mit 19 Fertiggaragen eingerichtet; somit fehlen fur 4

Parzellen je eine Garage. Bei den Hausern Kalvarienberg Nr. 17a und Walderstr. 1 sind je eine
Doppelgarage errichtet.

4.2 Stiddtebauliche Dichtewerte

Strasse Haus | FlurNr.| Grundstiicks | Uberbaute| GRZ | emerkungen: z. B. St.Platz/
Nr. GréRe m?| Flache m? arport/Garage vorhanden

Kalvarienberg 1 823/6 762 127| 0,11 |1 Carport,2 St.PI. (mit Anb. 0,17)

Kalvarienberg 2 823/7 675 56| 0,08

Kalvarienberg 3 823/8 635 77| 0,12

Kalvarienberg 4 823/10 623 60| 0,10

Kalvarienberg 5 823/29 538 58| 0,10

Kalvarienberg 6 823/28 705 81| 0,11

Kalvarienberg 7 823/27 573 44| 0,08

Kalvarienberg 8 823/26 580 57| 0,10

Kalvarienberg 9 823/25 596 60| 0,10

Kalvarienberg 10 823/24 575 65| 0,11

Kalvarienberg 11 823/23 486 77| 0,16

Kalvarienberg 12 823/22 522 150 0,29

Kalvarienberg 14 823/3 922 72| 0.08

Kalvarienberg 15 823/35 381 70| 0,18

Kalvarienberg 15a 823/4 479 70| 0,15

Kalvarienberg 16| 823/18 648 93| 0,14

Kalvarienberg 17| 823/19 748 122| 0,16

Kalvarienberg 17 a 823/38 824 102| 0,12 |1 Doppelgarage

Kalvarienberg 18 823/16 545 50| 0,09

Kalvarienberg 18 a 823/37 386 42| 0,11

Kalvarienberg 19 823/15 805 60| 0,07

Kalvarienberg 20 823/14 745 105| 0,14

Kalvarienberg 21 823/13 685 95| 0,14

Kalvarienberg 22 823/12 633 48| 0,08

Walder Strasse 1 823/39 943 141| 0,15 |1 Doppelgarage

4.3 Denkmalliste

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemaR § 1 Abs. 5 BauGB insbesondere u. a. zu
berticksichtigen:

e die Belange des Denkmalsschutzes und der Denkmalpflege sowie der
erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Plétze von geschichtlicher, kinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung.

Im Geltungsbereich selbst befindlichen sich keine in der Denkmalliste eingetragenen Denkmale. Es
werden allerdings nachrichtlich folgende unmittelbar angrenzende Baudenkmale aufgefihrt:

Staig 4 — Einzelhof, unverkleideter Standerbohlenbau mit verschindeltem Giebel
und modern bemalten Verstrebungshélzern, bez. 1811.
Flur Nr. 823 (Gemarkung Gérisried)

Kalvarienberg — mit Kapelle und Kreuzwegstationen, 1874; mit Ausstattung.
Flur Nr. 822/2 (Gemarkung Gbrisried),



Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR Art. 6 Abs. 1 Ziffer 3 BayDschG im Nahebereich
Erlaubnispflicht fur die Errichtung, Veranderung oder die Beseitigung von Anlagen besteht, sieche auch
Ziffer 8 — Hinweise und Empfehlungen dieser Begriindung.

5. Planung

5.1 ErschlieBung/Verkehr/Versorgung

Die ErschlieBung ist Uiber die vorhandenen und ausgebauten Gemeindestrassen und die Kreisstrasse
OAL 24 sichergestellt. Die Kreisstrasse OAL 24 verbindet die Kreisstrasse OAL 24 Marktoberdorf —
Nesselwang im Osten mit der Kreisstrasse OAL 3 Unterthingau — Bodelsberg im Westen. Im
Einmundungsbereich der StraRe Kalvarienberg in die Walder StraRe wird ein Sichtdreieck mit
Haltesichtweiten festgesetzt. Die innere ErschlieBungsstrasse ist mit 6,00 m Breite und einer
Asphaltdecke mit beidseitigem Schotterrasenstreifen ausgebaut. Dieser Ausbau ist ausreichend auch
fur die Ausweisung als WR bzw. WA-Gebiet.

Um den ruhigen Wohngebietscharakter zu erhalten, soll der Ziel- und Quellverkehr mdglichst nicht in
das Gebiet selbst hineingefiihrt werden.

Aus diesem Grunde wurde seinerzeit auch der Garagenhof unmittelbar an der Einfahrt in das Gebiet
mit drei Garagenzeilen mit je 7 und 5 Fertiggaragen in u-férmiger Anordnung errichtet. Die Garagen
sind nach Aulen eingegrint. Eine sinnvolle Erweiterung des Garagenangebotes ist hier nicht méglich.
Es wurde berlegt, eine weitere Garage neben der Zufahrt in den Garagenhof anzufiigen. Eine solche
Anordnung verandert aber nachteilig die Ein- und Ausfahrtsituation. Ferner wiirde der
Schneeraumdienst erheblich eingeschrankt. Insofern wurde hier auf die Erweiterung der
Uberbaubaren Fl&che mit Darstellung einer Linie nach Ziffer 15.3 der PlanZVO am Garagenhof
verzichtet.

Aus heutiger Sicht und auch aus Rucksicht auf die 5 Parzellen, fir die keine Garage im Garagenhof
zur Verfugung gestellt werden kann, ist zu tberlegen, eine Unterstelimdglichkeit von PKW's innerhalb
des Gebietes zu erméglichen. Dies kann durch die Zulassigkeit von Carports bestimmt werden, die
jeweils in einem baulichen Zusammenhang mit dem Wohngebzude zu errichten sind. Zusatzlich sollen
Stellplatze fur den nachgewiesenen Bedarf auf dem Grundstiick selbst erméglicht werden. Die Zufahrt
zum Carport und die Stellplatze sind dabei mit einer wassergebundenen Decke auszubilden. Siehe
auch Ziffer 5.3.

Auf der Grinflache Flur Nr. 823/33 am nérdlichen Rande des Plangebietes existiert noch ein
Wasserhochbehalter. Er wird jedoch nicht mehr als solcher benutzt. Die Griinflache soll als Pufferzone
zur Kapelle erhalten bleiben. Sie dient bei gelegentlichen Veranstaltungen als Begegnungsflache fur
Besucher der Kapelle.

Das Plangebiet ist zusatzlich Gber einen FuRweg an die StraRe Staig, (OAL 24) angebunden. Der
FuBweg fuhrt am Spielplatz (Flur Nr. 823/5) und am Wertstoffhof (Flur Nr. 823/2 und 823/4 vorbei. Die
Grunflache Flur Nr. 823/3 schlieRt nérdlich an.

Entlang der StraRe Staig ist der FuBweg noch nach Norden bis zur Flur Nr. 657/5 vor dem Haus
Hauptstrasse 13 auszubauen.

Eine weitere FuBwegeverbindung zur Ortslage besteht tiber den Prozessionsweg am Kalvarienberg.

Das Gebiet ist mit Wasser, Abwasser, Strom und Telekom versorgt. Urspriinglich war eine
Gemeinschaftsantenne fir die Ferienhduser eingerichtet und bis vor einigen Jahren gemeinsam
unterhalten worden. Diese Einrichtung wurde inzwischen aufgegeben. Insofern ist eine Regelung tber
das aufstellen von Antennen in die Satzung aufzunehmen.

5.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

Die ausschlieRliche Nutzung als Ferienhausgebiet soll aufgegeben werden zugunsten eines reinen
Wohngebietes, weil inzwischen bereits in 4 Hausern Dauerwohnen installiert wurde. Dauerwohnen ist
in einem Ferienhausgebiet nicht zulassig.



GemaR § 3 Abs. 1 BauNVO dienen reine Wohngebiete dem Wohnen. Gemaf § 3 Abs. 2 BauNvO
sind Wohngebaude zulassig.

Damit der ruhige Wohngebietscharkater wie bisher beibehalten werden kann, werden die gemaR § 3
Abs. 3 und Abs. 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Die
Rechtsgrundlage hierfur ergibt sich aus § 1 Abs. 6 BauNVO. Es besteht wegen der GroRe und Lage
des Wohngebietes keine Notwendigkeit, eine der ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen wie Laden
und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, zuzulassen. Dies gilt auch far
Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Auch fur die mit § 3 Abs. 4 BauNVO gemeinten Wohngebzude, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen, sollen unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen
werden. Eine solche Einrichtung ist aus heutiger Sicht wirtschaftlich nur vertretbar, wenn die Anlage
eine bestimmte BetriebsgroRe einhalt. Selbst wenn man von einer kleineren familiar betriebenen
Einrichtung ausgehen wollte, ist hier von einem Gebaudekomplex auszugehen, der mit den
vorgegebenen stédtebaulichen Rahmenbedingungen im vorliegenden Plangebiet wie MaR der
baulichen Nutzung, Geschosszahl u. dgl. nicht zu realisieren ist. Im Ubrigen ergibt sich aus dem
Gebiet selbst heraus keinerlei Bedarf fur eine solche Anlage.

Mit dieser Regelung wird mit dem reinen Wohngebiet gemaR § 3 Abs. 1 BauNVO der best mégliche
Schutz der Wohnnutzung von allen Gebieten der BauNVO zuteil. Nur die sich aus den
Wohnbedurfnissen einschlieBlich der sich in diesem Rahmen haltenden Anlagen / Einrichtungen
ergebenden Beeintrachtigungen und Belastigungen sind von den Bewohnern hinzunehmen. Dabei
wird unter dem Begriff Wohnbediirfnisse verstanden, dass einerseits die Pflicht zur Hinnahme solcher
Beeintréchtigungen, die im Rahmen der Wohnbediirfnisse anderer liegen (z. B. grundsétzliche Pflicht
zur Hinnahme von Kinderlarm, der von Kinderspielplatzen ausgeht), besteht und andererseits
Abwehranspriiche bestehen gegeniiber solchen Vorhaben und Nutzungen, die nach Art und Umfang
den Rahmen der Wohnbedurfnisse unter Berlicksichtigung der Eigenart des Gebiets tiberschreiten.
Zum Wohnen gehéren auch im reinen Wohngebiet angemessene Nutzungen der Garten und
sonstigen Aullenanlagen und auf das Wohnen bezogene Anlagen fur Spiel und Sport in Sinne der
Freizeitbeschaftigung.

Das reine Wohngebiet grenzt im Siiden unmittelbar an ein im Flachennutzungsplan dargestelites
Dorfgebiet an. Nach den Bestimmungen des § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung u. a. die
Belange des Umweltschutzes und damit, als Teil des Immissionsschutzes, auch der Schallschutz zu
berticksichtigen. Danach sind die Gebiete einander so zuzuordnen, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte nicht mehr als 5 dB zwischen den unmittelbar angrenzenden Baugebieten
abweichen.

Fur die hier in Betracht kommenden Baugebiete sind folgende schalltechnische Orientierungswerte in
dB mafgeblich:

Baugebiet tags nachts

WR 50 40 35
WA 55 45 40
MD/MI 60 50 45

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe und Freizeitlarm sowie
fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.

Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der tiberbaubaren
Grundstucksflachen in den jeweiligen Baugebieten oder der Flachen sonstiger Nutzung bezogen
werden. Bei Beurteilungspegeln uber 45 dB ist selbst bei nur teilweise gesffnetem Fenster ungestoérter
Schlaf haufig nicht mehr méglich.

Der Bestandsbereich der an das Plangebiet angrenzenden Ortslage mit landwirtschaftlichen
Gebauden — auch wenn hier bei dem Gebaude Staig Nr. 4 die Landwirtschaft zur Zeit nicht ausgeiibt
wird — ist als Dorfgebiet einzustufen. Gegenuiber der Walder StraRe schlieRt ebenfalls ein
Misch/Dorfgebiet (u. a. mit einer Schreinerei) an. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, zwischen dem
reinen Wohngebiet und dem Mischgebiet eine Pufferzone als allgemeines Wohngebiet anzuordnen.
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Dieses allgemeine Wohngebiet erstreckt sich tber die Parzellen Kalvarienberg Haus Nr. 12, 14, 15,
15 a, 16, 17, 17 a und Walderstrasse Nr. 1.

GemaR § 4 Abs. 1 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Um auch hier den Charakter eines ruhigen Wohngebietes sicherzustellen, werden die gemaR § 4 Abs.
2 Ziffer 2. und 3. allgemein zuléssigen Nutzungen ausgeschlossen. Die Rechtsgrundlage findet sich
hierfur in § 1 Abs. 5 BauNVO. Es verbleibt bei der hauptsachlich vorliegenden Nutzung des Wohnens.

Fur die vorgenannten gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 ausgeschlossenen Nutzungen besteht in dem seit
1976 gewachsenen ruhigen Wohnquartier keinerlei Bedarf. Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes befinden sich
in ausreichender Zahl und Ausstattung innerhalb der Ortslage Gérisried. Im ubrigen stehen fur
weitergehenden Bedarf Einrichtungen in den nahe gelegenen und benachbarten Orten héherer
zentraldrtlicher Bedeutung zur Verfugung. Betriebe des Beherbergungsgewerbes schlieRen sich
mangels Bedarf und aus Griinden des Umweltschutzes — Ruhebedurfnis - ebenfalls aus. Einzelne
Ferienwohnungen/Gastezimmer hingegen werden unter Hinweis auf Ziff. 2.3 der Festsetzungen in der
Planzeichnung hiervon nicht betroffen. Die eine oder andere Ferienwohnung/Gastezimmer ist dabei
einem wechselndem Personenkreis iber die gemeindliche Zimmervermittiung zur Verfugung zu
stellen. Im Gbrigen wird pro Wohngeb&ude nur 1 Wohneinheit zugelassen. Auch diese Festsetzung
dient dazu, den ruhigen Wohncharakter zu bewahren.

Ferner werden die gemaR § 4 Abs. 3 Ziffer 1 bis 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unter
Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die vorgenannten Griinde sprechen auch fiir den Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen geméR § 4 Abs. 3 Nr. 1. — 5. BauNVO. Fir Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gibt es weder einen Bedarf innerhalb des Plangebietes noch stehen ausreichende
Flachen zur Verfugung. Dies gilt insbesondere filr Gartenbaubetriebe und Tankstellen, wobei letztere
sich auch wegen des vermehrten Verkehrsaufkommens ausschlieRen.

Es sollen damit alle Nutzungen ausgeschlossen werden, die geeignet sind, den ruhigen
Wohncharakter einzuschranken. Dies ist insbesondere bei Betrieben des Beherbergungsgewerbes
der Fall, weil hier die nachtliche An- und Abfahrt von Gasten nur schwer einzuschranken ist.

Der Schutz der Wohnruhe ist im allgemeinen Wohngebiet geringer als im reinen Wohngebiet; er
kommt dem Schutz des Kleinsiedlungsgebiets nahe. Aligemein soll aber auch hier ungestértes
Wohnen nach Méglichkeit gewéhrleistet werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 Teil 1 — Schallschutz im Stadtebau —
betragen tags 55 dB und nachts 45 bzw. 40 dB. Diese zulassigen Orientierungswerte erlauben es, das
allgemeine Wohngebiet unmittelbar an die im Stiden angrenzende Mischnutzung bzw. an die
Emissionen, die von der Kreisstrasse und dem Garagenhof ausgehen, angrenzen zu lassen.

Gestaltung

Far alle Hauptgebaude gilt:

e Im WR-Gebiet gilt zwingend 1 Vollgeschoss als Obergrenze; der ausbaubare
Dachraum uber dem Erdgeschoss kann zusétzlich genutzt werden, siehe zulassige
Wandhdohen.

e Im WA-Gebiet gilt zweigeschossige Bebauung, wobei das 1. Obergeschoss als
Dachgeschoss auszubilden ist.

Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Wandhéhe bei | = max. 3,80 m, bei I+D = max. 4,35 m.

Alle Gebaude erhalten Satteldacher. Ausnahmen sollen bei Nebengebauden,
Garagen, Carports in Form von Pult und Flachd&chern im Einzelfall zugelassen
werden.

Dachneigung 18 bis 26 °.

Garagen und Stellplatze: siehe Ziffer 5.3.

Die rechtliche Grundlage fur die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab aus
Art. 91 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.



Im gesamten Plangebiet sind nur Einzelhauser in offener Bauweise zulassig. Sie entsprechen der
bisherigen ortsbildtypischen Bebauung. Bei einem Doppelhaus gilt Bestandsschutz.

5.3 Garagen, liberdachte Stellplitze (Carports), Stellplitze und Nebengebzude

In § 12 BauNVO ist geregelt, dass z. B. in reinen Wohngebieten Stellplatze und Garagen nur fur den
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig sind.
GemaR § 12 Abs. 2 BauNVO sind ,in Kleinsiedlungsgebieten, reinen Wohngebieten und allgemeinen
Wohngebieten sowie Sondergebieten, die der Erholung dienen, Stellplatze und Garagen nur fur den
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.*
In Abs. 3 heilt es: ,Unzulassig sind
1. Stellplétze und Garagen fur Lastkraftwagen und Kraftomnibusse sowie fur Anhanger dieser
Kraftfahrzeuge in reinen Wohngebieten,
2. Stellplatze und Garagen fir Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht tber 3,5 Tonnen sowie
Anhanger dieser Kraftfahrzeuge in Kleinsiedlungsgebieten und allgemeinen Wohngebieten.*

Damit werden die in diesen Gebieten zuléssigen Stellplétze und Garagen dem Umfang nach
eingeschrankt. Die durch den Kraftfahrzeugverkehr verursachten Stérungen und Belastigungen sollen
hier so gering wie méglich gehalten und grundsatzlich auf das MaR zurtickgeftihrt werden, das sich
aus dem Bedarf an Stellplatzen und Kraftfahrzeugen ergibt, den die zugelassene Nutzung verursacht.

Pro Wohneinheit/Ferienhaus sind mind. 2 Stellplatze, pro Ferienwohnung/Gastezimmer mind. 1
Stellplatz nachzuweisen. Im Entwurf in der Fassung vom 07.10.2003 war festgelegt, dass pro
Wohngebé&ude/Ferienhaus nur eine Garage, ein Carport bzw. ein tiberdachter Stellplatz errichtet
werden darf und zwar nur innerhalb der durch Baugrenzen oder durch das Planzeichen 15.3 der
Planzeichnverordnung gebildeten uberbaubaren Flache. Die beiden Doppelgaragen auf den
Grundstiicken mit der Flur Nr. 823/38 - Kalvarienberg 17 a und Flur Nr. 823/39 — Walder Strake 1,
genielen Bestandsschutz. Bei den meisten Grundstiicken ist eine Garage im Garagenhof auf Flur Nr.
823/20 und -/22 zugeordnet.

Nun hat sich aufgrund der Anregungen und des erforderlichen Abwagungsprozesses die Frage in den
Raum gestellt, warum nun bei den tbrigen Grundstiicken — wenn schon Carports und tiberdachte
Stellplatze allgemein zugelassen sind — eine Garage nicht zulassig sein soll?

Hierbei war maRgeblich unter anderem auch die Verdeutlichung der Definition einer ,offenen” Garage
nach der Garagenverordnung (GaV) vom 30. November 1993 (GVBI S. 910), geandert durch § 3
Verordnung vom 8.12.1997 (GVBI. S. 827). In der GaV heiRt es in § 1 Abs. 1 ,Garagen sind Gebaude
oder Geb&gudeteile, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen dienen.” In Abs. 2 heift es weiter:* Offene
Garagen sind Garagen, die unmittelbar ins Freie fuhrende unverschlieRbare Offnungen in einer GroRe
von insgesamt mindestens einem Drittel der Gesamtfl&che der Umfassungswande haben.
...Stellplatze mit Schutzdachern (Carports) gelten als offene Garagen.*

Im Umkehrschluss heilt dies, dass bei einer Garage von beispielsweise 3 x 6 m Grundflache lediglich
die Torseite und auf einer Seite die halbe L&ngswand gedffnet bleiben muR, um als Carport zu gelten.
Die ,gegenseitige Riicksichtnahme und ein gutes Miteinander aller Bewohner in der Siedlung* héngt
nach Auffassung einiger Einwender somit davon ab, dass eine solche Garage z. B. ein offenes
Garagentor aufweist und eine Langswand nur max. zur Halfte mit Holz oder einem anderen Baustoff
verkleidet ist. Ob das Auto nun in einem solchen Stellplatz mit Schutzdach (Carport) oder in einer
véllig geschlossenen Garage steht, durfte doch nach allgemeinen MaRstaben gleichguiltig sein. Im
Gegenteil. Eine geschlossene Garage wird in der Regel einen ,ordentlicheren® Eindruck erwecken als
eine nur unvollstéandig geschlossenen Garage. Im ubrigen haben sich auch die Lebensgewohnheiten
der Menschen in den vergangenen 30 Jahren seit der Entwicklung der Siedlung Anfang der 70 er
Jahren gewandelt. Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Argumente wurden in der Sitzung des
Gemeinderates am 12.01.2004 zu diesem Thema die beiden nachfolgenden Festsetzungen getroffen:

Ziffer 4.5 erhalt folgende neue Fassunag:
»Pro Wohngebéude / Ferienhaus wird auf dem jeweiligen Grundsttick eine Einzelgarage oder ein

Carport bzw. berdachter Stellplatz fur zuléssig erklart. Die Doppelgaragen auf der Flur Nr. 823/38
und -/39 geniefRen Bestandsschutz.”

Es wird eine neue Ziffer 4.6 ergénzt:

»Garagen, Carports und tberdachte Stellplatze fir PKW sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO dirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen und durch Linien gem&R Planzeichen Ziffer 15.3
der PlanZVO gebildeten tberbaubaren Fléche errichtet werden.*



Ein weiterer Erorterungsbedarf bestand in der Festsetzung hinsichtlich der Gestaltung dieser Anlagen.
Es wurde Wert darauf gelegt, dass die tiberdachten Stellplatze und bei den Einzelgaragen eine
maximale Grundfl&che von je 3 x 6 m eingehalten wird. Sie sind hinsichtlich Form und Material
harmonisch zugestalten und mit dem Hauptgeb&ude zu verbinden. Dies gilt auch fiir Nebengebaude,
deren Nutzung teilweise durch die Brennholzlagerung/Gartengeréte u. dgl. und wegen fehlender
Unterkellerung bedingt sind. Diese Gestaltungsanforderungen sind in der Textfestsetzung
folgendermafen geregelt:

,Garagen, Carports und tiberdachte Stellplétze (jeweils max. 3 x 6 m) mussen sich in ihrer duReren
Gestaltung sowie in der Wahl der Baustoffe dem Hauptgebaude anpassen und sich in das Ortsbild
einfugen. Sie sind im baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebiude zu errichten.

An dieser Festsetzung soll nicht gerttelt werden. Gleichwohl kann es im Einzelfall Situationen geben,
bei denen der Antragsteller einer MaRnahmen die Bestimmung des § 31 BauGB Abs. 2 — Befreiung -
in Anspruch nehmen will. Solche untergeordneten Nebenanlagen, wie sie in § 14 BauNVO
beschrieben sind, sollen dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebiets selbst dienen. Zur Verdeutlichung der hier méglicherweise anzudenkenden
GréRenordnung sind die Bestimmungen der BayBO hilfreich.

GemaR Art. 7 Abs. 4 BayBO brauchen Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume bis zu 50 m? sowie
Nebengeb&ude ohne Feuerstatte mit einer Nutzflache bis zu 20 m? keine Abstandsflachen
einzuhalten, wenn an der Grenze eine Wandhéhe von 3 m im Mittel nicht tberschritten wird.
Insgesamt darf diese Grenzbebauung auf dem Grundstiick 50 m? Gesamtnutzflache sowie eine
Gesamtlénge der AuRenwénde von 8 m je Grundstiicksgrenze nicht Uberschreiten. Somit kénnte die
Grenzbebauung als Nebengebadude (Gerate und Brennholzschuppen) nur 20 m? gro3 dimensioniert
sein.

Um hier Abhilfe zu ermdglichen, wurde in der Begriindung eine Méglichkeit aufgezeichnet, mit der im
Rahmen einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine solche Nebenanlage in
Verbindung mit einem Gberdachten Stellplatz méglich sein kénnte. Die vorgenannte Befreiung wiirde
sich auf die bisherige Festsetzung beziehen, wonach die in der Satzung beschriebenen PKW-
Unterstellm&glichkeiten bzw. Nebenanlage nur im baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude
zu errichten sind.

Soweit eine konkrete bauliche MaRnahme von den Bestimmungen des Bebauungsplanes abweicht,
bleibt die Entscheidung tber einen Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen vorbehalten.

Ein solcher Fall ist nachstehend beispielhaft abgebildet. Das abgebildete Blockhaus ist mit der
Anordnung der Fenster, der niedrigen Traufhéhe und wegen der Grundrisssituation z. B. nicht
geeignet fir eine Anordnung des tberdachten Stellplatzes/Carports/Nebenanlage in einem
unmittelbaren Zusammenhang mit dem Hauptgeb&ude, z. B. durch Abschleppen des Daches tiber
einen Abstellplatz, zumal das Hauptgeb&ude erweitert werden soll, um die Wohnflache von nur 58 m?
im Rahmen der zuldssigen Grundfl&chenfléachenzahl zu vergréRern.

‘ St @ Z
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Beispiel Wohnhaus Kalvarienberg Nr. 2, wobei Dachform, Lage und GréRe erst bei der
Einzelfallbetrachtung im Rahmen des Baugesuches, auch unter Beachtung der o. g. Bestimmung des
Baugesetzbuches § 31Abs. 2, zu entscheiden ist.
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In anderen Fallen kann z. B. bei niedrigerer Dachneigung und hoherer Traufe das Dach ber einen
unmittelbar an einer Hauswand angeordneten Stellplatz abgeschleppt werden und so ein iiberdachter
Stellplatz/Garage entstehen.

54 Fl&chenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich folgendermaRen auf:

Reines Wohngebiet 10.595 m? 1.06 ha
Allgemeines Wohngebiet 6.862 m? 0.69 ha
Flache fur den Gemeinbedarf — Wertstoffhof/Parkplatz 1.870 m? 0.19 ha
Grinflachen 4.368 m? 0,43 ha
Verkehrsfléchen mit StraRenbegleitgriin 3.424 m? 0,34 ha
Gesamtfldche: 27.119 m? 2,71 ha

5.5 Grlinordnung

Zur Durchgriinung des Plangebietes tragen die Festsetzungen zur Sicherung der bestehenden Baume
und Heckenbereiche bei. Fur die Ortsrandeingriinung nach Norden und Osten ist eine 6 m breite
Parzelle entlang des Plangebietes festgesetzt und bepflanzt. Hier wird eine Erhaltungsfestsetzung
nach § 9 Abs. 1 Ziff. 25 b BauGB getroffen. Diese Eingriinung entspricht dem 1976 erstellten und im
Plangebiet umgesetzten Griinordnungskonzept. Grundsatzlich ist pro 250 m? Grundstiicksflache 1
Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen.

Im Hinblick auf die Schutzguter Boden und Wasser tragen ferner die Festsetzungen zur Begrenzung
der Versiegelung auf privaten Stellplatzen und der Anlage von Rasen zur Vermeidung und
Minimierung von Belastungen bei. GemaR 7.1 der Festsetzungen durch Planzeichnung sind
Bodenversiegelungen zu vermeiden. Stellplatze und Terrassen sind 8n wassergebundener Decke
auszufuhren. Das Oberflachenwasser ist auf dem privaten Grundstiick zur Versickerung zu bringen.
Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass einerseits die gemeindliche Kanalisation entlastet und
anderseits das Grundwasser angereichert wird.

Die Gemeinde wendet die Eingriffsregelung an. Als Grundlage dafur dient der bayerische Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘. Da es sich um die Uberplanung eines
Bestandsbereiches handelt ist der Planbereich von der Ausgleichsflachenregelung ausgeschlossen.

Die fur die Bepflanzung ausgewahlten Geholze stellen eine landschafts- und standortsgerechte
Auswahl dar. Fremdlandische Geholze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige Gehélze sollen
dabei ausgeschlossen bleiben. Fur MaRnahmen zur Ortsdurchgriinung sollen die nachfolgend
aufgefuihrten Geholzarten ausgewahlt werden:

(1) Baume der 1. Wuchsklasse
Mindestqualitat: Solitdr 3 x v. m. B. 12-14 cm

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winterlinde

(2) Obstgeholze

Mindestqualitat: Halbstamm oder Hochstamm
Apfel: geeignete Sorten: zum Beispiel
Berner Rosenapfel

Croncels

Klarapfel

Rote Sternrenette

Prinz Albrecht von Preuen
Glockenapfel

Birnen: geeignete Sorten
Clapps Liebling
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Gellerts Butterbirne
Kirsche: geeignete Sorte
Hedelfinger

(3) Straucher
Mindestqualitat: 2 x v. H. 60 =100 cm

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Waldhasel
Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn
Evonymus europaeus - Pfaffenhtittchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Prunus padus - Traubenkirsche
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Salix caprea - Sal-Weide
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréuchern
Wildrosen

Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von 2,5 m einzuhalten. Sollte dieser
Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind in Absprache mit dem Kabeleigentimer
entsprechende Schutzmafinahmen zu treffen.

6. Technische Infrastruktur ErschlieBung

6.1 Strassen

Das Baugebiet wird durch die vorhandenen Strassen und Wege erschlossen.

6.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwasser sind an die Kanalisation und an die gemeindliche Klaranlage
anzuschlieflen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend groR dimensioniert. Durch den Ausfall
einer Kaserei ist die Klaranlage zur Zeit nicht optimal ausgelastet. Ein Ingenieurbtiro ist mit der
Sanierung beauftragt. Der Gemeinderat hat dem vorgeschlagenen Sanierungskonzept zugestimmt.

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserbereitstellung tiber Hydrant erfolgt durch die
Gemeinde Gorisried. Die Trinkwasserversorgung ist sichergestellt.

Das Oberfléchenwasser soll grundsatzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschadlich — zur
Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen. Mit Einreichung der
Bauvorlagen hat der Bauherr gegentiber der Gemeinde den Nachweis tber die Versickerung von
Niederschlagswasser auf dem Baugrundsttck zu erbringen, siehe auch Anlage 86 der BayBO.

6.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die elektrische ErschlieRung erfolgt tiber Erdkabelleitungen an das bestehende Netz des Allgauer
Uberlandwerks GmbH, Kempten.

Die Deutsche Telekom AG wird an dem Verfahren beteiligt.

6.4 Brandschutz

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

12



7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz Verkehr

Bei den Verkehrsfléachen im Plangebiet handelt es sich um Gemeindestrassen und die Kreisstrasse
OAL 24. Die Kreisstrasse verlauft entlang der stidéstlichen Grenze des Plangebietes. Das Reine
Wohngebiet wird durch einen Pufferstreifen in Form eines allgemeinen Wohngebietes von den
Emissionen der Kreisstrasse, des Garagenhofes und dem Misch/Dorfgebiet getrennt. Insofern sind
keine besonderen Vorkehrungen zu treffen.

Dies gilt auch fur den Wertstoffhof westlich des Spielplatzes. Durch die Gelandesituation liegt der
Wertstoffhof ca. 5 m unterhalb des Gelandes der Siedlung. Die Béschung mit einer Breite von ca. 20
m bis zur Baugrenze des n&chst gelegenen Wohnhausgrundstiicks ist dicht Baumen und Strauchern
eingegrunt. Die Wertstoffe werden in einer nach Osten geschlossenen Halle eingesammelt und
sortiert. Insofern sind auch von hier keine Emissionen zu erwarten.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfalle obliegt dem Landkreis Ostallg&u.

1. Alle Grundstiicke, auf denen regelmaRig Abfalle anfallen, sind an die &ffentliche
Abfallentsorgung anzuschlieRen. Hierfur sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen
zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemaRe Entsorgung der Haus-,
sperr- und Gewerbeabfalle im Rahmen der Einsammilungs- und Beférderungspflicht des
Landkreises méglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der
einschlégigen Unfallverhttungsvorschriften, miissen die Grundstticke durch die
Abfalltransportfahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrénkt angefahren werden kénnen.

3. Sofern Grundstiicke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsfléche liegen, sind
entsprechende Wendekreise bzw. Wendeflachen mit einem Durchmesser von 21 Meter
einzuplanen. Ansonsten sind in zumutbarer Entfernung an der néchstliegenden durchgehend
befahrbaren Verkehrsflache Stellplatze fur Abfallbehéltnisse sowie fur die Bereitstellung
sperriger Abfalle vorzusehen.

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

7.3 Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine altlastenverdéchtigen Ablagerungsflachen. Das Sachgebiet 42 des
Landratsamtes teilt hierzu mit:

“Der vorliegende Bebauungsplanbereich wurde im Hinblick auf Altlastenablagerungen tberprift. Nach
den beim Sachgebiet 42 vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbereich des Planes keine
altiastenverdachtigen Ablagerungsflachen. Es sind auch keine Hinweise dafiir gegeben, dass in dem
gegenstandlichen Gebiet umweltgefahrdende Abfalle abgelagert wurden. Gegen das Vorhaben
bestehen bodenschutzrechtlich keine Bedenken.*

8.Weitere Hinweise und Empfehlungen:

Bodenversiegelung: Befestigte Flachen fur Zufahrten, Stellplatze etc. sind auf das unbedingt
notwendige MaR zu reduzieren. Die Oberflache ist nach Méglichkeit wasserdurchlassig (z. B.
Rasengittersteine, Rasenpflaster, Verbundpflasterung oder als wassergebundene Decke)
auszubilden.

Abwasserbeseitigung - Versickerung von Niederschlagswasser: Die anfallenden Abwasser sind
Uber die gemeindliche Abwasserbeseitigungsanlage zu entsorgen.

Unverschmutztes Oberflachenwasser, z. B. Hof- und Dachwasser, ist grundsétzlich auf dem
jeweiligen Grundstiick moglichst weitflachig zu versickern. Nachweis im Baugesuch —
Freiflachengestaltungsplan. Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV — und
die dazugehdrigen technischen Regeln wird hingewiesen.
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Wasserversorgung:
Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Gorisried anzuschlieRen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen und Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 12
und 13 BauGB):

Bauliche Anlagen fur die Versorgung des Gebietes wie Umspannstationen, Trafokasten u. dgl. sind
nur auf den daftir ausgewiesenen Flachen zulassig. Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes
dienenden Leitungen sind unterirdisch zu verlegen. Bestehende 1-kV- und tberértliche Freileitungen
haben Bestandsschutz.

Denkmalschutz:

a) Bodendenkmalfunde: Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten
einzustellen und das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor-
und Fruhgeschichte, Am Klosterberg 8 in 86672 Thierhaupten oder die Untere Dankmalschutzbehérde
des Landratsamtes Ostallgéu, Marktoberdorf, unverzuglich zu verstandigen. Solche Funde unterliegen
der Meldepflicht gemaR Art. 8, 1-2 des DschG.

b) Baudenkmale: AuRerhalb des Plangebietes aber in der Nahe befinden sich zwei Baudenkmale, die
auf der Planzeichnung gekennzeichnet sind.

,Die Gebaude, die in der Nahe eines Baudenkmals liegen, benétigen unter Hinweis auf Art. 6 Abs. 1
Ziffer 3 BayDschG eine denkmalrechtliche Erlaubnis.*

Dies gilt fur die Errichtung, Veranderung oder auch die Beseitigung eines Vorhabens. Es wird

empfohlen, rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme eine Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde herbeizufuhren.

9. Bodenordnende MaRBnahmen
Eine geordnete und zweckmaRige Gestaltung bezuglich der Grundstiickszuschnitte und ErschlieRung

ist durch den Bestandsbereich gesichert. Eine Umlegung nach §§ 45 ff. oder grenzregelnde
MaRnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind voraussichtlich nicht erforderlich.

10. Kartengrundlage

Es wurde die vom Vermessungsamt Ostallgau digital zur Verfiigung gestellten Kartengrundlagen
verwendet.

1. Beteiligte Tréger 6ffentlicher Belange
Amt fur Landwirtschaft 87571 Kaufbeuren Postfach 11 33
Bayer. Landesamt fur AuRenstelle fir Vor- und 86672 Thierhaupten Am Klosterberg 8
Denkmalpflege Fruhgeschichte
Bayerisches Landesamt fur 80076 Miinchen Postfach 10 02 03
Denkmalspflege
Bischéfliche Finanzkammer 86028 Augsburg Postfach 11 03 49
Direktion fur l&ndliche 86379 Krumbach Postfach 1163
Entwicklung
Deutsche Telekom AG Niederlassung Weilheim 82360 Weilheim Postfach 1002
Allgauer Uberlandwerk Kempten lllerstrasse
GmbH
Kreishandwerkerschaft 87629 Fussen Augsburgerstrasse 7 1/2
Fussen-Marktoberdorf
Herrn Martin Schafnitzel Kreisbrandrat 87666 Pforzen Wertachstrasse 8
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Herrn Rudolf Zwick Kreisheimatpfleger

86986 Schwabbruck

Alpenstr. 4

Landratsamt Ostallgau

87616 Marktoberdorf

Schwabenstrasse 11

Landratsamt Ostallg&u

87616 Marktoberdorf

Schwabenstrasse 11

Landratsamt Ostallgéau

87616 Marktoberdorf

Schwabenstrasse 11

Landratsamt Ostallgau

87616 Marktoberdorf

Schwabenstrasse 11

Regierung von Schwaben Héhere Landesplanung 86145 Augsburg Postfach

Regionaler Geschéafisstelle 87435 Kempten (Allgéu) Rathausplatz 29
Planungsverband Allg&u

(16)

Vermessungsamt 87616 Marktoberdorf Kurfurstenstrasse 19

Wasserwirtschaftsamt

87416 Kempten (Allgau)

Postfach 26 40

Aufgestellt:
Marktoberdorf, 12.01.2004
abtPlan

g Ak

GORISRIED, 2 0. JAl 2004

Gemeinde GORISRIED

Lo

Gerhard Abt, Architekt

Georg Kuglef, 1. Burgermeister
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KREISBRANDINSPEKTION OSTALLGAU

MERKBLATT ZUR BAULEITPLANUNG

Bei der Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungspldnen, ist darauf zu achten, dass folgende
Vorschriften und Bestimmungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die Hinweise
entsprechend aufgenommen werden.

A

1.

o

W)

Fldchen fiir die Feuerwehr anf Grundstiicken - DIN 14090

Zufahrten miissen fiir Fahrzeuge bis 16 Tonnen (fiir 10 Tonnen Achsenlast) ausgelegt sein,
unmittelbar von der 6ffentlichen Verkehrsfliche aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind.
300 cm, nutzbare Hohe 350 cm.

Hierbei ist auf die Griinordnungsplanung zu achten und GroBbéume sind so zu platzieren,
dass das Lichtraumprofil auch nach lingerer Wachstumszeit nicht eingeschrinkt wird

Geradlinig gefiihrte Zufahrten kénnen auch als befestigte Fahrspuren von je 110 cm Breite
ausgefiihrt werden.

Vor und nach Kurven muss die Fahrbahnbreite jeweils auf 500 cm erweitert werden, dies'
in der Kurve selbst und je 11,0 m davor und danach. Kurvenradien diirfen nicht kleiner als
10,5 m sein. :

Aufstellflichen sind so anzuordnen, dass alle zum Retten von Personen notwendigen
Fenster vom Hubrettungssatz (Drehleiter) erreicht werden konnen.

Dies ist in der Regel gewihrleistet, wenn im Abstand von 3,0 bis 9,0 m von der
Gebiudefront (je nach Gebidudehshe) ein befestigter Aufstellstreifen von mind. 350 cm
und daran anschlieBend ein Gelindestreifen von 200 cm ohne feste Hindernisse angeordnet
wird.

Die Zufahrten zu den Aufstellflichen miissen den Forderungen gem. Satz 1, 2, 3
entsprechen.

Bewegungsflichen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannschaften im
Einsatz aufstellen und bewegen kénnen.

Diese sollen auflerhalb des Triimmerbereichs liegen, jedoch moglichst nahe am
Schutzobjekt und den Wasserentnahmestellen.

Fir jedes im Alarmplan vorgesehene Fahrzeug ist eine Bewegungsflache von mind. 7,0 x
12,0 m erforderlich. '

Alle Flachen fiir die Feuerwehr sind entsprechend durch Beschilderung zu kennzeichnen.
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W)

N

Offentliche Verkehrsflichen

Offentliche Verkehrsflichen missen, wenn sie der Anfahrt fiir Feuerwehrfahrzeuge
dienen, befestigt fiir ein Gesamtgewicht von 16 t (10 t Achsenlast) sein, Lichtraumprofil
von mind. 3,0 m Breite und 3,5 m Hohe aufweisen und den Anforderungen des
Abschnittes 1. sinngemél entsprechend.

Bei schmalen Zufahrtswegen ( unter 6,0 m Breite) sind in Abstinden von ca. 50 m
Ausweichstellen anzuordnen. Das Parken von Fahrzeugen ist an diesen Stellen durch
entsprechende Beschilderung zu verhindern

Stichstraen miissen am Ende eine Wendeflédche firr mind. 18,0 m Wendekreis erhalten.

Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von 6ffentlichen Verkehrsflichen entfernt, so ist eine
eigene Feuerwehrzufahrt erforderlich.

Bei der Planung "verkehrsberuhigter Strafen", die auch der Zufahrt fiir Einsatz- und
Rettungsfahrzeuge dienen, sind die Forderungen der Abschnitte 1. und 2. ebenfalls zu
berticksichtigen. ’

Eine Ausstattung mit Fahrbahnschwellen o. 4. "Geschwindigkeitsbremsen" ist auch im
Hinblick auf Krankentransporte zu vermeiden.

Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung nach
Arbeitsblatt ¥ 405 DX 628,1: 614 des DVGW

Der Loschwasserbedarf ist zu ermitteln. Er liegt in den meisten Gebieten (WR Reines
Wohngebiet, WA Allgemeines Wohngebiet, WB besonderes Wohngebiet, MD Dorf
Gebiet, MI Mischgebiet und GE Gewerbegebiet) bei feuerhemmender Bauweise, nicht
mehr als 3 Vollgeschossen und einer GFZ von bis zu 0,6 bei 50 bis 50 m*/h.

Mabhr als 3 Vollgeschosse und GFZ bis 1,2 erfordern einen Loschwasserbedarf von 90 bis
190 m?h. Diese Mengen koénnen auch fiir"Kern- und Gewerbegebiete angenommen
werden.

Das 6ffentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen
in Form von Hydranten sind in ausreichender Zahl, in der Regel in Abstinden von nicht
mehr als 100 m, anzuordnen. Die Ausfithrung der Hydranten soll in "Uberflurform"
erfolgen des Trinkwassernetzes in Form eines Ringleitungsnetzes.

Die Lage von Hydranten (vorhandene und neu zu erstallende) ist in die Planzeichnung und
die Hinweise aufzunehmen.
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(8]

w

Fiir die Abdeckung des max. Loschwasserbedarf koénnen Hydranten im Umbkreis von 300
m herangezogen werden

Fur besonders brandgefahrdete Schutzobjekte ist der Loschwasserbedarf individuell zu
ermitteln. Er kann durch die 6ffentliche und zusitzliche private Bereitstellung (z. B.
Zisterne) sichergestellt werden.

Bereitstellung von Loschwasser durch andere MaBlnahmen

Wenn das Trinkwassernetz zur Deckung des Léschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine
unerschopflichen Wasserquellen zu Verfiigung stehen, kénnen ersatzweise eventuell auch
lLoschwasserteiche oder Brunnen, Behilter (Zisternen), Zierteiche und
Schwimmbecken herangezogen werden. ‘

Eine ganzjdhrige Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fiir die Bemessung gilt das
DVGW-Arbeitsblatt W 311 ""Bau von Wasserbehiltern"'.

Wenn von "anderen MaBnahmen" Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und GroBe
in die Planzeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Mit besonderem Objektschutz zusammenhingende Fragen bediirfen der Abstimmung mit
dem WVU bei Entnahme aus dem 6ffentlichen Netz bzw. mit der Kreisbrandinspektion
Ostallgau.

Bebauung

Im Zuge des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des
Art. 17 BayBO und alle weiteren Art. zu beachten.

Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsflachen und deren
Festschreibung in der Bauleitplanung ist nur in begriindeten Ausnahmeféllen und unter
Einsatz besonderer BrandschutzmafBnahmen vertretbar.

Alle einschléagigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen, und in BayBO (Bayrische
Bauordnung), der GaV (Garagenverordnung), GastBauV (Gaststiattenbauverordnung),
WaV (Warenhausverordnung) und VStttV (Versammlungsstattenverordnung) festgelegt
sind, sind méglichst schon in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und einzuarbeiten.

Ggf. sind auch die besonderen Bestimmungen fir Hochhiuser in der Bauleitplanung

vorzugeben und festzuschreiben.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung der
gemeindlichen Bebauung auszubauen. Hierzu kann die Installation von zusitzlichen
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Feuersirenen bzw.Ergénzung der vorhandenen Meldeempfinger notwendig werden.

Die Ausriistung und der Gerdtebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im
Gemeindebereich sind je nach Art und GréBe der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu
zu errichtenden Bauten eventuell zu ergénzen und zu erweitern. Hierzu ist zu gegebener

Zeit mit dem Kreisbrandrat oder dem zustdndigen Kreisbrandinspektor Verbindung
aufzunehmen.

Planzeichen

Neben den in der Planzeichenverordnung festgelegten Zeichen, werden folgende Zeichen
empfohlen:

& DN 80 Hydrant Unterflur, z.B. Nennweite 80

& DpN100 Hydrant Uberflur, z.B. Nennweite 100

S , 1
@ 50  Loschwasserbehilter, z.B. 50 m” Nutzinhalt - unterirdisch

T o
—lv_‘-’.ﬁ:r 90  Loschwasserbehilter, z.B. 90m’ Nutzinhalt - Teich, Schwimmbecken

i
M - Brunnen - Feuerl6schbrunnen

Diese Zeichen und zugehdrigen Bezeichnungen werden nach der Norm auch in den Einsatzplanen der
Feuerwehren verwendet und sind daher sinnvollerweise auch in der Bauleitplanung anzuwenden.



