Markt Oberaiinzburg, AuBenbereichssatzung Hartmannsberg” nach § 35 (6) BauGB

Begriindung

1. Veranlassung

Der Markt Obergiinzburg mdchte mit dieser Auenbereichssatzung fur den bebauten Bereich
,Hartmannsberg®, der nicht iberwiegend landwirtschaftlich geprégt ist und in dem eine Wohn-
bebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch diese Satzung bestimmen, dass Wohn-
zwecken dienenden Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten wer-
den kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Gbeér Flachen fir die Landwirt-
schaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung
beflirchten lassen.

2. Bestandssituation

Der Bereich ,Hartmannsberg" liegt auf der Hohe westlich von Oberglinzburg und besteht aus
den Gebauden Haus Nr. 1, 3, 3a, 5, 7 und 9 siidlich und Haus Nr. 2, 4 und 6 nérdlich der Ge-
meindeverbindungsstrafie FI. Nr. 547/3. Die Hofstellen Haus Nr. 2 (FI. Nr. 536), Haus Nr. 4
(FI. Nr. 539) und Haus Nr. 6 (FI. Nr. 549) werden noch als landwirtschaftlicher Betrieb gefuhrt;
Haus Nr. 2 als Vollerwerbsbetrieb mit Milchviehbestand. Haus Nr. 1 — ehemalige Kaskiiche —
wird von einem landwirtschaftlichen Betrieb und mit 1 Wohnung genutzt.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst den Bereich ,Hartmannsberg” mit den Grundstu-
cken bzw. Teilflachen der Grundstiicke (TF) mit der Fl. Nr. 549, 549/1, 536 TF, 539 TF, 547/3
TF Weg, 541/2, 542/2, 541 TF, 541/1, 541/3, 545/2 TF, 544 TF, 598/2 TF, 598/3 Weg und
547/4 Gemarkung Burg wie er auf dem Lageplan zu § 2 dieser Satzung ersichtlich ist. Der
Geltungsbereich der Satzung umfasst eine Flache von ca. 2,9 ha.

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Mit der AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB soll die bauplanungsrechtliche Vor-
aussetzung geschaffen werden, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des § 35
Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachen-
nutzungsplan {iber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entste-
hung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Es handelt sich hierbei we-
der um einen Bebauungsplan noch um eine Satzung nach § 34 Abs. 4 bis 6 BauGB
e weil der Gebietscharakter nicht verandert wird,
e weil nur nahere Bestimmungen iiber die Zuléssigkeit von Vorhaben getroffen werden
kénnen und
o weil das Gebiet einer Aulenbereichssatzung nicht zur Anwendung der Zulassigkeits-
voraussetzung des § 34 BauGB fuhrt.

Der Zweck der AuRenbereichssatzung besteht vielmehr darin, bestimmte Bereiche im Auflen-
bereich, die nicht zu einem Ortsteil oder einem durch Bebauungsplan planungsrechtlich aus-
gewiesenen Baugebiet entwickelt werden sollen, im Rahmen des Zulassigkeitsrechts des § 35
BauGB fur bestimmte Vorhaben erleichterte Zuladssigkeitsvoraussetzungen zu verschaffen,
wie sie oben genannt sind.

Der Bereich ,Hartmannsberg" ist im Flachennutzungsplan des Marktes Obergtinzburg bisher
als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. In dem im Verfahren befindlichen Flachennut-
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zungsplan zu Neuaufstellung mit integriertem Landschaftsplan soll Hartmannsberg als Dorf-
gebiet dargestellt werden, ohne dass damit ein Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB begriindet
werden soll und kann.

Gemal Regionalplan der Region Allgau (16) liegt der gesamte Bereich des Plangebietes die-
ser Satzung im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 6 Taler der Giinz, Leubas und Mindel
mit Umgebung. Ziel fiir dieses landschaftliche Leitbild ist es, die natirlichen Grundlagen und
die landschaftlichen Gegebenheiten zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens-
raum fir die dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum zu sichern.

In der Begriindung zum Regionalplan heil}t es hierzu in Ziffer 2.1 Landschaftliche Vorbehalts-
gebiete u. a.:

Bei der Ausweisung der Landschaftlichen Vorbehaltsgebiete ist auch die 6kologische Bedeu-
tung dieser Bereiche (ber Naturraum- und Regionsgrenzen hinaus zu beriicksichtigen. Bei
der Abwagung mit andren Nutzungsansprichen kommt in Landschaftlichen Vorbehaltsgebie-
ten den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. Land-
schaftliche Vorgehaltsgebiete sind jedoch keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzge-
bietes und haben auch keine vergleichbare Funktion. Eine ordnungsgemane land- und forst-
wirtschaftliche Bodennutzung ist von den Landschaftlichen Vorbehaltsgebieten generell nicht
betroffen, d. h. es ergeben sich fir die Land- und Forstwirtschaft keine tber die bestehenden
gesetzlichen Anforderungen hinausgehenden zusétzlichen Beschrankungen.

Zum Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 6 (auszugsweise):

Das Tal der Ostlichen Giinz ist ehemaliges Urstromtal tief in die Moranenlandschaft
des Alpenvorlandes eingeschnitten. Die enge Talsohle zwischen Obergiinzburg und
Ronsberg zeichnet sich durch reich strukturierte Feuchtflachen aus. Die steilen
Talflanken, durch Felsen und schluchtartige Einschnitte gegliedert, tragen z.T. natur-
nahe Laub- und Mischwaldbestande. Auf siidexponierten Hangbereichen zwischen
Oberglinzburg und Ronsberg sind auch mehrere relativ groRflachige Magerrasen und
~wiesen vorhanden. Zu bewahren sind insbesondere die Steilhdnge mit ihren gro3en
Schottermachtigkeiten.”

Unter Beachtung dieser regionalplanerischen Vorgaben soll mit der gegensténdlichen Aufen-
bereichssatzung eine klare Begrenzung des Bereiches ,Hartmannsberg” gegentiber dem Vor-
behaltsgebiet Landschaft erreicht werden.

Amtliche Biotope sind von der geplanten MaRnahme nicht betroffen.

5. Planung

Der Lageplanzeichnung im Malistab 1 : 1000 der AuRenbereichssatzung liegt die digitale
Flurkarte des Vermessungsamtes Marktoberdorf zu Grunde.

Es sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Vorhabens
auf dem Grundstiick Fl. Nr. 541/2 am siidéstlichen Rande und auf den Grundstiicken mit der
FI. Nr. 549/1, 549/4 und 594/5, Gemarkung Burg, geschaffen werden. Auf dem Grundstick Fl.
Nr. 549 befindet sich eine Kapelle. Sie liegt im Blickbezug zur Gemeindeverbindungsstralte Fl.
Nr. 547/3 und entfaltet eine Ensemblewirkung zur geplanten Bebauung auf dem Grundstlck
FI. Nr. 549/1 von ca. 15 m.

GemaR Art. 7 Bayerische Bauordnung sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren bauli-
chen Anlagen lberbauten Fléachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmeféhig zu be-
lassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Hieraus erwéchst eine grund-
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satzliche Pflicht fir die Bauherrn, eine Begriinung und Bepflanzung vorzunehmen. Im vorlie-
genden Gebiet der Aulenbereichssatzung mochte dies der Markt Oberginzburg insbesonde-
re dort durch einen Bepflanzungsplan im Zuge des Baugesuchs nachgewiesen haben, wo
durch die geplante Bebauung ein neuer Ortsrand entsteht.

Mit der AuRenbereichssatzung sollen neben Wohngebauden auch kleinere Handwerks- und
Gewerbebetriebe zulidssig sein. Die nachfolgend aufgefihrten Bestimmungen (ber die Zulas-
sigkeit von Vorhaben sollen mit dazu beitragen, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sicherzustellen:

o Diein § 35 Abs. 4 Ziff. 1 ¢ und 1 d BauGB genannten Fristen werden im Geltungsbe-
reich dieser Satzung nicht angewandt.

« Unter Hinweis auf § 35 Abs. 4 Ziff. 1 b BauGB darf die duRere Gestalt eines Gebaudes
verandert werden, sofern bestimmte Rahmenbedingungen beachtet werden. Die dufe-
re Gestaltung der Gebé&ude hat nach Gebaudehéhe, Dachform und Dachneigung, Ma-
terialwahl und Farbgebung sorgfaltig zu erfolgen und soll dem vorhandenen ortsbild-
pragenden Bestand angepasst sein. Die Firsthohe ist der Umgebung anzupassen.

o Die einschrankenden Regelungen des § 35 Abs. 4 Ziff. 2 BauGB gelten nicht flir diese
AuRenbereichssatzung.

o Pro neuem, nichtlandwirtschaftlichem Wohngebaude diirfen nur zwei Wohneinheiten
eingerichtet werden. Die ergdnzenden Wohnhauser sind fir den jeweils eigenen Be-
darf vorgesehen und sollen als 1+D Bebauung begrenzt sein. Die Lage ist aus der
Planzeichnung der Satzung zu entnehmen. Gegeniiber dieser Lage sind Abweichun-
gen moglich. Dies gilt auch fiir die Hauptgebauderichtung. Die im Satzungstext unter §
3 Ziffer 3 genannte ,Abweichung" bezieht sich auf die Richtung des Gebaudes — sie
kann auch um 90 Grad gedreht werden — und auf die Lage innerhalb des Grundstiicks;
dies gilt auch fiir Abweichungen fur die Stellung der Garage. Von der Strafienkante (Fl.
Nr. 547/3) ist mindestens ein Abstand von 5 m bei dem Grundstiick FI. Nr. 541/6 und
von 8 m bei den Grundstiicken Fl. Nr. 549/1, -/4 und -/5 einzuhalten.

e Es sind nur Einzelhduser zulassig.

e Es diirfen nur in die Dachflache integrierte Solar- und Photovoltaikanlagen aufgebracht
werden — keine Aufstanderungen. Sie sind harmonisch zu gestalten.

6. Umweltschutz:

6.1 Immissionsschutz:
Der am norddstlichen Rand des Plangebietes noch aktive Landwirt ist zu schiitzen. Es wurde
eine Einschatzung der Unteren Immissionsschutzbehdrde vom 20.04.2010 vorgenommen:

.... Zu den von den Herren Helchenberg aus Hartmannsberg bei Obergiinzburg angefragten,
aus immissionsschutzfachlicher Sicht erforderlichen Abstanden einer potentiellen Wohnbebau-
ung auf dem FI. St. 541/6, Gemarkung Burg, zu dem zu bestehendem landwirtschaftlichen Be-
trieb Ubermittle ich Ihnen folgende Abschatzung:

Hinweis: Dem geplanten Wohnhaus wird die Schutzwiirdigkeit einer Wohnnutzung innerhalb
eines Dorfgebietes gem. § 5 BauNVO unterstelit.

Geruchsimmissionen:

Von Herrn Helchenberg wurde mitgeteilt, dass die gegenwartige Rinderhaltung 80 bis 100
GroRvieheinheiten (GV) umfasst. Entsprechend der Abstandsregelungen fur Rinderhaltungen
des Bayerischen Arbeitskreises "Immissionsschutz in der Landwirtschaft" ergeben sich folgen-
de Abstande:

o flir 80 GV:
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|§ritischer Abstand: 18 m
Ubergangsbereich: 18 - 36 m
unkritischer Abstand: 36 m

e« flir 100 GV:

kritischer Abstand: 20 m
Ubergangsbereich: 20 - 40 m
unkritischer Abstand: 40 m

Bei Unterschreitung des "kritischen Abstandes” ist davon auszugehen, dass an dem betrachte-
ten Immissionssort {(geplante Wohnbebauung) schadliche Umwelteinwirkungen durch Geruchs-
immissionen auftreten werden. Bei Einhaltung oder Uberschreitung des "unkritischen Abstan-
des” ist nicht mehr davon auszugehen, dass schidliche Umwelteinwirkungen durch Geruchs-
immissionen auftreten werden. Liegt der Abstand zwischen Immissionsort und Rinderstall im
"Ubergangsbereich" so misste die Immissionssituation im Einzelfali bewertet werden.

Durch das hangige Gelande liegt der Rinderstall tiefer gegeniiber der geplanten Wohnbebau-
ung auf dem Vorhabensgrundstiick (Fi. Nr. 541/6). Gegebenenfalls liegen Quelle (Firstliftung)
und Immissionsort auf gleicher Hohe. Eine freie Ausbreitung der (ber die Firstliiftung abgeflhr-
ten Stallabluft ist wahrscheinlich nur eingeschrankt méglich. Deshalb sollte aus fachlicher Sicht
eine Orientierung am unkritischen Abstand erfolgen. Bei 100 GV sollten deshalb ein Abstand
von 40 m zwischen der nachstgelegenen Stallaufenwand und dem geplanten Wohnhaus ein-
gehalten werden.

Ob in dem bestehenden Stallgebdude tatsachlich 100 GV gehalten werden kénnen, halt der
Unterzeichner aufgrund der vorliegenden Baugenehmigungen flir eher unwahrscheinlich.

Bei Einhaltung eines Abstandes von 40 m scheint jedoch sowohl der Bestand als auch eine
Entwicklung des Betriebes gesichert. Aufgrund der Gelandeform waren Stallerweiterungen
wahrscheinlich nur ostlich des bestehenden Stalles oder nordéstlich unterhalb des bestehen-
den Stalles moglich. Die Erweiterung ware also immer von dem geplanten Immissionsort weg
gerichtet und eine Verscharfung der Immissionssituation deshalb wenig wahrscheinlich. Von
welcher Entwicklung an dem Standort tatsachlich ausgegangen werden muss, sollte zustandig-
keitshalber das Landwirtschaftsamt beurteilen.

Larmimmissionen

Nach den Angaben der Herren Helchenberg befindet sich die Milchkammer mit dem Kompres-
sor der Melkmaschine an der dem geplanten Wohnhause nachstgelegenen, stidwestlichen Ge-
baudeecke des Rinderstalles. Hier findet auch die Milchabholung durch die Sammelfahrzeuge
statt. Es ist davon auszugehen, dass sowoh! der Betrieb der Melkmaschine als auch die Milch-
abholung in die Nachtzeit zwischen 22.00 - 06.00 Uhr fallen. Unterstellt man den oben genann-
ten Abstand von ca. 40 m zwischen Immissionsort und den vorgenannten Schallquellen, so
kann nicht sicher abgeschatzt werden, ob der Orientierungswert der DIN 18005 bzw. der Im-
missionrichtwert gem. TA Larm von 45 dB(A) fir die Nachizeit durch den Beurteilungspegel
eingehalten werden kann. Unter Umstanden ist dies nur durch gezielte Schallschutzmaf3nah-
men moglich, die in diesem Fall auf dem Vorhabensgrundstiick vorzusehen waren. Im Bauleit-
planverfahren sollte die Immissionssituation deshalb durch eine schalltechnische Untersuchung
einer geeigneten Messstelle ermittelt werden.”

6.2 Landwirtschaft:

Der Bestandsschutz der Landwirtschaft mufl gewahrleistet sein. Dies gilt auch fur den land-
wirtschaftlichen Betrieb auf dem Grundstiick Fl. Nr. 549. Die Eigentiimer beschreiben diese
Situation folgendermafien:

Es wird eine Landwirtschaft nach BIO-Richtlinien gefihrt, wonach allen Tieren den notwendigen
Freilauf auf den Wiesen und Weiden zu geben ist. Ab 2013 sollen dieses Vorschriften noch
verscharft werden. Dieses Unternehmen sei mit einem konventionellen landwirtschaftlichen
Milchviehbetrieb nicht zu vergleichen, weil sich u. a. im vorliegenden Tierbestand verschiedene
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Nutztierarten befinden, die heutzutage nicht mehr Ublicherweise auf einem Bauernhof gehalten
werden (Schweine, Ganse, Enten, Schafe, Kiihe, Kélber usw.). Demzufolge ist Tierldrm unver-
meidbar und auch wesentlich mehr als sonst auf einem Bauernhof (iblich. Dies ist mit erhebli-

chen Investitionen finanzieller Art und idealistischem Arbeitseinsatz verbunden. Es wird darum
gebeten, dies bei der Erstellung dieser Satzung zu beriicksichtigen.

Dieses Anliegen wurde durch Marktgemeinderat folgendermaRen abgewogen:

Die Hinweise dienen der Kenntnisnahme und Beachtung. Der Markt mdchte ausdriicklich be-
tonen, dass es sich hier um eine Aulenbereichssatzung handelt, bei der insbesondere der
Bestandsschutz der Landwirtschaft gewahrleistet werden soll. Den nachriickenden landwirt-
schaftsfremden Nutzungen wird ein gesteigertes MaR an Riicksichtnahme gegeniiber den
landwirtschaftlichen Betrieben abverlangt und auch zugemutet. Mit dem Verbleib im Auflenbe-
reich soll auch gewahrleistet werden, dass immissionsschutzrechtliche Abwehranspriiche der
nicht landwirtschaftlichen Anwohner grundsatzlich nicht als solche abzuwehrenden Beschran-
kungen fur den noch bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb in Betracht kommen. Dies gilt
auch fir die Lebensumsténde, die mit Tieren auf einem Bauernhof im Zusammenhang stehen.

Die nicht privilegierten sonstigen Vorhaben sind nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen, wobei
ihnen aber nicht die beiden Bedingungen entgegengehalten werden kénnen, dass sie im Wi-
derspruch zu Darstellungen im Flachennutzungsplan / Landschaftsplan stiinden oder die Ent-
stehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiediung befiirchten lassen.

Die Umweltvertraglichkeit ist gewahrt. Es sind keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung von
FFH- und Vogelschutzgebieten oder der in § 1 Abs. 6 und 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter gegeben. Mit der Satzung sollen auch keine Voraussetzungen fir die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, begriindet werden.

7. Denkmalschutz:

7.1 Bodendenkmal

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frilhgeschich-
te, Am Klosterberg 8 in 86672 Thierhaupten oder die Untere Dankmalschutzbehérde des
Landratsamtes Ostallgau, Marktoberdorf, unverziiglich zu verstandigen. Solche Funde unter-
liegen der Meldepflicht gemaR Art. 8, Abs. 1-2 des Denkmalschutzgesetzes.

7.2 Baudenkmal

Die auf dem Grundstiick Fl. Nr. 549 stehende Kapelle ist in die Denkmalliste des Landkreises
Ostallgau eingetragen. Es handelt sich um die aus dem 18. Jh. stammende Marienkapelle.
Das Landesamt fiir Denkmalpflege, Abteilung fiir praktische Bau- und Kunstdenkmalpflege,
PF 100203, 80076 Munchen, Telefon: 089/2114-371, bittet darum, jeweils gehdrt zu werden,
sofern in der Nahe der Kapelle ein Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren ist.

8. Erschliefltung:

Hartmannsberg ist Uber die Gemeindeverbindungsstrale nach Obergiinzburg angebunden.
Der Kanalanschluss im Trennsystem mit Anschluss an die Kidranlage des Marktes Obergiinz-
burg wurde verlegt. Das Regenwasser ist ortlich zur Versickerung zu bringen.

Hartmannsberg besitzt eine eigenstandige Wasserversorgungseinrichtung.
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Die LEW Netzservices GmbH Betriebsstelle Buchloe teilte im Verfahren mit Schreiben vom
13.07.2010 mit, dass die elektrische Versorgung nach entsprechender Erweiterung des Ver-
sorgungsnetzes gesichert ist.

9. Zur Verfahrensabwicklung:

Es wird das vereinfachte Verfahren des § 13 BauGB angewendet. Eine Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB ist in diesem Verfahren nicht erforderlich. Die Satzung unterliegt nicht der
Genehmigungspflicht. Es bedarf keiner Zusammenfassenden Erklarung.

Markt Obergiinzburg | (5 A0 .40 Markto;erdorf, 03.08.2010
/
Leveringhaus, 1.“Blrgerméister Buro fur kommunale Entwicklung

Gerhard Abt, Stadtplaner

Anlage: Merkblatt Brandschutz



