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Markt Oberginzburg Landkreis Ostallgéu
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Késerei Ebersbach” gemdB § 12 BauGB

Satzung des Marktes Obergiinzburg
fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kaserei Ebersbach”
mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund
» der 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
* des Art. 23 der Marktordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
» der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
¢ der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
e der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Planin-

halts {Planzeichenvorordnung 1990 - PlanzV 90),

in der jeweils giltigen Fassung erldsst der Markt Obergiinzburg folgende Satzung:

§ 1 Rgumilicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes des Bebauungsplanes ,Kaserei Ebersbach” liegt am westlichen Rand
des Obergiinzburger Ortsteiles Ebersbach, nérdlich der in westliche Richtung fihrenden HauptstraBe, die fur
ein kurzes Stick Teil des Bebauungsplanes ist. Es liegt zwischen den Gebéuden mit den Hausnummern
HauptstraBe 17 und HauptstraBe 27. Es sind die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit der
FI. Nr. 400 (TF), 401 (TF), 401/2 (TF), 401/3 (TF), 404 (TF), 404/2 (TF) und 1211/2 (TF), Gemarkung
Ebersbach, mit insgesamt 1,1 ha betroffen. Die genaue Lage ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und der Bebauungsplanzeichnung mit Zeichener-
klarung nach Planzeichenverordnung, jeweils in der Fassung vom 02.05.2017.

Der Satzung ist eine Begriindung mit Umwelibericht in der gleichen Fassung beigefigt.

Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stadtebaulich und grinordnerisch notwendigen Festsetzungen nach
§ 9 BauGB und Art. 3 BayNatSchG. Damit ist der Griinordnungsplan in den Bebauungsplan integriert.

8§ 3 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGB) und sonstige Nutzung

1. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches wird ein Sondergebiet ,SO Kaserei” gemdB § 11 Baunut-
zungsverordnung {BauNVO) festgesetzt.

2. Im Sondergebiet ist folgendes zuldssig:

- Ein Molkereibetrieb zur Kaseherstellung (Weich- bis Hartkdse) mit einer maximalen téglichen Verar-
beitungsmenge von durchschnittlich unter 9000 Liter

- Ein dem Betrieb zugeordnetes und untergeordnetes Ladengeschaft

- Innenliegende Milchannahme

- Dazugehérigen AuBenanlagen fir Anlieferungsverkehr

- Erorderliche Stellplétze fir die Belegschaft und Kunden

- Kuohlanloge auf der Nordseite des Gebaudes

- Befriebszeiten von Produktion und Ladengeschéft regulér nur werktags und tagsiber (6.00 — 22.00)

- Zu- und Ablieferungsverkehr nur tagsiiber {6.00 — 22.00)

Grundlage dieser Festlegung ist der Plan fir die neve Kdserei, erstellf vom Bavunternehmen Franz Jo-
sef Beck GmbH, vom 01.02.2017. Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird als Anlage dem ge-
genstindlichen Bebauungsplan beigefigt.

§ 4 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1. Das MaB der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet wird bestimmt durch die durch Baugren-
zen festgesetzten Gberbaubaren Fléachen, durch die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse, durch Grund-
flachenzahlen (GRZ) und durch Geschossflachenzahlen (GFZ).

2. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.

3. Die vorgenannten stadtebaulichen Werte und die in der Planzeichnung eingetragenen Zahlen gelten als
Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO.
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Die Gberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen bestimet.

Ausnchme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

Gemaf § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebaudeteile
wie beispielsweise Vordach, Erker, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. tberschritten werden.

§ 5 Bauweise (8 22 BauNVQO) / Grundstiicksgrofe
Es gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs.T BauNVO).

Es sind nur Einzelh&user zuldssig.

Die Stellung der Gebdude ist durch die in der Planzeichnung eingetragene Hauptgebéuderichtung fest-
gesetzt; fir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Dachgauben, Garagen und dgl. kann
von der dargestellten Hauptgebduderichtung abgewichen werden.

§ 6 Garagen / Stellplétze / Nebengebdude {9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es gilt die bayerische Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

Stellplétze dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden

§ 7 Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet ist westlich des Baufensters eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Diese soll wie in der Planzeichnung festgelegt als Streuobstwiese mit
Obstbdumen bepflanzt werden. Die Streuobstwiese soll in naturvertraglicher Wirtschaftsweise angelegt
werden, definiert als ,Hochstamm-Obstbau ohne Einsatz synthetischer Behandlungsmittel” (Pestizide,
Dinger). Die Pflanzung hat Fachgerecht zu erfolgen.

Pflanzabstand: je nach Obstart 10 — 12 m

Der Wurzelbereich muss gegen Wihlméuse mit einem entsprechenden unverzinkten Drahtkorb ge-
schitzt werden. Gegebenenfalls sind die B&ume, je nach Unternutzung und rilicher Gegebenheit, mit
einem VerbiBschutz gegen Rehe, Schafe oder Rinder zu versehen.

Nérdlich und éstlich des Baufensters ist eine private Grinfldche festgesetzt. Dort sind Stréucher entspre-
chend der Bebauungsplanzeichnung zu pflanzen.

Fir die EingrinungsmaBnahmen ist aus der nachfolgenden Pflanzliste auszuwéhlen. Das Forstvermeh-
rungsgutgesetz (FoVG) ist zu beachten.

Pflanzgite fir Obstbdume:
Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m,
Pflanzgite for Strducher: 2 x verpflanzt, 60—-100 cm.

Obstbdume Stréucher, Mindestqualitét: 2 xv. H. 60 =100 ¢cm
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel Cornus mas Kornelkirsche
Schéner aus Wittshire Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Winterzitronenapfel Corylus avelana Haselnuss
Birnen: Gelleris Butterbirne Ligustrum vulgare Liguster
Kiefers Sémling Lonicera xylosteumn Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Holunder
Zwetschge Wangenheims Frih Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum Opulus Gemeiner Schneeball

Aus naturschutztachlichen Grinden sind fremdléndische Gehaolze, sowie rot- und gelblaubige bzw.
blaunadelige Gehdlze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.
Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind in Absprache mit dem Kabeleigentiimer
entsprechende SchutzmaBnahmen zu treffen.

Die Einfahrten zu den Grundstiicken sollen gepflastert oder in wassergebundener Decke ausgefihrt wer-
den.
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6. Die Anpflanzung der privaten Griinflichen hat spatestens ein Jahr nach der Baubeginnsanzeige der Ge-
baude zu erfolgen. Fir die EingrunungsmaBnahmen ist die Vorlage eines Freiflchengestaltungsplanes
im Rahmen des Bauantrags erforderlich.

7. Kompensationskonzept

Gesamtfléche brutto: 1,13 ha

auszugleichende Fléche: 0,52 ha

Typ B - mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

Kategorie | - landwirtschaftliche Nutzflache

Kompensationsfaktor: 0,3 wegen MinimierungsmaBnahmen

rechnerischer Kompensationsbedarf: 0,52 hax 0,3 = 0,16 ha

Die berechneten 0,16 ha Kompensationsbedarf werden auf FI. Nr. 1021 (Teilflache), Gemarkung Ebers-
bach in Form einer Wiesenextensivierung umgesetzt. Die im Umweltbericht detailliert ausgefihrten Ge-
staltungs- und PflegemaBnahmen sind Bestandteil der Satzung.

& 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebéude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

1. Es werden fir das Sondergebiet SO Kaserei folgende Bestimmungen getroffen:

Gebiet WH, Dachnei- Bauweise | Giebelbreite [ FH, max Anzahl der Vollge-
max. gung max. schosse
SO Kaserei 2,00m | 16°-20° E, o 25m 14,00 m ]
Erklarungen:
E = Einzelhausbebouung
o= offene Bauweise

WH = Die Wandhshe wird definiert: senkrechte Entfernung von Oberkante natirlichem Gelénde bis
Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verlédngerung der AuBenwand.

FH = Firsthéhe. Die Firsthdhe ist die senkrechte Entfernung zwischen OK-First und OK natirlichem
Gelénde.

Il = Zweigeschossige Bauweise, wobei auch 1+D hier moglich ist, d. h. das 1. Obergeschoss
wird hierbei als Dachgeschoss ausgebildet.

2. Fir samiliche Gebdude sind Satteldécher zuldssig. Die Dachflachen sind rechteckig auszubilden. Ab-
schleppungen Gber Freisitz, Hauseingang und Balkonen, auch als angesetzte Pultdécher, sind nicht er-
laubt. Die Dachfléchen kdnnen gegeneinander versetzt (Belichtung der nérdlichen Réume) und der First
kann auBermittig angeordnet werden (VergréfBerung einer Dachflache zur Aufnahme von Solarplatten).

3. Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligen Dachplatten in roter und dunklerer Farbe zu erfolgen. Solar-
und Kollektorplatten auf dem Dach sind zuldssig.

4. Fur die Abstandsfléchen von Gebduden gelten die Bestimmungen der BayBO.
5. Der Dachiberstand sollte zwischen 0,60 m und 1,50 m ausgebildet werden.

6. Bei der AuBengestaltung sind nur verpuizte Fassaden mit hellem Anstrich zugelassen; desgleichen Bau-
teile aus Holz. Zulassig sind auBerdem Gebéude in Holzbauweise und mit Holzverschalung oder in
Holzoptik verkleidete Massivbauten.

§ 9 Einfriedungen / Freifléchengestaltung / Oberflachenwasser

1. Die Hohe der Einfriedungen wird auf 0,75 m Héhe beschrénkt. Sie sind ohne Sockel auszufihren. Die
Einfriedungen zu 8ffentlichen Flidchen sind nur in Form von einfachen Holzzdunen aus Latten oder waa-
gerechten Stangen/Brettern oder als Metallzdune ohne Zierrat zuldssig. Es ist eine Bodenfreiheit von 15
cm einzuhalten.

2. Daos anfallende Oberfléchenwasser {z. B. von Garagenvorplétzen und privaten Wegen) darf nicht auf
offentliche Verkehrsfldchen abgeleitet werden. Es soll auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht
oder in einen Regenwassersammelschacht eingeleitet werden.

3. Die Gelandeunterschiede sind mit natiirlichen Boschungen auszugleichen. Entlang der Nachbargrenze
dirfen keine Verdnderungen des Geldndes vorgenommen werden.
Stellplatze und Garagenzufahrten dirfen zu den &ffentlichen Verkehrsfldchen nicht eingefriedet werden.
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4.  Freifldchengestaltung:
Die nicht bebauten Flichen des Baugrundstiicks sind gértnerisch zu gestalten und daverhaft zu erhal-
ten. Fir den Nachweis der Gestaltung der nicht Gberbauten Fléachen ist ein Freiflachengestaltungsplan
mit dem Baugesuch — auch wenn dies im Freistellungsverfahren eingereicht wird — einzureichen. Auf die
Beratungsmaglichkeit durch die Gartenbaufachberatungsstelle des Landratsamtes Ostallgéu wird aus-
dricklich aufmerksam gemacht.

§ 10 Werbeanlagen

Es gilt die Satzung Uber besondere Anforderungen an Werbeanlagen des Marktes Obergiinzburg (Werbean-
lageverordnung) vom 07.12.2011.

& 11 Sichtdreiecke / Sichtbereiche

1. Beider Anlage von Stellplétzen, Garagenvorplatzen, Zu- und Ausfahrten sowie Bepflanzungen sind in
Kurvenbereichen und an StraBenkreuzungen die Sichtverhalinisse zum StraBenverkehr zu beachten. Hier
ist eine Abstimmung mit dem Marktbauamt erforderlich.

2. Es gelten die in der Planzeichnung dargestellten anpflanzfreien und anbaufreien Zonen entlang der St

2055.

§ 12 Immissionsschutz

1. Firden sudlich der St 2055 gelegenen Bebauungsplan ,Ebersbach West”, 1. Anderung und Erweite-
rung wurde durch TECUM, Kempten, mit Bericht Nr. 09078.2/B vom 03.08.2010 eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefihrt. Dieser Bericht wird Teil des Bebauungsplanes und die Ergebnisse auf
das Plangebiet der Késerei extrapoliert Gbertragen.

2. Im Abstand von 18 m zur St 2055 (Larmpegelbereich 60 dB(A) und dariber) dirfen an der der Strafie
zugewandten Seite keine zur Liftung notwendige Fenster von Aufenthaltsréumen angeordnet werden.

§ 13 Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalpflege
Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische Lan-
desamt fir Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frishgeschichte, Klosterberg
8, 86672 Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landratsamtes Ostallgéu unver-
ziglich zu verstéandigen.
Im Umfeld der Denkméler kann fur bauliche Verdnderungen eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art.
6 DSchG erforderlich werden.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler der Melde-
pflicht gemaB Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fijr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur verpflichtet sind auch der Figentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Ar-
beiten, dlie zv dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit

Art. 8 Abs. 2 DS5chG:

Die avfgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverdndert zu belossen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorber
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestottet. Zu verstindigen ist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege (BLID), Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.
08271/8157-0; Fax 08271/8157-50, Fmail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehdrde.

2. Hinweise der Kreisbrandinspektion
Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Flichen fir die Feuerwehr, der sffentlichen Verkehrsfla-
chen, der Bereitstellung von Loschwasser und Hydranten wird auf das Markblatt der Kreisbrandinspek-
tion Ostallgéu hingewiesen. Das Merkblatt ist als Anlage der Begrindung beigefigt.
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3. Oberboden/Bodenschutz
Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Gemdf3 § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung oder Vergeudung zu schiitzen.
Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bau-
arbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf
und schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fohren und dem Landratsamt auf Verlangen
vorzulegen.

4. Es wird empfohlen, den Keller als wasserdichte Wanne auszubilden. Die Einleitung von Drainagen in
die gemeindliche Entwdsserungsanlage ist nicht erlaubt.
Hinweis:
Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehérigen technischen Regeln—
TRENGW in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 ist zu beachten.

5. Versorgungsleitungen
Vor Beginn von ErschlieBungsmaBnahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen MaBnahmentragern Verbin-
dung aufzunehmen. Bei PflanzmaBnahmen (Wurzelraum) sind die jeweiligen Vorschriften der MaBnah-
mentréger zu beachten.

§ 14 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Késerei Ebersbach” tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt
der durch den vorgenannten Bebauungsplan berlagerte Bereich der bisherigen Bebauungsplane ,Sportge-
lande Ebersbach”, ,Ebersbach West” und_,Ebersbach West”, 1. Anderung und Erweiterung, auBer Kraft.

Markt Obergiinzbdrg, (

7

Lars Leveringhaus, erster Burger

Anlagen

e  Neubau einer Hofkaserei, Gemarkung Ebersbach, Flur-Nr. 400/2, 401/4, 401/5, 404, Ansichten,
M = 1:100, vom 01.02.2017

®  Neubau einer Hofkéserei, Gemarkung Ebersbach, Flur-Nr. 400/2, 401/4, 401/5, 404, Grundriss Erdge-
schoss, M = 1:100, vom 01.02.2017

e Neubau einer Hofkaserei, Gemarkung Ebersbach, Flur-Nr. 400/2, 401/4, 401/5, 404, Héhenmodell mit
Nachbargebduden, M = 1:100, vom 01.02.2017

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Ebersbach West”, 1. Anderung und Erweiterung, TECUM,
Kempten, mit Bericht Nr. 09078.2/B vom 03.08.2010

e Kompensationsfléche FI.Nr. 1021 (Teilfléiche) Gemarkung Ebersbach, Gemeinde Oberginzburg,
M = 1:1000, vom 10.07.2017
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