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1 Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Marktoberdorf hat in seiner Sitzung am 15.12.2025 die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes »-Mehrfamilienhaus
Hohenwartstrale 12“ in Marktoberdorf beschlossen.

Anlass der Planaufstellung ist der Antrag des Vorhabentragers zur Errichtung eines
Mehrfamilienwohnhauses mit Tiefgarage, Nebenanlage und Stellplatze. Das geplante
Vorhaben ist auf Basis des geltenden Bebauungsplans Nr. 44  Kurflrstenstralle®
nicht genehmigungsfahig, weswegen dieser fir das Baugrundstiick gedndert werden
soll.

2 Bauleitplanung

Der vorhabengezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB (Baugesetzbuch) aufgestellt. Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malnahmen der
Innenentwicklung darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (Baunutzungsverord-
nung) oder eine GrolRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m? (2,0 ha). Das Baugrundstiick und somit der Geltungsbereich ist rund 650
m? grol3. Diese GroRenordnung liegt weit unter dem o0.g. genannten Schwellenwert.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten
Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.

Daruber hinaus wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder dem Landesrecht unterliegen nicht begriindet. Ferner liegt das
Plangebiet auRerhalb von Natura 2000-Gebieten, wodurch eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Erhaltungsziele und Schutzzwecke nicht zu
erwarten ist (Gebietsschutz). Ebenfalls bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG
(Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Num-
mer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der
bisherigen Planung vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine
wichtigen Grunde fur eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraus-
sichtlich keine ausgewohnlich groRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen,
keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachver-
halte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten
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3.1

3.2

3.3

der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl
einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.

Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen,
offentlich ausgelegt.

Beschreibung des Plangebiets

Die Kreisstadt Marktoberdorf liegt zentral im Landkreis Ostallgau im Regierungsbezirk
Schwaben im Allgauer Alpenvorland. Neben dem Hauptort gehdren weitere 26 Dérfer
und Weiler zum Gemeindegebiet. Marktoberdorf ist Sitz der Stadt- und der Kreisver-
waltung, der wesentlichen Bildungs- und Kultureinrichtungen sowie der
Nahversorgung und als Erholungsort staatlich anerkannt.

Lage

Das Plangebiet liegt ist Ostlichen Teil des Stadtgebiets, sudlich der Musikakademie
und noérdlich der Flssener Stralde. Es grenzt im Norden an die Hohenwartstralle, im
Osten an eine untergeordnete Wohnstralle und im Osten und Stiden an bestehende
Bebauung an. Der Geltungsbereich umfasst das Baugrundstlick, bestehen das den
Flan. 206, 206/1, 206/2 und 206/3, Gemarkung Marktoberdorf, in einer GréRe von
insgesamt rund 710 m>.

ErschlieBung

Marktoberdorf liegt an mehreren Uberortlichen Verkehrsstrallen mit wesentlicher Be-
deutung im schwabischen Allgau (B 12, B 16, B 472). Der westliche Teil des
Stadtgebiets ist Uber die B 16 angebunden. Von Marktoberdorf aus ist Kaufbeuren in
rund 15 Pkw-Minuten, Kempten in rund 30 Pkw-Minuten erreichbar. Der Bahnhof
Marktoberdorf an der Bahnstrecke Kaufbeuren — Flssen ist vom Plangebiet aus in 10
Minuten fulaufig erreichbar. Das Plangebiet selbst ist Uber die Hohenwartstral’e an
die FUssener Stralle angebunden, die wiederum direkt mit der B 16 verknlpft ist.

Beschaffenheit

Das Plangebiet ist aktuell mit einem zweigeschossigen Wohnhaus mit steilem Sattel-
dach und eingeschossigem Nebengebdude mit Pultdach bebaut. Die ehemals
bepflanzten Grundstucksfreiflachen wurden zur Baufeldfreimachung bereits gerdumt
(s. Kap. 9.2). Im Umfeld sind &hnliche Nutzungs- und Baustrukturen vorhanden.
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Abb. 1:  Luftbild mit Flurkarte mit Kennzeichnung des Plangebiets’

Schutzgebiete oder amtlich kartierte Biotope liegen nicht im Plangebiet.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von rund 733,50 m . NHN (DHHN2016) im Nor-
den in Fassadenmitte und fallt leicht nach Stiden bzw. Stidwesten ab auf eine Hohe
von ca. 732,80 m 4. NHN.

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen
41 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) nennt flr den landlichen
Raum, in dem das Stadtgebiet Marktoberdorf liegt, folgende zu beachtende Grund-
satze:

2.2.5(G) ,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erfor-
derliche Infrastruktur weiterentwickelt wird

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit versorgt sind,

! Bayerische Vermessungsverwaltung, Copernicus-Sentinel-2, BayernAtlas, abgerufen am 19.03.2026
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4.2

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

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”

Das LEP 2023 betont ferner die bedarfsorientierte Siedlungsentwicklung und raumt
als Zielvorgabe der Innenentwicklung Vorrang ein:

3.1.1(G)

3.2 (2)

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Po-
tenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

Die Vorgaben der Landesplanung werden bei der Anderung des Bebauungsplans be-

achtet.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Allgau (Region 16) ist Marktoberdorf die Funktion eines
Mittelzentrums zugewiesen. Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Oberzentrum
Kempten betragt ca. 24 km, zum mdglichen Oberzentrum Kaufbeuren ca. 12 km.
Marktoberdorf liegt auf den beiden Ubergeordneten Entwicklungsachsen Kempten —
Schongau/Peiting und Marktoberdorf — Kaufbeuren — Buchloe. Marktoberdorf liegt im
landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.

Abb. 2:

P
wang, -~ -

L
d

Regionalplan Allgau, Karte Raumstruktur?

Folgende Uberfachlichen Ziele und Grundsatze enthalt der Regionalplan mit Bedeu-
tung fur die vorliegende Planung:

2

Regionaler Planungsverband Allgdu: Regionalplan der Region Allgau, Ausschnitt aus der Karte 1 Raumstruktur, Fassung

vom 12.02.2008
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4.3

Al1(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschafts-
raum fir die dort lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig
in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmafigen Eigen-
Stammigkeit zu starken.

Folgende Ziele und Grundsatze fir den Bereich Siedlungswesen enthalt der Regio-
nalplan mit Bedeutung fur die vorliegende Planung:

BV 1.1(G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Sied-
lungsstruktur der Region ist entsprechend der Bedirfnisse von
Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

BV 1.4 (G) Es ist anzustreben, gewerbliche Bauflachen grofleren Umfangs ins-
bes.-sondere in den zentralen Orten bereitzustellen.

B 1.3(2) (...) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere
vorhandene Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt so-
wie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen
werden. (...)

Die genannten Ziele und Grundsétze der Regionalplanung werden bei der Anderung
des Bebauungsplans berlcksichtigt.

Flachennutzungsplan

Im Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Marktoberdorf (2013) ist das Plangebiet
Teil eines groRen zusammenhangenden Mischgebiets, welches die Innenstadt sowie
die Siedlungsbereiche zwischen Musikakademie und Flssener Stralde umfasst.

Abb. 2: Ausschnitt Fldchennutzungsplan (Fassung vom 25.11.2013)

Gemischte Bauflachen beinhalten bzw. erméglichen Wohnnutzungen. Die Errichtung
eines Mehrfamilienhauses nimmt keinen Einfluss auf die Gesamtkonzeption des Fla-
chennutzungsplanes. Daher ist eine Anderung oder Berichtigung des
Flachennutzungsplans verzichtbar. Ohnehin ist ein Flachennutzungsplan nicht par-
zellenscharf auszulegen.
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44 Rechtskriftige Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 44  Kurflrstenstrafle” umfasst auch
das Gelande, das nunmehr vorhabenbezogen lberplant werden soll.

Lt

Abb. 3:  Ausschnitt aus der Planzeichnung des BP Nr. 44 (Stand: 20.09.1999)

Folgende wesentliche Vorgaben triff der Bebauungsplan fir das Baugrundstuck:

- Festsetzung eines Mischgebiets

- Il Vollgeschosse, zzgl. Dachgeschoss (kein Vollgeschoss)

- Baulinie unmittelbar an der Hohenwartstralle sowie zur Ausbildung eines recht-
winklig L-férmigen Geb&udes an der Ostseite

- Rulckwartige Baugrenze ermdéglicht eine Bautiefe von 11 bzw. ca.12 m

- Satteldach, Firstrichtung parallel zur Hohenwartstral3e

Mit weitere gestalterischen und griinordnerischen Vorgaben sowie Hinweisen wird die
Einbindung in das Stadtbild und eine vertragliche Entwicklung gesichert.

Sudlich grenzt an das Plangebiet der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 77
+Wohnhaus an der Eberle-Kdgl-Stralte 25 an.
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Abb. 4: Ausschnitt aus der Planzeichnung des vBP Nr. 77 (Stand: 21.09.2020)

Der Umgriff des vorliegenden Bebauungsplans grenzt nahtlos an, wobei es nicht zu
einer Uberdeckung kommt. Insofern wird der vBP Nr. 77 von der Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplans nicht berihrt.

Ostlich des Plangebiets, 6stlich der StraBe liegt der Bebauungsplan Nr. 41 ,Im
Riedle“, der von der vorliegenden Planung ebenfalls nicht berihrt wird.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Marktoberdorf mdchte mit der vorliegenden Planung die Erneuerung des
bestehenden Siedlungsgebiets voranbringen und im innenstadtnahen Bereich die Er-
richtung von Wohnungen sowie die Nachverdichtung unterstiutzen. Sie kommt damit
dem Wohnraumbedarf der Bevdlkerung nach und foérdert die Eigentumsbildung. Das
Wohnbauprojekt kann zudem aufgrund der barrierefreien Gebaude- und Wohnungs-
zugange den besonderen Anforderungen alter und behinderter Menschen begegnen.
Es wird begrufdt, dass ein Teil der Wohnungen barrierefrei bzw. behindertengerecht
ausgebildet werden.

Das Vorhaben entspricht nicht vollumfanglich den Vorgaben des rechtswirksamen
Ursprungsbebauungsplans ,Kurflurstenstrafe“ der daher vorhabenbezogen geandert
wird. Einige wesentliche Aussagen des Bebauungsplans kénnen jedoch erhalten blei-
ben. Dazu gehort die Stellung des Gebaudes und die Dachform, die das Ortsbild
besonders pragen. Mit der Erhéhung der Geschossigkeit kann auf in den gegenwar-
tigen Rahmenbedingungen eine wirtschaftliche und damit zeithahe Umsetzung
erreicht werden. Die Erhdhung der Geschossigkeit ist aufgrund der Lage am Ende
eines Bebauungsabschnitts bzw. in einer Ecke einer offenen Blockrandbebauung
stadtebaulich vertretbar. Somit ist auch die Errichtung einer Tiefgarage tragbar, die
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zu einer wesentlichen Verbesserung der Nutzbarkeit der Grundsticksfreiflachen bei-
tragt.

Folgende Planungsziele stehen im Vordergrund:

- Errichtung eines Wohnhauses in einem bauplanungsrechtlich gemischt genutzten
Umfeld

- Erhalt der Bauflucht in der Hohenwartstra3e sowie der Nebenstralie

- Erhdhung der Geschossigkeit und der Wandhéhe im Sinne einer stadtebaulich
vertraglichen Nachverdichtung

- Sicherung qualitatvoller Grundstlcksfreiflachen mit Errichtung einer Tiefgarage

Ferner sind die natur- und artenschutzrelevanten Aspekte, hier der Schutz von Fle-
dermausen, zu beachten.

Zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehéren der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sowie ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Marktoberdorf und
dem Vorhabentrager, flr weitere detaillierte Regelungen einschliellich Umsetzungs-
zeitraume.

6 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das Wohnhaus mit 11 Eigentumswohnungen ist an der nérdlichen Grundstucks-
grenze platziert und setzt damit die Bauflucht in der Hohenwartstralle fort. Der
zurlckgesetzte Zugang zum Gebaude befindet sich in etwa mittig an der Nordfas-
sade. Je Geschoss sind 3, im Dachgeschoss sind 2 Wohneinheiten vorgesehen. Die
Wohnungen sind als 3- bzw. 2-Zimmer-Wohnungen geplant.
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Offentlicher Parkplatz /

Offentlicher Gehweg

Garage

{ ; R |
U
arpor Ubercachis Swelgiaize B9
Bfioder Selpitzs sicht dbsrcach /

Abb. 5:  Bauvorhaben: Erdgeschoss mit Freifldchenplan?

Alle Wohnungen verfugen uber eine(n) sudorientierte(n) Terrasse bzw. Balkon. Die
Stellplatze sind weitestgehend in einer Tiefgarage nachgewiesen. Die Zufahrt liegt
topographisch glinstig an der sldlichen Grundstiicksgrenze. Oberirdisch werden 3
Stellplatze an der 6stlichen Grundsticksgrenze senkrecht aufgereiht, die ggf. mit ei-
nem Carport Uberdacht werden konnen. Fahrradabstellanlagen und
Wertstoffsammelraume sind vorgesehen.

Nordansicht

Ostansicht

Abb. 6: Bauvorhaben: StraBenraumprédgende Nord- (links) und Ostansicht (rechts)*

3 Siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand: 06.07.2026
4 ebd.
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Das Dach wird als Satteldach ausgebildet, mit jeweils einer Dachgaube auf der Nord-
bzw. Sldseite zur Verbesserung der Nutzbarkeit des Dachgeschosses. Der nach
Norden verschobene, und damit au3ermittig platzierte First und die daraus resultie-
renden ungleich geneigten Dachschenkel beglnstigen die Nutzung solarer
Strahlungsenergie.

Die Tiefgarage wird vollstandig unterirdisch ausgebildet und die Grundsticksfreifla-
chengestaltung so integriert, dass sie nicht in Erscheinung tritt. Zur Eingriinung sind
an der Ostseite 2 strallenraumpragende Laubbaume zu pflanzen. Ferner sind zur
Eingrinung des Grundstlicks mehrere Strauchgruppen vorgesehen. Diese Pflanzun-
gen liegen aufRerhalb der Tiefgarage, und sind mit geeigneten Mal3nahmen im Wuchs
zu férdern. Zur Abgrenzung der wohnungsbezogenen Terrassen sind untergeordnete
Hecken als Sichtschutz vorgesehen.

Planungsalternativen (im Plangebiet)

Planungsalternativen wurden aus der Perspektive des Vorhabens erarbeitet. Im Vor-
dergrund stand dabei, die geplante Nachverdichtung und das Einfugen in die
Umgebung in Einklang zu bringen. Ferner spielen Aspekte der Energie- und Warme-
versorgung bei dem Gebaude eine besondere Rolle.

7 Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung

Gemal den Planungszielen zur Schaffung von Wohnraum und dem Vorhabensbezug
wird als Nutzungsart ein ,Wohngebaude® vorgegeben.

Zulassig ist ein Wohngebaude mit 11 Wohneinheiten und Tiefgarage. Ferner sind 3
oberirdische Stellplatze bzw. Carports, Nebenanlagen (Sammelstandort Abfallbe-
haltnisse, Gartengerate, Fahrradabstellplatze etc.) und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie zulassig. Weitere dem Vorhaben dienende Anlagen und Nutzun-
gen sind ebenfalls zulassig.

Die genauen Zulassigkeiten ergeben sich aus den Vorgaben des Bebauungsplans
und aus dem Durchfuhrungsvertrag. In dem Plangebiet sind gem. § 9 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung
sich der Vorhabentrager in dem Durchfihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan
verpflichtet.

7.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Das zulassige Malf3 der baulichen Nutzung wird vorrangig Uber die Festsetzung einer
Grundflachenzahl als Héchstmall (GRZ) und der H6henentwicklung (Wandhéhe, HO-
henlage) festgelegt.

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,5 kann das innerstadtische Bau-
grundstiick sehr intensiv ausgenutzt werden. Die vorgesehene Dichte fligt sich in den
benachbarten Siedlungsbestand ein. Der Versiegelungsgrad entspricht dem stadti-
schen Umfeld und liegt generell sehr hoch.
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Die zulassige Grundflache darf gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck
unterbaut wird, bis zu einer GRZ Il von 0,90 Uberschritten werden. Mit dem Nachweis
der Stellplatze in der Tiefgarage kann der hohe unterirdische Versiegelungsgrad
durch eine Begrunung der Grundstlcksfreiflachen mit Pflanzgeboten abgemildert
werden.

Als maximal zulassige Wandhohe sind 9,9 m zulassig. Die Wandhohe ist von der
Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRbodens (OK FFB) bis zum Schnittpunkt der
verlangerten AulRenkante der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut zu mes-
sen. Die Wandhohe ist damit hoher als die der benachbarten Bebauung und wird im
Sinne der Nachverdichtung insbesondere im innerstadtischen Kontext und aufgrund
der Lage im Geviert an der Stral3enecke fur vertraglich angesehen.

Dabei ist als Mindesthéhe der Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuBbodens (OK
FFB) in Meter Gber Normalhdhennull (m G. NHN), hier: 733,4 m, vorgeben. Die H6-
henlage ermdglicht einen barrierefreien Zugang von der Hohenwartstralle aus. Eine
um max. + 0,20 m héhere Lage des OK FFB ist als Spielraum vorgesehen.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die offene Bauweise liegt im Umfeld vor und soll weiterhin gesichert werden. Sie dient
der Einhaltung der seitlichen Grenzabstande und sichert eine Gebaudelange von un-
ter 50 m.

Die Uiberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien auf
dem Baugrundstiick festgesetzt. Diese sind vorhabenbezogen eng gefasst und eroff-
nen zur Baugenehmigung nur einen geringen Spielraum. Mit der Festsetzung einer
Baulinie entlang der StralRenflucht der Hohenwartstralle wird das Ortsbild gestarkt
und die Lage in der Nordostecke des Gevierts mit der Vorgabe einer Baulinie fir die
Ostfassade genutzt.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Die Baulinie
bildet dabei das Erdgeschoss einschliel3lich des Rucksprungs am Eingang ab. Eine
Uberbauung des Riicksprungs in den Obergeschossen ist zuldssig, um eine durch-
gehende Fassadenausbildung zu ermdéglichen.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht
Uberschreiten. Sie diirfen jedoch unbegrenzt dahinter zurlickbleiben. Uber das nach
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreiten der Baugrenzen hinaus diirfen
die Baugrenzen fir Terrassen, Terrassenuberdachungen und Balkone bis zu 3,0 m,
auf eine Lange von jeweils 5,0 m Uberschritten werden.

Baulinie und Baugrenze sind nur oberirdisch anzuwenden. Sie gelten also nicht fur
die Tiefgarage, die deutlich gréRer ausgebildet wird.

Ferner enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Regelungen zur Platzierung
der Stellplatze bzw. der Carports, der Tiefgaragenzufahrt mit angrenzendem Raum
fur Abfall- und Wertstoffbehalter, von Fahrradabstellanlagen etc. sowie zu deren Ge-
staltung oder Eingriinung.
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7.4 Zufahrten, Stellplatze

Die Zufahrten zum Grundstlick sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Sie um-
fassen die Tiefgaragenzufahrt sowie die Zufahrten zu den oberirdisch vorgesehenen
Stellplatzen.

Stellplatze missen weitgehend in der Tiefgarage untergebracht werden, damit die
Grundstucksfreiflachen als Garten genutzt werden kénnen. Nur max. 20% der Stell-
platze (nach Stellplatznachweis 3 Stiick) dlrfen oberirdisch untergebracht werden.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Marktoberdorf in der zum Zeitpunkt der Bauan-
tragstellung geltenden Fassung mit folgender Anpassung:

- Fur jede Wohnung mit einer Wohnflache bis zu 55 m? ist mindestens ein Stellplatz
nachzuweisen.

- Fur jede Wohnung mit einer Wohnflache von Uber 55 m? sind mindestens 1,5 Stell-
platze nachzuweisen.

Damit wird der vorgesehene Grenzwert bei der Wohnungsgréf3e von 50 m? (Stell-
platzsatzung) auf 55 m? verschoben. Dies ist vorhabenbezogen gerechtfertigt, da fur
die geplanten 2-Zimmer-Wohnungen bei innerstadtischer Lage davon auszugehen
ist, dass pro Haushalt nur 1 PKW erforderlich ist.

Die Ubrigen Vorgaben der Stellplatzsatzung sind weiterhin zu beachten.

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Zufahrten, Wege etc., die nicht unterbaut sind,
sind sickerfahig zu gestalten (z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflas-
tersteine mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundene
Decke).

7.5 Gestalterische Festsetzungen

Die Vorgaben zur Gestaltung berlcksichtigen sowohl die spezifischen Anforderungen
des Vorhabens als auch eine stadtbildvertragliche Umsetzung. Bei der Planung des
Vorhabens spielt eine besonders innovative Warmeversorgung mit Optimierung der
Nutzung solarer Strahlungsenergie eine herausragende Rolle. Dieser Pramisse wer-
den andere gestalterische Uberlegungen, z.B. zur Dachform, untergeordnet. Weitere
Vorgaben, wie z.B. zur Fassadengestaltung, resultieren aus einem Planungs- und
Entscheidungsprozess, energetische und stadtbildrelevante Anforderungen in Ein-
klang zu bringen.

Dachgestaltung

Auf dem Hauptgebaude ist nur ein Satteldach (SD) mit ungleichen Dachschenkeln
mit einer Dachneigung der steileren Dachhalfte von max. 35° (Grad) zulassig. Der
Hauptfirst ist Gber die Gebaudelangsseite anzuordnen.

Far die Dachdeckung sind stark glanzende und stark reflektierende Materialien unzu-
lassig. Auf jeder Dachseite ist jeweils eine Schleppgaube mit einer Lange von max.
45% der jeweiligen Dachflache zuldssig. Von den Regelungen ausgenommen sind
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untergeordnete Dachflachen, wie z.B. Vordacher, Terrassenliberdachungen o.a. An-
lagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind dachparallel und als Rechteck
(AuRere Kontur) anzuordnen.

Auf den Nebengebauden (inkl. Tiefgaragenzufahrt) sind nur begrinte Flachdacher
(FD) und Pultdacher (PD) mit einer Dachneigung von max. 12°Grad zulassig. Die
Flachdacher sind mind. extensiv zu begrinen und mit eine Substratauflage von mind.
10 cm Aufbauhéhe auszustatten. Auf den Flachdachern sind aufgestanderte Solar-
module zulassig.

Fassadengestaltung

Grelle, stark reflektierende oder glanzende Fassadenmaterialien und -anstriche sind
unzuldssig. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind parallel zur Wand
und als weitgehend geschlossene Rechteckflachen anzuordnen. An Fassaden und
Balkonen sind Module im Farbspektrum von Braun bis Bronzefarben einzusetzen.
Eine Blendwirkung ist durch die Verwendung reflexionsarmer Module zu reduzieren.

Die Vorgaben der LAl (Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen, Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz) gelten un-
abhangig vom vorliegenden Bebauungsplan zur fachlichen Beurteilung moglicher
Blendwirkungen. Neben der vorgeschriebenen Verwendung von Modulen mit gerin-
gem Reflexionsgrad kénnen besonders an Fassaden weitere Optimierungen durch
die Modulneigung und die Anordnung erzielt werden. Bei der weiteren Planung des
Vorhabens sind erhebliche Belastigungen auszuschlief3en.

Gelandeveranderungen und Stutzmauern

Das Gelande darf entlang der Gebaude bis zum Niveau der Oberkante des Fertigful3-
bodens im Erdgeschoss (OK FFB) aufgeflllt oder abgegraben werden. Das Gelande
darf an das Niveau der StralRenkante angeglichen werden.

Bdschungen sind mit einem Neigungsverhaltnis von hochstens 2:1 (Lange:Hohe)
auszubilden. Steilere Béschungen sind zur Gelandemodellierung zur Integration der
Tiefgarage in die Grundstlcksfreiflachengestaltung zulassig.

Statzmauern werden nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind Stutzmauern an
der Tiefgaragenzufahrt. Zudem sind Stitzmauern zur Anbindung an das Bestands-
gelande von Nachbargrundstiicken und zur Verlangerung vorhandener Stitzmauern
bis zu einer Ansichtshéhe von max. 0,8 m zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einer Hohe von max. 1,3 m Uber Gelande bzw. Gber OK Stitz-
mauer zuldssig. Vollflachig geschlossene Zaunanlagen, wie z.B. Mauern,
Gabionenwande etc. sind unzulassig. Zaune sind sockellos und am Boden durchlas-
sig fur Kleintiere auszufihren (Bodenfreiheit von mindestens 15 cm).
Terrassenwande sind von dieser Regelung nicht betroffen.
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7.6 Grundstiicksfreiflaichengestaltung, Griinordnung

Alle grinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und Mafnahmen sind im
Zuge der jeweiligen BaumalRnahme umzusetzen, spatestens jedoch in der Pflanz-
bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme der Gebaude.

Alle heimischen Gehdlze sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang in der festgesetzten Art und Mindestqualitat zu ersetzen. Fir Pflanzungen
sind heimische und standortgerechte Gehdlze in den angegebenen Mindestqualitaten
zu verwenden. Die Vorgaben zur Anzahl der Straucher, zu Pflanzabstanden etc. sind
zu beachten.

Um eine wirksame Durchgriinung zu sichern, sind die Grundstlcksfreiflachen, soweit
sie nicht flr oberirdische Geh- und Fahrflachen, Terrassen oder Stellplatze erforder-
lich sind, vollstandig zu bepflanzen oder einzusaen. Flachen mit Schotter, Kies oder
ahnlichem Belag, insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren  Folien,
sind unzulassig.

Nicht Uberbaute Teile von Tiefgaragen sind ausgenommen der notwendigen Zufahr-
ten und Stellplatze, sowie der Wege, Terrassen und Spielbereiche zu begrinen und
flachig mit einer mindestens 60 cm hohen, durchwurzelbaren Substratschicht herzu-
stellen. Fir Baumpflanzungen ist eine Substrathbhe von mindestens 120 cm
vorzusehen.

8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die vorliegende Planung zielt auf eine Nachverdichtung des Siedlungsbestandes ab.
Sie dient damit per se der Forderung der Innenentwicklung zum Schutz bislang nicht
in Anspruch genommener Fladchen im AuRenbereich. Es sind keine weiteren Flachen
fur die ErschlieRung erforderlich.

Mit einer Umsetzung der Planung zeitnah nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens
ist zu rechnen, da geeignete Fristen im Durchflhrungsvertrag festgelegt werden.

Aufgrund der geringen FlachengréfRe der Planung mit starker Reglementierung des
Baurechts - Beschrankung auf max. 11 Wohneinheiten - ist festzustellen, dass sich
diese Planung nicht auf die allgemeine Baulandentwicklung der Stadt und deren Be-
darf auswirkt. Insofern wird eine ausflihrliche Abhandlung des Leitfadens des
Staatsministeriums zum Wohnraumbedarf, zu Innenentwicklungspotentialen etc. als
nicht erforderlich angesehen.

Mit den folgenden statistischen Angaben wird die Bevdlkerungsentwicklung kurz auf-
gezeigt:

Bevolkerungsruckblick

Fir die Stadt Marktoberdorf verzeichnet das Statistische Landesamt in den letzten 10
Jahren ein kontinuierliches jahrliches Wachstum von bis zu 1,3 %, unterbrochen von
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2 rucklaufigen Jahren (2020: - 0,2%, 2022: - 2,5%). Seit dem Zensus 1987 wurde
eine Wachstumsraten von 17% verzeichnet.

Bevdlkerungsentwickliung

2011

Abb. 7: Bevédlkerungsentwicklung seit 1840°

Der Bevolkerungszuwachs resultiert aus stark schwankenden Wanderungsgewinnen.
Mit Ausnahme der Jahre 2000ff tbersteigt seit den 1960er Jahren die Zahl der Zuge-
zogenen die Zahl der Fortgezogenen dauerhaft. Seit 2008 liegt die Zahl der
Lebendgeborenen unter der Zahl der Gestorbenen, so dass die Gemeinde ,alter"
wird. Das Durchschnittsalter ist in den letzten rund 20 Jahren von 44 Jahren auf 44,8
Jahren kontinuierlich angestiegen.

Bevolkerungsprognose

Fir den Regierungsbezirk Schwaben ist, bayernweit einzigartig, eine Bevolkerungs-
entwicklung von 7,5 % und mehr prognostiziert (Durchschnitt Bayern: + 4,3%).

Die Stadt liegt in einer Wachstumsregion. Sowohl fir den Landkreis Ostallgau, die
kreisfreien Stadte Kaufbeuren und Kempten mit prognostiziertem Bevolkerungs-
wachstum in der Kategorie von 7,5 % und mehr, sowie dem angrenzenden Landkreis
Unterallgau mit der bayernweit grof3ten Zunahme von 13;6 % ist mit einem starken
Wachstum zu rechen. Auch fur die angrenzenden Landkreise Landsberg am Lech,
Weilheim-Schongau und Oberallgdu wird ein Wachstum von 2,5 — 7,5 % erwartet
(Veranderung 2043 gegentiber 2023).°

Die Berechnungen fir die Stadt Marktoberdorf, mit klirzerem zeitlichem Horizont und
basierend auf das Jahr 2019, bleiben aktuell noch hinter dieser Ubergeordneten und
langeren Perspektive zurlick.

5
6

Bayerisches Landesamt fir Statistik, Statistik kommunal 2025 Stadt Marktoberdorf
Bayerisches Landesamt flr Statistik (2024), Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2043, Demogra-
phisches Profil fiir den Landkreis Ostallgau
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Veranderung 2033 gegenlber 2019
in Prozent

unter -10,0

-10,0 bis unter -7.,5

-7,5 bisunter -2,5

-2,5 bisunter 25

2,5 bisunter 7,5

7,5 bisunter 10,0
10,0 oder mehr

Abb. 8: Bevélkerungsentwicklung, Verdnderung 2033 gegentiber 20197

Far Marktoberdorf ist demnach eine Bevdlkerungsstagnation mit einem Wachstum
von - 2,5% bis + 2,5% festgestellt. Das Durchschnittsalter steigt kontinuierlich an, und
zwar starker als in den Vergleichsebenen Bayern, Schwaben und Landkreis Ostall-
gau. Es liegt generell Gber dem Durchschnitt der o. g. Vergleichsebenen. Die Zahl der
Kinder und Jugendlichen wird bis 2033 noch leicht ansteigen und geht anschlielRend
in den bundesweiten riicklaufigen Trend Uber. Die Zahl der Alteren steigt in der Al-
tersgruppe der 60 — 75jahrigen bis 2031 und geht anschlieliend deutlich zurlck, in
der Altersgruppe der Hochbetagten (75jahrige und alter) steigt die Zahl kontinuierlich
an.

Fazit

Trotz der aktuell zurickhaltenden Prognose fur die Stadt ist aufgrund der regionalen
Einbindung weitere Baurechtschaffung in der Stadt vertretbar. Zudem wird mit der
Errichtung von Wohnungen in integrierter Lage mit barrierefreien Zugangen gerade
der spezielle Wohnraumbedarf der dlteren Bevdlkerungsschichten bedient.

Standort- und Planungsalternativen

Aufgrund der Lage im Siedlungsbestand und des konkreten Vorhabensbezug entfallt
eine Prufung alternativer Standorte.

Planungsalternativen wurden auf Vorhabenebene gepruft. Im Wesentlichen wurde die
Dichte der geplanten Bebauung gepruft, hinsichtlich der Integration ins Stadtbild und
im Vergleich zur benachbarten Bebauung. Ferner wurde die Ausbildung von Terras-
sen, Loggien und Balkonen sowie die Dach- und Fassadengestaltung optimiert im
Sinne einer traditionellen Bauweise und einer fur das Stadtbild von Marktoberdorf
passenden Auspragung.

7 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2021), Demographie-Spiegel fir Bayern, Markt Hohenwart, Berechnungen bis 2033
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9 Umwelt-, Natur- und Artenschutz

9.1 Umweltschutz

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Entsprechend den
geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer Umweltprifung
und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem
BNatSchG und keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach der FFH-
Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000-Gebiete) betroffen. Das Plan-
gebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang und damit aul3erhalb weiterer
Schutzgebiete des Naturschutzrechts (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet
etc.) oder sonstiger Vorgaben zum Schutz besonderer Arten, Merkmale 0.a. Aul3er-
dem befinden sich keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung innerhalb des
Plangebiets.

Die Umsetzung der Planung hat den Verlust von Gebaudesubstanz und Gehdlzen,
u.a. einem alten Obstbaum, auf Grundstlcksfreiflachen geringen Flachenumfangs
zur Folge. Der Obstbaum wurde im Vorfeld der Planung bereits entfernt. Das Grund-
stick im Siedlungszusammenhang hat eine geringe Bedeutung fir den Natur-
haushalt. Mit der Neubebauung werden Flachen geringer Grdlie weiterhin versiegelt
mit lokal begrenzten Auswirkungen auf Boden und Wasser. Die Errichtung einer Tief-
garage fuhrt zu einer Unterbauung der Flache und Auswirkungen auf die Schutzguter
Boden und Wasser, der jedoch aufgrund der geringen Groe weiterhin als gering zu
bewerten ist. Mit landschaftsplanerischer Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
Ersatzpflanzungen kann langfristig wieder ein gleichwertiger Lebensraum fir Tiere
hergestellt wird (s. Kap. Artenschutz). Aufgrund der Lage im Siedlungszusammen-
hang verandert sich das Landschaftsbild durch das geplante Vorhaben nicht.

Bauzeitlich kann es zu einer untergeordneten Beeintrachtigung von Tieren und Pflan-
zen kommen. Die Auswirkungen enden mit der Beendigung der
MaRnahmenumsetzung. Daher sind die Auswirkungen durch das Vorhaben von un-
tergeordneter Bedeutung. Nach derzeitigem Planstand ergeben sich keine
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die im Zusammenspiel eine erhdhte
Umweltbetroffenheit beflrchten lassen.

Durch Regelungen in der vorliegenden Bebauungsplananderung (Festsetzungen,
Hinweise) auf der Basis des Ursprungsbebauungsplans und hinsichtlich aktueller An-
forderungen erganzt (s. Kap. Artenschutz), wird der Eingriff so gering wie mdglich
gehalten.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.
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9.2 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung erfolgte auf Grundlage einer Ortsbege-
hung durch das Biro WipflerPLAN am 14.01.2026. Unter Beachtung nachfolgend
genannter Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen wird davon ausgegangen, dass
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemaR § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG (Bundes-Naturschutzgesetz) eintreten.

Auf dem Grundstlick befand sich zum Zeitpunkt der Ortsbegehung ein leerstehendes,
stellenweise baufalliges Wohnhaus mit Garagen sowie mehrere Laub-, Nadelgehdlze
und Zierstraucher.

Geholze

Ein alter Laubbaum im Plangebiet wies mehrere fur Hohlenbruter oder Fledermause
potenziell geeignete Strukturen auf.

g s

- ,'
==

Abb. 9:  Laubbaum mit potenziell geeigneten Habitatstrukturen

Weitere Gehdlze auf dem Grundstuick wiesen keine geeigneten Habitatstrukturen auf.

Gebaudebriter

Im Zuge der Ortsbegehung wurde ein Vogelnest auf einem Dachbalken sowie herein-
gezogenes Nistmaterial zwischen der Fassadenverkleidung und dem Ubergang zum
Dach festgestellt, Quartierpotential fir Gebaudebruter ist demnach vorhanden.

Anzeichen von Schwalbennestern wurden im Rahmen der Ortsbegehung nicht fest-
gestellt.
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Abb. 10: Nester am Wohngebdude

Fledermause

Die Gebaude weisen einige Strukturen und Nischen auf, beispielsweise Fensterla-
den, Beschadigung der Fassadenverkleidung, Risse und Licken im Mauerwerk, die
potenziell als Tageshangplatze geeignet sind.

Abb. 11: Blick auf das Wohngebaude
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Abb. 12: Beschédigte Fassade mit dahinterliegendem Hohlraum (links), Garage mit verein-
zelten Nischen (rechts)

Bei der Begehung wurden keine Hinweise auf Fledermausvorkommen/-spuren (wie
Kot, Verfarbungen) festgestellt. Insbesondere wurden auch die Fensterbretter unter
Rollladenkasten ndher betrachtet, es wurden keine Spuren erfasst.

Zudem fand eine Besichtigung der Dachbéden des Gebaudes statt. Eine vollstandige
Begehung aller Dachbéden war jedoch aus Sicherheitsgriinden aufgrund von Baufal-
ligkeit nicht mdglich. In den begangenen Teilen wurden keine Kotreste oder andere
Spuren von Fledermausen festgestellt. Zudem ist aufgrund der Dachstruktur keine
dauerhafte Besiedelung oder Nutzung als Wochenstuben anzunehmen.

Abb. 13: Blick in die Dachstiihle des Wohngebéudes

Weitere Teile des Dachstuhls blieben ganzlich unbesichtigt. Hier waren von aufen
jedoch Vorhange am Fenster sichtbar, sodass ein vollstandiger Ausbau des Dachbo-
dens sowie eine gute Abdichtung der Raume und demnach keine Eignung als
Fledermausquartier anzunehmen ist.

Durch den geplanten Abriss der Gebaude gehen Brutmdglichkeiten flir Gebaudebri-
ter verloren. Fledermausspuren wurden hingegen nicht festgestellt. Winterquartiere

fur Fledermause und Wochenstuben kdnnen mit hoher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden, da geeignete Keller nicht vorhanden sind und in den Dachbdden
keine Spuren festgestellt wurden bzw. von auf3en keine Eignung anzunehmen ist. Es
besteht jedoch die Mdglichkeit, dass einzelne Fledermause wahrend ihrer Aktivitats-
phase Tageshangplatze am Gebaude nutzen. Durch die Fallung des beschriebenen
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Laubbaums gehen potenzielle Brutmoéglichkeiten flr Héhlenbriter und potenzielle
Fledermausquartiere verloren.

FUr andere saP-relevante Arten ist im Untersuchungsgebiet kein Lebensraum vor-
handen.

Die artenschutzrechtliche Vorabschatzung wurde mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Ostallgau vorabgestimmt (Mail vom 29.01.2026).

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Eingriffe sowie zum Ausgleich entfallender
Brutplatze und Quartiere sind folgende MaRnahmen zu ergreifen:

- Der Gebaudeabriss darf lediglich auf3erhalb der Vogelschutzzeit, d.h. von 1.10. bis
28./29.02. erfolgen.

- Die Gehdlzfallungen dirfen lediglich auferhalb der Vogelschutzzeit, d.h. von 1.10.
bis 28./29.02. erfolgen.

- Vor der Fallung auBerhalb der Vogelschutzzeit (01.10. bis 28./29.02.) erfolgt eine
Untersuchung der beschriebenen Habitatstrukturen mittels Endoskops auf das
Vorkommen von Fledermausen durch eine versierte Fachperson. Baume mit nicht
besetzten Hohlen kdnnen sofort gefallt werden. Sollten besetzte Strukturen fest-
gestellt werden, wird das weitere Vorgehen in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde festgelegt.

- Als artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme flir den Verlust von Brutplatzen
fur Vogel sind drei Nistkasten, z.B. an benachbarten Fassaden oder Baumen bzw.
an der Fassade des neuen Gebaudes aufzuhangen (Vorschlag: 2x Halbhéhle und
1x Nisthéhle 32 mm Fluglochweite).

- Als artenschutzrechtliche AusgleichsmaflRnahme fur den Verlust von Fledermaus-
quartieren sind mindestens zwei Fledermausquartiere (vorzugsweise Niststeine,
alternativ z.B. Traufkasten, Spaltquartier) in die Fassade oder in der Dachhaut zu
integrieren. Fledermausquartiere sind an den Ost-, Std- oder Westfassaden der
Gebaude zu situieren.

Die Geholze auf dem Grundstiick wurden bereits Ende Januar 2026 vollstandig ent-
fernt. Vor der Fallung erfolgte eine Uberpriifung der Habitatstrukturen, ein Besatz
durch Fledermause war nicht vorhanden. Ein Erhalt von Gehdlzen war aufgrund der
geplanten Tiefgarage auf dem Grundstlck nicht mdglich. Neupflanzungen werden je-
doch soweit mdglich vorgesehen.

Der Abriss der Gebaude ist fur Jahresanfang 2027 vorgesehen, sofern eine Geneh-
migung absehbar ist.

Die o. g. und weiterhin relevanten Maf3nahmen (s. Liste, Punkte 1, 4 und 5) sind als
Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen.

Unter Beachtung der beschriebenen MaRnahmen sind durch das Vorhaben keine er-
heblich nachteiligen Umweltauswirkungen fur den Artenschutz zu erwarten.
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10

10.1

Weitere fachliche Belange

Hochwasserschutz

Laut dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (https://www.umwel-
tatlas.bayern.de; aufgerufen am 19.03.2026) befindet sich das Untersuchungsgebiet
in keiner Hochwassergefahrenflache, in keinem tUberschwemmungsgefahrdeten Ge-
biet und in keinem wassersensiblen Bereich.

Sudostlich des Plangebiet verlauft ein potenzieller FlieRwege bei Starkregen mit star-
kem Abfluss. FlieRwege definieren die rein topografisch ermittelte FlieRrichtung des
Wassers bei Regen. In diesen Bereichen ist also im Starkregenfall die Wahrschein-
lichkeit erhoht, dass ein konzentrierter Oberflachenabfluss stattfindet.
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Abb. 14: Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluté

Den Planungsbeteiligten sind keine besonderen Vorkommnisse in Verbindung mit
wild abflieRendem Niederschlagswasser oder sogar Schaden aus Starkregenereig-
nissen bekannt. Dennoch wird aufgrund der topographischen Situation und
zunehmend starker Niederschlage ein wie in der Karte aufgezeigtes Abflussgesche-
hen fur moglich angesehen. Insbesondere die Lage der geplanten Tiefgaragenzufahrt
bzw. die Notwendigkeit von SchutzmalRnahmen wurde erortert.

Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen sind
von den Bauherren eigenverantwortlich geeignete Mallnahmen zum Schutz gegen
eintretendes Wasser zu treffen. Dies gilt insbesondere flr Kellergeschosse, Tiefgara-
genzufahrten, Treppenabgange, Lichtschachte etc. Geeignete MalRnahmen sind z.B.
MaRnahmen zur Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchlassigen Be-
tons, der Einbau von Rlckstauklappen, die Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen,
so dass Niederschlagswasser von den Gebauden weggeleitet wird, etc. Der Ab-
schluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

8

Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, abgerufen am 19.03.2026 im BayernAtlas
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10.2 Denkmalschutz

Baudenkmaler, Ensembles oder landschaftsbildpragende Denkmaler befinden sich
nicht im Plangebiet oder in unmittelbarer Nahe.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich aul3erdem keine Bodendenkmaler un-
mittelbar im Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Im Nahbereich sind einige Bau- und Bodendenkmale, besonders landschaftspra-
gende Denkmale (Musikakademie, Schloss Marktoberdorf), historische
Kulturlandschaftselemente (Kurfiirstenallee) vorhanden.

-

Abb. 15: Ubersicht benachbarte Denkmale®

Unmittelbar westlich liegt das Bodendenkmal (D-7-8229-0071, Benehmen nicht her-
gestellt, nachqualifiziert), welches mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im
Bereich der befestigten Altstadt von Marktoberdorf umfasst.

10.3 Klimaschutz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefuigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berlicksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

®  Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, abgerufen am 19.03.2026 im BayernAtlas
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Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und Mallnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO2 - AusstoRes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Folgende MalRhahmen zur Anpassung an den Klimawandel sind im Bebauungsplan
vorgegeben oder werden empfohlen:

- Reduzierung der Versiegelung durch Vorgabe einer GRZ (Grundflachenzahl) und
sickerfahiger Bodenbefestigungen (Schutz vor extremen Niederschlagen bzw.
Trockenheit)

- Begrinung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen (Verschattung, Vermei-
dung von Aufheizeffekten)

- Sammlung, Verwendung und ortliche Versickerung des Niederschlagswassers
(Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes, des Grundwasserspiegels, Sparsamer
Umgang mit Trinkwasser)

Folgende Malinahmen kénnen dem Klimawandel entgegenwirken:

- Ausrichtung der Dachflache nach Siden zur Nutzung von Solarenergie zur Strom-
oder Warmeproduktion

- Pflanzgebot zur Verbesserung der CO2-Bindung

- Integrierte Lage mit guten Voraussetzungen zur Nutzung von Fuf3- und Radwegen

Auf die gesetzlichen Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) zur Nutzung erneuerbarer Energien und zur sog. PV-
Pflicht wird verwiesen. Es gelten die gesetzlichen Regelungen und Férderbedingun-
gen zum Zeitpunkt der Bauantragstellung.

Es wird empfohlen eine ruhige, geometrisch geordnete Anordnung der Module als
zusammenhangende Rechteckflache umzusetzen.

Vorhabenbezogen orientiert sich die Dimensionierung der Photovoltaikanlage am zu
erwartenden Strombedarf der 11 Wohneinheiten einschliellich Allgemeinstrom und
Gebaudetechnik. Bei einem rechnerischen Ansatz von ca. 2.000-2.300 kWh je
Wohneinheit und Jahr sowie einem zusatzlichen Ansatz fur Allgemeinstrom und tech-
nische Anlagen ergibt sich ein jahrlicher Strombedarf von ca. 25.000-31.000 kWh
ohne Warmepumpe bzw. ein erhdhter Bedarf bei Einbindung der Warmeerzeugung.
Unter Beriucksichtigung eines realistischen spezifischen PV-Jahresertrags von ca.
850-1.000 kWh/kWp ergibt sich eine sinnvolle Mindestgré3e von ca. 40 kWp. Bei
Einbindung von Dach-, Fassaden-, Balkon- und Nebenanlagenflachen wird eine in-
stallierte Leistung von mindestens 55—-60 kWp angestrebt.

Fir das Vorhaben sind Photovoltaik-Module mit einer Leistung von mind. 40 kWp zu
installieren. Geplant ist die Belegung der Dachflachen, auch der Dacher der Neben-
gebaude, sowie die Anbringung von Modulen an Fassaden.
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10.4

Boden- und Grundwasserschutz

Nach den Informationen der Stadt Marktoberdorf und der Unteren Bodenschutzbe-
hérde am Landratsamt sind keine Altlastenverdachtsflachen, aus dem Verdacht
entlassene Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenver-
anderungen bekannt. Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entspre-
chend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften  ordnungsgemafl  und
schadlos zu entsorgen. Hiertber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf
Verlangen vorzulegen.

Zur Vorbereitung der BaumalRnahme wurde im Auftrag des Vorhabentragers eine in-
genieurgeologische Untersuchung des Baugrundstliicks vorgenommen und deren
Ergebnisse in einem geotechnischen Bericht dargelegt.'® Fir die Untersuchung wur-
den im November 2011 2 Rammkernsondierungen in den nicht bebauten Bereichen
abgeteuft und daraus 2 Bodenproben analysiert. Im Folgenden sind einige Ergeb-
nisse bzw. Empfehlungen zusammengefasst:

- Der Mutterboden als oberste Schicht, mit einer Machtigkeit von ca. 30 cm, ist vor
Baubeginn abzuschieben und zur Gelandeangleichung und Anlage der Grund-
sticksfreiflachen wiederzuverwenden (s. besonderer Schutzstatus des
Mutterbodens gem. §202 BauGB).

- Die vorhandenen Aufflllungen (bis zu 1,9 m) sind nicht tragfahig, fallen jedoch
ohnehin in den Aushubbereich und wurden hinsichtlich einer Wiederverwertung
umwelttechnisch untersucht (s.u.).

- Die anschlielfende Grundmorane ist frostempfindlich und maRig tragfahig.

- Der aufgefundene Moranenkis stellt einen gut tragfahigen Baugrund dar.

- Darunter liegen Molasseablagerungen, in einer Tiefe von ca. 6 — 7 m u. GOK, die
sehr gut tragfahig sind.

- Mit Frosteinwirkung ist bis zu einer Tiefe von 1,2 m auszugehen.

- Eine analysierte Mischprobe zeigte erhéhte Belastungen und wurde gem. Verfull-
Leitfaden in Z1.1 eingestuft, die andere Probe zeigte keine Belastungen (Einstu-
fung in Z0).

Es wird empfohlen, wahrend den Rickbaumalinahmen die aufgefillten und natir-
lichen Schichten gesondert zu lagern, einer Haufwerksbeprobung zu unterziehen
und je nach Belastungsklasse wiederzuverwenden.

- In beiden Aufschlissen wurde wahrend den Feldarbeiten am 04.11.2021 Grund-
bzw. Schichtwasser festgestellt (eingespanntes Grundwasser). Als Bemessungs-
wasserstand ist eine Hohe von 730.78 m 0. NN anzusetzen. In den
Grundmoranenablagerungen kommen erfahrungsgemaf diffuse Schichtwasser
vor, die an ein Adern- und Rinnensystem gebunden sind.

1o Umwelt- und geotechnischer Bericht, fm geotechnik, P-Nr. A2110006, vom 08.12.2021, erganzt 15.03.2026
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- Nach den vorliegenden Ergebnissen ist eine direkte Versickerung auf dem Bau-
grundstlick nicht mdglich (Durchlassigkeiten in den anstehenden Bdden nicht
ausreichend vorhanden; Moranenkies bereits wassergesattigt).

Weitere Untersuchungen werden nach Abbruch der Gebdude angeraten, um die
Grindung des Gebadudes genauer und belastbar dimensionieren zu kénnen. Nach
aktuellem Kenntnisstand kann auf eine elastisch gebettete Bodenplatte auf einem
Bodenersatzkorper oder auf Einzelfundamenten gegrindet werden.

Auf die weiteren Hinweise im Gutachten, z.B. zur Ausflihrung erdberihrender Bau-
teile und zu aufstauendem Sickerwasser im Arbeitsraum der Baugrube, wird
verweisen.

1 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Vorhaben um ein Ersatzgebaude handelt, wird davon ausgegan-
gen, dass keine Anderungen der 6ffentlichen ErschlieBung erforderlich sind. Mit dem
Vorhaben geht die Erneuerung und Ertichtigung samtlicher Hausanschllsse einher,
die sich voraussichtlich konfliktfrei herstellen lassen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Nach den Angaben der Baugrunduntersuchung ist eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moglich.

Zur Entlastung der offentlichen Abwasserentsorgungsanlagen ist eine Drosselung
des Niederschlagswassers, mit einem Drosselabfluss von 0,15 I/s je 100 m? je befes-
tigter Grundstucksflache, erforderlich.

Die Dachbegriinung der Nebengebaude tragt durch Verdunstung bzw. Abflussverzo-
gerung zur Entlastung des Kanalnetzes bei.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Siedlungsgebiet ist gesichert; ein Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwasserversorgungsnetz ist weiterhin moglich.

Wie die Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann, ist mit der Brandschutz-
dienststelle am Landratsamt abzustimmen.

Abwasserentsorgung

In der Hohenwartstrafe einschliellich Nebenstralle ist ein Mischwasserkanal vorhan-
den, an den weiterhin anzuschlief3en ist.

Abfallentsorqung

Die Abfallsammelbehaltnisse sind zur Abholung am Strallenrand bereitzustellen. Eine
Aufstellflache ist im Bereich der Stellplatze und der Tiefgaragenzufahrt vorgesehen.
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12 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit einer zeitnahen Umsetzung nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist zu
rechnen. Aktuell wird ein Baubeginn im Fruhjahr 2027 angestrebt, sobald ein aus wirt-
schaftlichen Griinden erforderlicher Mindestanteil der Wohnungen verkauft ist. Fir
die Bauphase werden ca. 2 Jahre einkalkuliert. Genaue Fristen zu Beginn der Bau-
mafRnahmen und zu deren Abschluss sind dem Durchfuhrungsvertrag zu entnehmen.

Durch die vorgesehenen 11 Wohneinheiten kann bei einer durchschnittlichen (bay-
ernweiten) Haushaltsgréfe von 2,1 Personen Wohnraum fiir 23 Personen geschaffen
werden. Vorhabenbezogen mit den geplanten WohnungsgréfRen und Grundrissen be-
trachtet plausibel davon ausgegangen werden, dass die groRen 3-Zimmer-
Wohnungen mit durchschnittlich 2,5 Personen, die kleinen 3-Zimmer-Wohnungen mit
2,0 Personen, und die 1-Zimmer-Appartements von 1,3 Personen belegt werden. Mit
diesem Ansatz ergeben sich ebenfalls wieder eine Belegung von insgesamt 23 Per-
sonen.

Aufgrund der geringen GroRe des Plangebiets und der vorhandenen offentliche Er-
schlieffung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die offentliche Infrastruktur der
Stadt zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Die Verschmelzung der Flursticke im Plangebiet ist bereits beantragt.
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