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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasstdebeAufstellung mit ca. 0,39 ha
Teilflachen aus den Grundsticken mit den Fl. N7. @dd 222 der Gemarkung Reinhardsried.

Der Bebauungsplan liegt am stidwestlichen Ortsrasddrtsteiles Reinhardsried.
Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden von der bestehenden Bebauung

— im Osten von der freien Feldflur

— im Siuden von der freien Feldflur

— im Westen vom Buchhaldeweg mit der bestehend&aBeng

Auf Grund einer Anregung aus der ersten offenticAeislegung wurde der Geltungsbereich
geringfugig nach Siden erweitert.

2. Veranlassung und Bedarf

Der Markt Unterthingau verfugt im Ortsteil Reinhsnéd schon seit langerer Zeit Uber keine
erschlossenen und bebaubaren EinfamilienhausgiiskastHieraus hat sich zwischenzeitlich
ein dringender Bedarf nach bebaubaren Einfamiliesppaindstiicken ergeben, der mit
diesem Bebauungsplan befriedigt werden soll. Dasatl weiter Ortsteilblrgern die
Madoglichkeit am Ort zu bleiben gegeben werden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemald Regionalplan der Region Allgau (16) gehoértekiiningau zum Mittelbereich des
Mittelzentrums Marktoberdorf und grenzt an den Blidereich des Oberzentrums Kempten
an. Die Gemeinde gehért weiterhin zum landlichenrRadessen Entwicklung in besonderem
Mal3e gestarkt werden soll. Sie liegt auf der Erkliegsachse von uberregionaler
Bedeutung Kempten — Marktoberdorf — Kaufbeuren/&gha. Unterthingau ist ein bevorzugt
zu entwickelndes Kleinzentrum

Die Stadte Kempten und Marktoberdorf decken denolgehen Bedarf als auch den
wirtschatftlichen, sozialen und kulturellen Bedaef @8evilkerung ab.

Der Markt Unterthingau hat einen Flachennutzungspié integriertem Landschaftsplan der
mit AZ. IV-610-6/2 vom 16.03.2005 vom Landratsangt&@lgau genehmigt wurde und der
durch Bekanntmachung am 22.03.2005 rechtswirksardevu

In der genehmigten Fassung ist der grof3te Teil idesplante Bereichs als Mischflache
dargestellt. Der Gberplante Teil von Fl.-Nr.223tiaul3erhalb dieser Darstellung.

Auf eine Anfrage durch den Markt Unterthingau wurdet AZ 501-10698/03 vom
22.11.2008 durch das Landratsamt geantwortet, elasBebauungsplan in der vorliegenden
Form (mit einer Parzelle auf Fl.-Nr. 222) noch aen Flachennutzungsplan angesehen
werden kann.
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4. Lage und Bestand

4.1 Stadtebau

Das Bebauungsplangebiet liegt im Stdwesten vonhReisried.

Im Sidden sind landwirtschaftliche Nutzflachen gegeblm Westen schliel3t sich der
Buchhaldeweg mit seiner einseitig westlich gelegeBebauung an, danach folgt die freie
Feldflur. Im Norden schliel3t die Ortslage von Rairtied an. Im Osten ist das Plangebiet
durch einen etwa 150 Meter breiten Grunlandstreviem siudostlichen Auslaufer des Ortes
getrennt.

Das Gelande steigt von Ost nach West und von Nact &td.

4.2 Infrastruktur

Im Ortsteil Reinhardsried sind keine Einrichtunggageben. In Unterthingau sind die
spezifischen kleinértlichen Einrichtungen einer @emde dieser GréRenordnung vorhanden.
Die weitere gehobene Bedarfsdeckung erfolgt inldehegenden Mittelzentren.

4.3 Erschlie3ung

Das geplante Baugebiet wird durch den bestehendechialdeweg an das oértliche
Stral3ennetz angebunden. Anbindung an das Ubehnértli¢erkehrsnetz sind an die
StaatsstralBe 2012 mit Anschlissen in Kraftisriedl uei Kipfenberg sowie an die
Bundesstralie 12 mit Anschluss in Kraftisried gegebe

4.4 Geologie
Der Boden besteht aus Lehm und Kies. Voraussithtlind keine besonderen MalRnahmen
zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Bandgs erforderlich.

4.5 Nutzungen
Die Uberplanten Flachen werden derzeit als landehdftliche Griinlandflachen genutzt.

4.6 Okologie
Aufgrund der landwirtschaftlichen Grinlandnutzungnds im Geltungsbereich keine
besonderen oder schitzenswerten Bestande hinsicRduna und Flora gegeben.

5. Planung

5.1 Stadtebauliche und grinordnerische Ziele

— Starkung und Erhaltung der Dorfgemeinschaft nsitBereitstellung von Bauland durch die
Gemeinde fur Nachgeborene/Einheimische/Zuzugswillig

— Erhaltung und Starkung des Ortsteiles Reinhagdsri

— Wirtschaftliche und maf3volle Ortsabrundung

— Erhaltung des dorflich gepragten Ortsbildes b@wsrandes von Reinhardsried

— Einbindung in das Landschaftsbild und Vermeidway. Verminderung landschafts-
visueller Beeintrachtigungen

— Verwendung standortgerechter, heimischer Geholze

— Ausgleich nicht vermeidbarer Beeintrachtigungen
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5.2 Verkehr

Durch den bestehenden Buchhaldeweg ist das Baugabie Ort gut und auf kurzem Weg
angeschlossen. Aufgrund des geringen bestehend&ehre auf dem Buchhaldeweg sind die
zusatzlichen Belastungen aus der geplanten Bebgurobtemlos aufzunehmen.

5.3 Bauliche Nutzung

Im Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gelsegerhischte Bauflache dargestellt, da hier
der Charakter des landlichen Wohnens und die Enmgltdes Dorfcharakters mit
Landwirtschaft ausschlaggebend sein soll. Um di€dearakter zu unterstreichen wurde das
Plangebiet deshalb zunéchst als Dorfgebiet nacB&BVO ausgewiesen.

Da sich im Plangebiet selber jedoch keine Land¥ &destwirtschaftlichen Betriebe befinden
und der Abstand zu den N&chstgelegenen aus immsssiatzfachlicher Sicht geniigend grof3
ist, wird auf Anregung der Kreisverwaltungsbehoeile allgemeines Wohngebiet nach 8§ 4
BauNVO festgesetzt. Da hier weiterhin der Bedadmi@indlichem Wohnen gedeckt werden
soll, wird der Zielsetzung des Flachennutzungsplameht widersprochen und die
Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachenmygplan kann als gegeben angesehen
werden Nachdem hier kein Bedarf gegeben ist undiesne Gebietscharakter widersprechen
wurden, werden die zuldssigen Nutzungen nach 84 2bir. 2 bis 3 und die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 nicht Bestdra#s Bebauungsplans.

5.4 Bauweise

Damit die Situation einer lockeren Ortsrandbebaugmgahrt bleibt, sind im neu Gberplanten
Geltungsbereich groRe Grundstiicke vorgeschlagennuncEinzelhauser zuldssig und die
Hohenentwicklung der Gebaude begrenzt. Es sinddiieawei Vollgeschosse moglich. Die
Dachneigungen sind mit 28° - 35° DN wahlbar.

5.5 Mal’ der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die diBahgrenzen festgesetzten tiberbaubaren
Flachen sowie durch die Grund- und Geschossflacez und die maximalen Wandhéhen
bestimmt. Zudem wird die Ebene des Untergescho$ssigelegt und die maximale
Giebelwandbreite bestimmt. Wegen der nach Osterr sadponierten Ortsrand- und
Hohenlage sind zur Vermeidung von Fehlentwicklungedie gewdahlten Festsetzung
notwendig. Die im Entwurf in der Fassung vom 032009 festgesetzte Begrenzung der
Hobhenentwicklung durch die Festlegung der max.tikdtsen wurde als nicht hinreichend
erachtet und in Rucksprache mit der Kreisverwakbe@orde in die jetzige Form geandert.
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5.6 Flachenbilanz
Das Baugebiet umfasst insgesamt 3.922 m? und glisd& wie folgt auf:

Flache in m2 in %
Allg. Wohngebiet 3.474 88,57
Verkehrsflachen 448 11,43
Gesamtflache 3.922 100,00

5.7 Siedlungsokologie

Nachdem im Geltungsbereich des Plangebietes nakemerlei schitzenswerte Flora

vorhanden ist, sind auch keine Bestandsschutzmat&ralerforderlich. Ein Beitrag zu einer

siedlungsokologischen Bereicherung des Gebietedgedurch die festgesetzten Pflanzmal3-
nahmen im privaten Bereich durch die Ortsrandeimgng nach Siden und Osten. Weiterhin
ist eine mdglichst geringe Versiegelung und weigelsénde Versickerung oder Nutzung von
Oberflachenwasser gefordert.

Im Stiden und Osten ist eine Ortsrandeingrinungfmeiivachsenden Heckenstrukturen und
einer Uberstellung von Einzelbdumen vorgesehen.

5.8 Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage fiur die Festsetzungen @estaltung im Bebauungsplan ergeben
sich aus Art. 91 BayBO i. V. mit 8§ 9 Abs. 4 BauGHe legen unter anderem Dachform,
Dachneigung, Firstrichtung, Dachfarbe, Deckungsnafe die Einfriedungen und
AulRengestaltung fest. Winschenswert ist, dassatisdélen verputzt und hell gestrichen bzw.
mit Holzschalungen ausgefiihrt werden.

Zur Sicherung der Einfugung der Gebaude in das r@el&ind die Wandhdhen und die
Untergeschossebene sowie die Giebelwandbreitestestiz.

5.9 Garagen / Nebengebéude

Garagen und uUberdachte Stellplatze sind nur interider (berbaubaren Flachen

(Baugrenzen) oder der mit Zeichen 15.3 der Plaheexerordnung festgesetzten Flache
zuldssig. Bei direkter Zufahrt zu Garagen oder déenten Stellplatzen ist ein Abstand von
mind. 5 m zur Stral3enbegrenzungslinie einzuhalten.

Garagen sollten genauso einfach und schlicht weeHkuptgebaude ausgebildet werden; in
ihrer Wirkung aber zuriicktreten. Gleiches gilt afithNebengebéaude.

Vor Garagen und insbesondere vor gemeinsamen Grexgan durfen keine Zaune errichtet
werden. Nebengebaude sind auch auf3erhalb der ubarea Flache moglich, allerdings

nicht im Vorgartenbereich und unter Beachtung deyBO.

6. Bodenordnende MalRhahmen

Bodenordnende MalRnahmen nach BauGB sind seitensMdelstes Unterthingau nicht
erforderlich und vorgesehen da die Gemeinde Eigeetiin wird.
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7. Immissionsschutz — Umweltschutz

7.1 Immissionsschutz — Landwirtschaft

Im allgemeinen Wohngebiet bzw. aus den umgeberatgwiirtschaftlichen Nutzflachen ist
mit den ortsublichen Larm-, Staub- und Geruchseomes durch Landwirtschaft zu rechnen.
Diese Immissionen sind unvermeidlich und misseh 82206 BGB hingenommen werden.

7.2 Immissionsschutz — Verkehr
Der Buchhaldeweg stellt eine Sackgasse mit Erdatafigsfunktion fur die Anlieger dar.
Mit Immissionen durch tberértlichen oder Durchgaregkehr ist deshalb nicht zu rechnen.

7.3 Altlasten
Nach den vorliegenden Erkenntnissen befinden sic&eltungsbereich des Bebauungsplanes
keine altlastenverdachtigen Ablagerungsflachen.

8. Grunordnung und Naturschutz

8.1 Grunordnerisches Konzept
Zur Erreichung der unter Kap. 5.1 genannten Zieieneh folgende grinplanerische
Maflinahmen:

Ortsrandeingriinung im Sidden und im Osten mit agieher, freiwachsender
Baumhecke aus heimischen, standortgerechten Ladlzgehund mit extensivem
Krautsaum zur Eingliederung der neuen Baugrundstiicklas Landschaftsbild

Beachtung von grinordnerischen MalRnahmen wie
Niederschlagswasserversickerung, Minimierung va@hénversiegelung,
Verwendung einheimischer Pflanzenarten bei dentitden und privaten
Grunflachengestaltung

Naturnahe Gestaltung privater Grinflachen sowié/dehn- und Nutzgarten mit
heimischen Geholzen

Verzicht auf Nadelgeholze in Vorgarten
Verzicht auf Betonsockel bei der Errichtung von #éiu

Anpassung des Baugebiets an den GelandeverlaMezareidung von
Veréanderungen der Oberflachenformen sowie gré/Eimassenbewegungen

Geringhaltung des Versiegelungsgrades

Verwendung versickerungsfahiger Bodenbelage
Schichtgerechte Lagerung und ggf. WiedereinbalBdelens
Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen

Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturrsthltpter
Wasserrickhaltung bzw. Versickerungsmulden

Niederschlagswasserverwendung als Brauchwasser
Zulassigkeit von Grundachern auf Carports

Zulassigkeit von Holzbauweise an Hauptgebauden
Zulassigkeit von Sonnenkollektoren und Photovoéalgen
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Aufgrund der beabsichtigten ©kologischen Durchiiiesi der Freiflachen ist die
Einschrankung von trennenden Elementen (Mauerme&&sockel, etc.) erforderlich.

Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eindsprechende Festsetzung Uber die
Oberflachenbeschaffenheit von Stellplatzen und @araufahrten und anderen befestigten
Flachen minimiert.

Eine ausreichende Eingriinung des Gebietes wirdhddiee Festsetzungen auf den privaten
Grundstucksflachen sichergestellt und eine Einbigddes Baugebietes in das Landschafts-
bild erreicht.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs wird eiraBenabschnitt freigehalten, um bei einer
eventuellen Baugebietserweiterung in oOstlicher ®icy die Flache fir eine Gebiets-
erschlieBung zur Verfligung zu haben. Bis zur Umsejzdieser Zufahrtsstrale wird die
Flache als Grasland genutzt bzw. gepflegt.

Hinsichtlich einer ausfuhrlichen Analyse und Bewag der einzelnen Schutzgiter und
insbesondere zur Naturschutzfachlichen Eingriffad tAusgleichsregelung wird auf den
gesondert beigefigten Umweltbericht verwiesen.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wirdsammen mit dem Umweltbericht erstellt
und abgearbeitet. Insoweit wird hierzu auf diesesogderten Teil verwiesen.

Die erforderlichen Okologischen Ausgleichsmal3nahmenden auf dem Flurstick 716
umgesetzt. Es ist eine Streuobstwiese mit traditien, standortgerechten Obstbaumsorten zu
pflanzen: Die Wiese unter den Baumen ist als Extensse zu pflegen.

Der errechnete Flachenbedarf fur die erforderlickiologischen AusgleichsmalRnahmen
betragt 1.400 m2, der notwendige Flachenumgriffien konkreten Flache auf Flurstiick 716
umfasst jedoch nur 933,33 m?, da der hohere Okstbgi Wert einer Streuobstwiese einen
Anerkennungsfaktor von 1,5 rechtfertigt.

9. Erschlie3ung

9.1 Strassen

Die BaugebietserschlieBung erfolgt tiber den bestireBuchhaldeweg.

Um einen spateren Ausbau mit Gehweg zu ermdglickelh,der 6ffentliche Verkehrsraum
auf 7,0 m Breite erweitert werden. Dazu erfolgt Bestsetzung der Verkehrsflache entlang
des Buchhaldewegs.

Um einer eventuellen Ausweitung des BaugebietstRnghOsten Rechnung zu tragen, wird
fur eine Strallenanbindung an den Buchhaldeweg \énkehrsflache mit Ubergangsweiser
Nutzung als Grunflache festgesetzt.

9.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist gesichert durch den Ansshlan die gemeindliche zentrale
Wasserversorgung. Der Anschluss ist sofort moglich.

9.3 Abwasserbeseitigung

Die Hausabwasser werden an den vorhandenen gembenl Schmutzwasserkanal
angeschlossen und der bestehenden Klaranlage hugefiberflachenwasser ist moglichst
auf dem Grundstick zu versickern bzw. kann mit mindotiiberlauf an das gemeindliche
Trennsystem angeschlossen werden.
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9.4 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der LEdkirizitaitswerke AG. Die kunftigen
Neubauten werden tber die bestehende Ortsverterensgrgt.

9.5 Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebieist die Verlegung von
Fernmeldekabeln in rechtzeitiger Absprache mit Deutschen Telekom erforderlich. Den
Bauherren wird empfohlen, zwischen den GebaudendemndGrundstiicksgrenze Leerrohre
DN 50 auf eigene Kosten zu verlegen.

9.6 ErschlieBungstrager

Der Markt Unterthingau fuhrt die notwendigen ErgeRlingsmalRnahmen mit Ausnahme der
Stromversorgung/Telekommunikation selbst durch. Kmnmale ErschlielBungsmalRnahmen
werden entsprechend der jeweiligen oOrtlichen Saizun abgerechnet.
Vor den Malinahmen werden die erforderlichen Spgesprache gefihrt.

10. Karten

Als Kartengrundlage dient die Digitale Flurkarte HK) der Bayerischen
Vermessungsverwaltung vom Marz 2009. Es wird dahiugewiesen, dass nach Art. 13
Abs. 3 des Gesetzes uber die Landesvermessungegrndetienschaftskatasters (Bayerisches
Regierungsschreiben 219-1-F) jeder, der Arbeitebsiehtigt oder durchfuhrt, die den festen
Stand oder die Erkennbarkeit von Vermessungszeiagpfahrden, die Sicherung oder
Versetzung der Vermessungszeichen beim Staatlibemessungsamt zu beantragen hat.
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11. Plananderungen

11.1 Der Plan in der Fassung vom 03.11.2009 wurdeh ndiversen Vorgesprachen
aufgestellt und vom Marktrat gebilligt. Die 6ffeictie Auslegung und die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom11192009 bis zum 18.12.2009 statt.

11.2 Bei der Plandnderung vom 01.03.2010 wurdertdijebnisse der Abwéagung aus der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligunder Behdrden eingearbeitet. Die
Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiuhrlichdowdayungen sind im
Gemeinderatsprotokoll bzw. der SitzungsvorlagedtEmtlichen Gemeinderats-Sitzung vom
01.03.2010 enthalten):

Erweiterung des Geltungsbereichs

Anderung der baulichen Nutzung von Dorfgebiet Igerheines Wohngebiet
Anderung der Hohenfestsetzung von max. Firsthéhe Wandhohe und
Festsetzung einer Untergeschosshohe

Erganzung der maximalen Giebelwandbreite

Erganzung von symmetrischer Ausbildung und mittigdbachfirst bei
Satteldachern.

Festlegung einer Ausgleichsflache auf Flurstick @&markung Unterthingau
Anderung des Hinweises zu Denkmalfunden

Anderungen und Erganzungen bei der Begriindung

redaktionelle Anderungen und Erganzungen

11.3 Bei der Plandnderung vom 03.05.2010 wurdertEdjebnisse der Abwagung aus der
erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der eeten Beteiligung der betroffenen
Behorden eingearbeitet. Die Anderungen umfassergemfole Punkte (ausfiihrliche
Abwagungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. déeuBgsvorlage der o6ffentlichen
Gemeinderats-Sitzung vom 03.05.2010 enthalten):

Anderung des Passus ,grelle Farben® in ,auffalkgeben*
Anderungen und Ergadnzungen bei der Begriindung
redaktionelle Anderungen und Erganzungen

Unterthingau, _ . .2010 Marktoberdorf, __.2010
Markt Unterthingau Ingenieurbiro Schindlbeck
Schramm, Erster Burgermeister Alfred Vogel, Bemder Ingenieur BaylK
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