Begriindung zur Einbeziehungssatzung Erkenbollingen Stadt Fussen

30.10.2009

Stadt Fussen - Erkenbollingen
(Landkreis Ostallgéau)

BEGRUNDUNG

zur Einbeziehungssatzung
Erkenbollingen

Das Gebiet der Einbeziehungssatzung Erkenbollingen umfasst eine Flache, die am Norddstlichen
Bereich von Erkenbollingen in einem Dreieck zwischen zwei Ortsrandgebduden liegt. Die
Einbeziehungssatzung soll die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage erméglichen.

Das Gebiet grenzt im Osten und Sliden an landwirtschaftliche Flachen, im Nord- und Sidwesten
grenzt die vorhandene Bebauung an.

Im Geltungsbereich liegen die Grundstlicke bzw. Teilflachen aus den Grundstlicken:
Teilflichen aus FI. Nrn. 522/1 (ErschlieBungsstraBe), 523 (Feldweg) und 524 (Baugrundstiick) der
Gemarkung Eschach.

Es wird eine Einbeziehungssatzung geméan § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB erstellt.

Entwurfsverfasser - Bauleitplanung:
Architekturburo
Dorothea Babel-Rampp
Architektin Stadtplanerin Dipl. Ing.
Stapferweg 17
87459 Pfronten

1. Stadtebauliche Konzeption und Veranlassung

Die Stadt Filssen weist insgesamt ca. 14.065 Einwohner mit allen zugehdrigen Stadtteilen und
Dérfern auf und besitzt eine gute Infrastruktur. Erkenbollingen ist ein typisches, jedoch kleines und
intaktes Allgduer Dorf (Weiler) mit landwirtschaftlicher Pragung. Durchzufihrende MaBnahmen sind
mit uBerster Sensibilitdt vorzunehmen.

Ziele der Planung:

Es soll eine Teilflache am Ortsrand von Erkenbollingen mit in die Bebauung einbezogen werden, die
dann einen logischen Zusammenhang mit der bestehenden Bebauung ergeben soll. Im
Dorfmittelpunkt sind groBe und méchtige landwirtschaftliche Anwesen vorhanden, im Bereich des
Plangebietes ist eine kleinteiligere Bebauung vorzufinden, in welche sich die Einbeziehung integrieren
muss. Das nun miteinbezogene Grundstick (Teilflache aus Flurnummer 524) wird so Uberplant, dass
eine stimmige Abrundung des Dorfes entsteht. Dies kann gewdhrleistet werden, in dem Gber die
MaBstablichkeit und die Gestaltung des Gebaudes und der Garage entsprechende Festsetzungen
getroffen werden.

Der neue Baukérper wurde so platziert, dass in Richtung bestehendem Dorf eine neue raumliche
Platzsituation mit neuen Qualititen entstehen kann. Dies ermdglicht die Nutzung des sehr
verkehrsberuhigten Bereiches (reine AnliegerstraBBe) abseits der DurchfahrtsstraBe nach Hopfen, als
Lebensraum ,StraBe” fir Feste, Gesprache, Spiel und bietet Raum fir Aktivitaten des Dorfes (Dorffest
in SeitenstraBe etc.). AuBerdem wird diese ErschlieBungsstraBe als landwirtschaftlicher Weg — auch
fir den Viehtrieb — benutzt.
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Durch Freihalten von dichter Bepflanzung des neu angrenzenden Grundstiicksbereiches an die
ErschlieBungsstraBe werden die rdumliche Wirkung und das Zusammenwachsen des Dorfes auch mit
dem Neubau gewahrleistet.

Durch die Einbeziehung des Grundstlcks bleibt die dorfliche Struktur gewahrt, kann sogar bei
entsprechender Umsetzung Potentiale aufweisen.

Aufgrund der dorflichen Struktur und Umgebung wird fir das Gebiet das Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

Ein nachhaltiges Bauen soll geférdert werden, um sowohl passive, als auch aktive Solarnutzung zu
gewahrleisten. Energetisch kann aufgrund der Hausstellung auch mit der passiven Solarnutzung
gearbeitet werden, was bei der jahrlichen Sonnenstundenbilanz im Allgdu und unter dem Aspekt des
nachhaltigen Bauens auch ein wesentlicher Gesichtspunkt bei der Planung und der Anordnung des
Baukdrpers war.

Das neue Gebaude und der raumlich fixierte Garagenbaukérper und ihre Anordnung zum &ffentlichen
Raum ergibt eine interessante, neue raumliche Dorfplatzsituation. Die Festsetzung von Schaugiebeln
nach Westen unterstiitzt die Einbeziehung des neuen Gebaudes.

Um ein Regenwassermanagement zu gewdahrleisten ist das Dachwasser des Gebaudes so weit wie
modglich auf dem Grundstlick zu versickern.

Vor Ausfiihrung der BaumaBnahme wird dringend angeraten die Situation vor Ort in Bezug auf
Baugrund und Grundwasser zu Uberprifen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Fiissen weist in seinem rechtskraftigen Flachennutzungsplan fiir das jetzt Gberplante Gebiet
und den Ort keine Festlegungen aus. Das Grundstiick befindet sich am Rand des
Landschaftsschutzgebietes Forggensee.

) An1

Auszug aus dem Flachennutzungplan Stadt Fissen

Seite 2 von 7



Begriindung zur Einbeziehungssatzung Erkenbollingen Stadt Fussen

2.2 Bebauungsplan

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Bauvorhaben sind nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.3 Raumordnung, Landesentwicklungsprogramm, Regionalplanung

Es kommt in Erholungs- und Tourismusgebieten der Erhaltung des typischen Landschaftsbildes und
der gewachsenen Strukturen groBe Bedeutung zu. Die Region soll von der Errichtung tberwiegend
eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten werden. Die vorhandenen
dorflichen, landwirtschaftlichen Strukturen sollen gestarkt und geférdert werden.

Um der Nachfrage nach Zweitwohnungen vorzubeugen, werden folgende MaBnahmen fir das Gebiet
der Einbeziehungssatzung getroffen:

Der Baukérper erhélt die Abmessung eines typischen Einfamilienhauses. Es ist mdglich hier zwei

Wohnungen zu errichten, wobei maximal eine Wohnung als Ferienwohnung genutzt werden kann. Die
Hauptwohnung muss von Dauerbewohnern benutzt werden.

3. Lage und Bestand

3.1 Lage

Das Gebiet der Einbeziehungssatzung liegt ca. 4 km von der Stadtmitte Flissen mit Rathaus, Kirche,
Laden far den mittleren und langfristigen Bedarf, Schulen und 6ffentlichen Einrichtungen entfernt. Das
neue Grundstlick ist ca. 790 m? groB3 - das Gebiet des gesamten Umgriffs mit Erschlie Bungsflache
umfasst ca. 1.085 m2.

3.2 Topographische, geologische und hydrologische Verhéltnisse

Es handelt es sich um ein Gelande, das von Siiden nach Norden, aber auch von Osten nach Westen
abfallt. Im Bereich der Uberplanung ist eine Hohendifferenz von ca. 1,00 m vorhanden. Die
ErschlieBungsstraBe stellt den tiefsten Punkt dar.

Die Grundwassersohle ist nicht bekannt. Aufgrund der Topographie ist jedoch unter Umstanden mit

Grundwasser etc. zu rechnen. Es wird empfohlen entsprechende Untersuchungen vor dem
Baubeginn, bzw. mit dem Baubeginn vorzunehmen.

4. Planung

4.1 Verkehr

Das Gebiet wird von der Ortsdurchfahrt Erkenbollingen aus erschlossen, die ErschlieBung ist bereits
als Weg vorhanden, der nur bis zum neu geplanten Gebaude allgemein nutzbar ist. Weiterfihrend ist
der Weg ein landwirtschaftlicher Weg nach Osten Richtung St. Urban.

Der Regelquerschnitt der StraBe setzt sich aus einem beidseitig mindestens 0,60 m breiten
offentlichen Grinstreifen beiderseits der StraBe und der StraBenbreite von ca. 4,50 m zusammen.

Wie im gesamten Dorf ist zur Wahrung des dérflichen Charakters kein separater Gehweg vorgesehen.

Die privaten, notwendigen Stellplatze sind auf dem Grundstiick unterzubringen, um ein Beparken der
StraBenflache zu reduzieren.
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4.2 Bauliche Nutzung

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung wurden aus dem Bestand in Erkenbollingen
entwickelt, unter dem Gesichtspunkt eine gréBtmégliche, harmonische Integration des neuen Gebietes
zu gewahrleisten. Zur Wahrung eines dérflichen Charakters mit den zugehérigen Zielsetzungen (siehe
unter 1), der stadtebaulich groBe, zusammenhangende Baukdrper an dieser Stelle nicht vertragt,
wurde die offene Bauweise festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird UOber festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) festgeschrieben. Festgesetzte Wandhéhen (OK RohfuBboden
Erdgeschoss bis OK Pfette Dachstuhl) regeln die Hohenentwicklung des Gebaudes.

Baugrenzen und Firstrichtung wurden aus den stadtebaulichen Belangen und Zielen entwickelt und
sichern die Lage des Gebaudes zum offentichen Raum und fixieren zudem eindeutig den
Garagenstandort.

4.3 Baugestaltung

Zur Einbindung der neuen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild, orientiert an dérflichen
Strukturen, werden in der Einbeziehungssatzung Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Sie legen u. a.
Dachform, Dachneigung, Dachfarbe und Firstrichtung fest. Es wurde ein Schaugiebel nach Westen
festgeschrieben, um zum Dorf hin eine geordnete Gestaltung auch im Hinblick auf die Schaffung eines
dorflichen Raumes/ Platzes zu gewahrleisten. Von der Hbhenlage wurde eine Maximalhdéhenlage
fixiert, die genaue Festsetzung hat im Zuge der Genehmigungsplanung Uber entsprechende
Hbhenangaben im Eingabeplanung und eine Schnurgeristabnahme zu erfolgen. Hierdurch wird die
stadtebauliche geplante MaBstéblichkeit, auch bezogen auf die Topographie, gewahrleistet und die
Gebaude (Wohnhaus und Garage) sind somit optimal in das Gelande eingepasst. Nach Norden zu
ErschlieBungsstraBe sind geringfigige Gelandemodellierungen mdéglich, um die Garage in der
Hbhenlage stimmig zum Haus anordnen zu kénnen.

5. Bodenordnende MaBnahmen

Da das Baugrundsticke im Besitz des Bauwerbers des Gebdudes ist, bzw. ihm kurzfristig zur
Verfligung steht, ist eine geordnete und zweckmaBige Gestaltung bezlglich des Grundstiickzuschnitts
und der ErschlieBung gesichert. Eine Umlegung nach §§ 45 ff. oder grenzregelnde MaBnahmen nach
§§ 80 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

6. Immissionsschutz

Es ist mit keinen Immissionen zu rechnen.

7. Landwirtschaft und Immissionsschutz

Die von der umliegenden Landwirtschaft und deren ordnungsgemaBen Bewirtschaftung ausgehenden
Emissionen (Geruchs- und Larmemissionen) sind ortsiblich, unvermeidlich und missen deshalb nach
§906 BGB hingenommen werden.

8. Griinordnerisches Konzept mit 6kologischer Bewertung und Abarbeitung der
Eingriffsregelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB)

Da es sich im Zuge der Einbeziehungssatzung um einen neuen Dorf-/Ortsrand handelt, werden
entsprechende EingrinungsmaBnahmen auf dem Grundstlck vorgesehen:

. Auf der ostlichen Seite ein ca. 5 m breiter nach Siden hin homogen auslaufender privater
Grinstreifen, der mit Strauchreihen und heimischen Stréduchern zu bepflanzen ist.
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J Um eine raumliche, griine Struktur zu schaffen, werden 4 GroBbaume auf dem Grundstiick
vorgeschlagen, die zum einen den ErschlieBungsbereich zum Grundstick hin gliedern, die
Abgrenzung zur frei auslaufenden Landschaft mit prdgen und auch den neuen Raum zum Dorf
hin zonieren.

o Die entsprechend raumbildenden Pflanzungen sind in der Planzeichnung eingetragen, in der
Satzung sind die Arten der Gehdlze beschrieben, die Standorte sind verbindlich und nur
geringflgig verschiebbar. Die Pflege und Ersatz der Griinanlagen wird ebenso Uber die Satzung
geregelt. Somit wird auch nachhaltig sichergestellt, dass der Grinbestand wirksam ist.

9. Erholung und Fremdenverkehr

Es wird mit der Einbeziehungssatzung die dorfliche Struktur des Bestandes fortgesetzt, damit
Attraktivitdt und Lebensraum auch fir Erholungssuchende und den Fremdenverkehr — hier wird
Heimat auf Zeit gesucht — entsteht. Durch Mdglichkeit der Schaffung einer Ferienwohnung mit
wechselnder Belegung wird dem Tourismus Rechnung getragen.

10. ErschlieBung

10.1 StraBen und Wege

Das Gebiet wird von Westen her von Uber die ErschlieBungsstraBe Erkenbollingen erschlossen. Der
ErschlieBungsweg fiihrt weiter in einen landwirtschaftlichen Weg nach Osten Uber, der fir den
allgemeinen Verkehr gesperrt ist.

10.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an das zentrale, gemeindliche Versorgungsnetz
gesichert. Der Anschluss liegt im Moment bis zum Haus Nr. 107 - Flurstlck Nr. 479. Der Anschluss bis
zum Flurstick Nr. 524 muss entsprechend hergestellt werden.

10.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem. Der stadtische Kanal liegt im Moment bis zum Haus
Nr. 107 — Flurstick Nr. 479. Der Anschluss bis zum Flurstlick Nr. 524 muss entsprechend hergestellt
werden.

10.4 Oberflachenwasser

Das komplette Oberflaichenwasser ist am Baugrundstiick zur Versickerung zu bringen.

10.5 Kommunale Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgau.
Anfallender Bio- und Restmiill wird in vierzehntagigem, alternierendem Abfuhrrhythmus, Biomdll in
den Sommermonaten wochentlich, erfasst. Der nach Aussortierung der Wertstoffe verbleibende
Restmiill wird auf den dem Landkreis zur Verfligung stehenden Entsorgungseinrichtungen entsorgt.
Der erfasste Biomiill wird auf einer Kompostierungsanlage verwertet, die dem Landkreis im Rahmen
einer vertraglichen Vereinbarung zur Verflgung steht. Eine Wertstoffinsel im Uberplanten Bereich ist
nicht vorgesehen, da im Gemeindegebiet/ Stadtgebiet eine entsprechende Insel vorhanden ist.
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10.6 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Elekirizitdtswerkes
Reutte. Die Anschliisse werden Uber Erdkabel hergestellt.

Uber das Grundstiick verlauft eine oberirdische Stromleitung vom Allgauer Uberlandwerk. AuBerdem
istim Grundstick ein Erdkabel verlegt.

Beide Leitungen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung der Einbeziehungssatzung ibernommen.

10.7 Telefonnetz

Der Anschluss an das Fernmeldenetz der Deutschen Bundespost - Telekom ist gegeben. Zur
Vermeidung einer oberirdischen Leitungsfihrung wird dem Bauherrn empfohlen, ein erdverlegtes
Leerrohr fir die Fernsprechversorgung vom Gebaude bis zum 6ffentlichen Grund auszulegen.

Es wird darauf hingewirkt, dass eine erdverlegte Verkabelung ausgefihrt wird.

11. Karten

Als Kartengrundlage diente die digitale Flurkarte.
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12. Verfahrensverlauf:

1.

Der Stadtrat der Stadt Flissen beschloss am 26.05.2009 die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung fir den Bereich Erkenbollingen

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss billigte am 02.06.2009 den Entwurf der
Einbeziehungssatzung und beschloss am 07.07.2009 die 6ffentliche Auslegung und
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Ortstibliche Bekanntmachung am 23.07.2009 des Aufstellungsbeschlusses und der 6ffentliche
Auslegung der Einbeziehungssatzung.

Offentliche Auslegung in der Zeit vom 31.07.2009 bis zum 31.08.2009 und Beteiligung der
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss priifte am 17.11.2009 die Stellungnahmen aus der
Beteiligung, billigte die Anderung des Planenwurfs und beschloss die erneute, 6ffentliche
Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Offentliche Auslegung in der Zeit vom 03.12. bis zum 17.12.2009 und Beteiligung der
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss prifte am 05.01.2010 die Stellungnahmen aus der
erneuten Beteiligung und beschloss die Einbeziehungssatzung Erkenbollingen als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ...........ccccceveceeeenne. ortsblich bekanntgemacht
Mit der Bekanntmachung ist die Einbeziehungssatzung Erkenbollingen in Kraft getreten. Sie

wird im Rathaus der Stadt Flissen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; Gber den Inhalt wird
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Fissen, 18.01.2010

lacob, Erster Blrgermeister
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