GEMEINDE [RSEE LANDKREIS OSTALLGAU

BEGRUNDUNG

fur die 3. Bebauungsplananderung und -erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Irsee
West 1“ nach § 13 a BauGB

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und -erweiterung umfasst die Flurnummern 121/21,
130, 130/5, 130/6, 130/7, 130/9, 130/10, 131, 132, 132/1, 132/4, 132/5, 132/6, 132/7, 132/8, 132/9,
132/10, 132/11, 134/27, 134/28, 134/34 sowie Teilflachen von Flurnr. 49, 49/2, 121, 125/3, 134,
134/26, 134/35 und 134/36. Fir den Anderungsbereich wird eine Abgrenzungslinie (Geltungsbereich 3.
Anderung und -erweiterung) in die Planzeichnung eingefiigt.

Geltungsbereich 3. Anderung und-Erweiterung

2. Anlass

Der Ausloser fur die Bebauungsplandnderung ist zum einen die Zielsetzung einer Nachverdichtung im
Bestand durch die Zuldssigkeit hoherer Kniestocke und zum anderen eine Anpassung der
GrundstiicksgroBen an die heutigen Gegebenheiten (Grundstiickspreis/-groBen). Im bisher noch nicht
bebauten Bereich waren lediglich 4 Grundstiicke vorgesehen. Die Gemeinde konnte diesen Bereich etwas
arrondieren. Die stadtebauliche Anordnung dieser Gebdude ldsst auch fiir die Hinterlieger kaum
Durchblickmdglichkeiten zu. Dartiber hinaus soll ein gemeindliches Grundstick im Norden des
Geltungsbereiches, das urspriinglich zur Erddeponie gehdrte, mit herangezogen werden, da es sich nicht
um einen aufgefllten Bereich handelt.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Flachennutzungsplan sieht den CGberplanten Bereich in der vorgesehenen Ausdehnung als
Wohnbaufldche vor. Lediglich das Grundstiick im Norden weist die Darstellung als Deponieflache auf. Hier
ist zu erwdhnen, dass diese seit langer Zeit rekultiviert ist und sich seitdem in Gemeindebesitz befindet.
Diese Anderung ist auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

Mane U Auszug gultiger Flachennutzungsplan

Die Abbildung zeigt die geplante Bebauung im derzeit giltigen Bebauungsplan der ,2. Anderung Irsee West I1*,

Z.AnderUng I.rsee.We'stII ' - Teilbereich Sid

Da es sich vorwiegend um die Uberplanung des Bestandes handelt und nur geringftigig Flachen hinzukommen,
wird das Verfahren nach § 13 a gewahlt. Demnach ist ein Umweltbericht entbehrlich. Aufgrund einer maglichst
guten Einbeziehung der Birger wird das zweistufige Beteiligungsverfahren gewahit.
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4. Bestand
Im bestehenden Bebauungsplan gibt es drei Planungsvorgaben.

Bereich an der westlichen Hangkante:

Hier dirfen bisher eingeschossige Hauser errichtet werden mit einer Kniestockhohe von 0,75 m.

Bildbeispiel
Eichenweg

Bereich in der Mitte — mittlere Bauzeile:

Hier dirfen bisher zweigeschossige Hauser errichtet werden mit einer Kniestockhohe von 0,50 m.
Allerdings wurde dieses Volumen bisher nicht ausgenutzt.

Bildbeispiel
Am Schlachtbichel
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Bereich an der dstlichen Hangkante:

Hier dirfen bisher eingeschossige Hauser mit Untergeschoss errichtet werden mit einer Kniestockhohe von
0,75 m.

Bildbeispiel
Am Schlachtbichel
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9. Planung

5.1 Stddtebau

Im Sinne der Nachhaltigkeit und des Flachensparens in Bayern werden Bauliicken wie die an der
ehemaligen Erddeponie im Norden oder die an der suddstlichen Bauzeile miteinbezogen, sowie der
ZuldssigkeitsmalBstab in der westlichen Bauzeile geandert, um hier zusatzlichen Wohnraum ohne
Flachenversiegelung schaffen zu kannen. Dariiber hinaus wird der Bereich der bisherigen 2. Anderung
vollig neu tberplant und wirtschaftlicher aufgeteilt, so dass statt der bisher 4 Wohnhduser nun 10 Gebdude
und damit Familien Platz finden. Auch hier werden zweigeschossige Gebdude (hoher Kniestock)
zugelassen. Die Gebdude wurden so situiert, dass eine Durchlassigkeit fir Sichtbeziehungen auch fir die
Hinterlieger in die freie Landschaft erhalten bleibt. Fir den Bereich direkt am Eichenweg werden zusatzlich
Doppelhduser zugelassen, daher muss auch hier die Satzung gedndert werden. Fur diesen Bereich wird der
ZuldssigkeitsmaBstab der mittleren Bauzeile (zweigeschossig mit 50 cm Kniestock) fortgefuhrt.

9.2 ErschlieBung

Die bestehenden StraBen weichen zum Teil von der urspriinglichen Planung ab. Daher wurden die
bestehenden Straenproportionen nun in den Plan dbernommen.

Die ErschlieBung baut auf dem Bestand auf und versucht ber kleine Stiche die Gebadude zu erschlieBen,
ohne allzu groBe Flachen z. B. fir Wendehdmmer fiir Millfahrzeuge zu verlieren und damit auch zu
versiegeln. Daher missen hier die Mallbehaltnisse zur Leerung an den Eichenweg gestellt werden (M). Der
Rettungsweg ist eingehalten.

Durch einen Grundstlckserwerb ist es auch moglich den bestehenden Feldweg kiinftig von der 6stlichen
Hangkante abzurtcken, was vor allem schlittenfahrenden Kindern am direkt anschlieBenden Rodelhang zu
Gute kommt. Diese Verschwenkung wurde innerhalb des Geltungsbereiches bereits beriicksichtigt.

Im Norden wird zur ErschlieBung des neuen Grundstiickes die StraBe lediglich um einige Meter verldngert,
da die Grundstickszufahrt auch zum Schutz des Baumbestandes direkt an den ehemaligen
Geltungsbereich anschlieBt.
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5.3 Griinordnung

Zur Eingriinung wird ein Offentlicher Griinstreifen angelegt, der garantiert, dass die vorgesehene
Bepflanzung auch entsteht und Bestand hat. Dariiber hinaus werden Bestandsbaume dargestellt, die ber
die Baumschutzverordnung des Marktes abgesichert sind.

Linde Kieferngruppe

5.4 Waldabstand

An der westlichen Bauzeile schliet eine bewaldete Hangkante an. Bisher war hier im rechtsgtltigen
Bebauungsplan ein Waldabstand von 20 m eingezeichnet. In den Erweiterungsbereichen wird dieser
Waldabstand fortgefihrt.

Westliche Hangkante bestockt
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5.5 Altlasten und Standfestigkeit des Baugrundes

Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgt am nordlichen Baugrundstick, das fraher Bestandteil der
Deponieflache war, eine Baugrunduntersuchung zum Nachweis, dass es sich hier nicht um aufgeftlltes
Geldnde handelt und keine Altlasten vorhanden sind. Zudem wird ein Querschnitt erstellt, aus dem
ersichtlich ist, dass die Lastabtragung eines kinftigen Gebaudes problemlos méglich ist (Darstellung des
Auffillbereiches).
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6. Verfahrensschritte

Beschluss zur 3. Anderung und Erweiterung 25.06.2019
Bekanntmachung des Anderungs- und Erweiterungsbeschlusses 31.07.2019
Billigungsbeschluss Vorentwurf 12.09.2023
Beteiligung der Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB XX.xx.2023 — xx.xx.2023
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB XX.xx.2023 — xx.xx.2023
Billigungbeschluss Entwurf xx.xx.2023
Beteiligung der Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB XX.xx.2023 — xx.xx.2023
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB XX.xx.2023 — xx.xx.2023
Satzungsbeschluss XX.xx.2023
Inkrafttreten
Planverfasser : hofmann & dietz, architekten, irsee
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