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Zusammenfassende Erklarung

In der zusammenfassenden Erklarung gemdB § 10a Baugesetzbuch (BauGB) wird dargelegt, auf welche Art und
Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bebauungsplan
beriicksichtigt wurden, und tber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwdgung mit den gepruften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

1 Planungsanlass und Aufgabe

In Ittelsburg wurden in den letzten Jahren wiederholt Althofstellen abgebrochen und dafiir Ersatzbauten errichtet,
die wenig mit der (iberkommenen Hauslandschaft zu tun haben und rein nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten
ausgelegt sind. Darunter leidet das Ortsbild und die Authentizitdt des Ortes.

Durch die bisher errichteten Wohnbaumodelle mit meist maximaler Zahl der Wohneinheiten kommt es zu
Verdrangungseffekten der angestammten Bevolkerung aufgrund der aufgerufenen Immobilienpreise. Daher ist es
ein stadtebauliches Ziel, ein vertragliches MaB an Nachverdichtung vorzugeben.

Der Ortskern von lttelsburg liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. In diesem gibt es zahlreiche Gebédude von vor
1800, die zwar nicht als Baudenkmdler eingestuft sind, aber dennoch eine hohe Gestaltqualitat aufweisen und damit
typisch flr das dorfliche Erscheinungsbild sind. Neben einzelnen Baudenkmdlern prégen diese Gebédude das
Ortsbild maBgeblich.

FUr eine Erhaltung des bestehenden Charakters des Ortskernes, der Griinfldchen und Baumstandorte sowie eing am
Bestand orientierte und angemessene Nachverdichtung wurde zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung die
Aufstellung eines innerdrtlichen Bebauungsplanes mit Griinordnung und Erhaltungssatzung fiir sinnvoll erachtet.

Wesentliche Ziele sind:

— Schutz und Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten, der charakteristischen Bebauungsstruktur
sowie der Ensemblewirkung durch ortsbildpragende, ortstypische sowie denkmalgeschiitzte Gebaude

— Sicherung von innerortsvertraglichen baulichen Erneuerungen und Ergdnzungen im Sinne einer
behutsamen ortsangepassten Nachverdichtung

—  Erhalt und Sicherung von innerdrtlichen Griinstrukturen und Freiflachenpotentialen

— Festsetzungen zum Erhalt baulicher Anlagen nach § 172 BauGB ,zur Erhaltung der stddtebaulichen
Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebauliche Gestalt*

2 Ablauf des Verfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 15.12.2020 im Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Umweltprifung
und Umweltbericht als innerdrtlicher Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan beschlossen. Fir den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde zusétzlich ein Erhaltungsgebiet nach §172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt

festgesetzt.

Billigung Vorentwurf 29.11.2022

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB 15.11.2023 bis 15.01.2024
Frihzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 15.11.2023 bis 22.12.2023
Billigungs- und Auslegungsbeschluss Entwurf 14.05.2024

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB 19.08.2024 bis 30.09.2024
Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB 19.08.2024 bis 30.09.2024
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Billigungs- und Auslegungsbeschluss 2. Entwurf 26.11.2024

Offentliche Auslegung 2. Entwurf § 3 Abs. 2 BauGB 07.01.2025 bis 07.02.2025
Behordenbeteiligung 2. Entwurf § 4 Abs. 2 BauGB 07.01.2025 bis 07.02.2025
Billigungs- und Auslegungsbeschluss 3. Entwurf 25.02.2025
Offentliche Auslegung 3. Entwurf § 3 Abs. 2 BauGB 21.03.2025 bis 09.04.2025
Behordenbeteiligung 3. Entwurf § 4 Abs. 2 BauGB 21.03.2025 bis 09.04.2025
Satzungsbeschluss 29.04.2025

3 Standort und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des innerdrtlichen Bebauungsplans Ittelsburg umfasst den GroBteil des Ortskerns von
Ittelsburg. Im Westen wurden neuere Baugebiete ausgeschlossen.

2N
RN

Abbildung:  Geltungsbereich innerértlicher Bebauungsplan Ittelsburg, maBstabsfrei
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4 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans gemaB § 13 a BauGB wurde keine Umweltpriifung durchgefiihrt und
kein Umweltbericht erarbeitet, jedoch wurden in der Begriindung die Schutzgiiter im Bestand beschrieben und
Auswirkungen erfasst.. Bestehende, zum Teil dltere Einzelbdume in Garten, Hofen oder 6ffentlichen Grinflachen
wurden kartiert und in der Planzeichnung als erhaltenswert dargestellt. Neue Baufenster und Flachen fir
Nebenanlagen wurden so festgesetzt, dass diese Baume erhalten werden konnen. Auch bestehende Obstwiesen
wurden zum Erhalt in der Planzeichnung dargestellt.

Zur Vermeidung und Verringerung von Auswirkungen auf die Schutzgiter sind entsprechende MaBnahmen
vorgesehen  (zB. Erhalt von Obstwiesen, Festsetzung von  Grinflachen,  Pflanzfestsetzungen,
BodenschutzmaBBnahmen, Empfehlungen zur Gartengestaltung).

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach nationalen oder europdischen Rechts. Auch
kartierte Biotope befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs.

Da es sich bei dem im innerértlichen Bebauungsplan neu dargestellten Baurecht zum gr6Bten Teil um
Nachverdichtungen von Baullicken handelt, welche auch im Rahmen des Baurechts nach § 34 BauGB bebaut
werden konnten bzw. um kleinere Abrundungsbereiche, welche groBteils als private Grinflachen festgesetzt
werden, wurden mit Ausnahme fiir den Bauraum R (FI.Nr. 2091) keine Ausgleichsflachen festgesetzt.

) Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Vor der Erstellung des Vorentwurfs wurden die Biirger bei einer Auftaktveranstaltung am 09.03.2022 (iber die
Aufstellung des innerdrtlichen Bebauungsplan informiert. Danach folgten eine Bestandsaufnahme und mit den
betroffenen Grundstickseigentimern Gesprache vor Ort, um Planungsabsichten, Nutzungsschwerpunkte,
Leerstande und die bestehende Zahl der Wohneinheiten zu ermitteln. Der daraus entwickelte Vorentwurf wurde
am 08.03.2023 bei einer Informationsveranstaltung in Ittelsburg den Burgern vorgestellt und weitere
Anregungen aufgenommen und eingearbeitet. Die Offentlichkeit wurde anschlieBend einmal friihzeitig geman
§ 3 Abs. 1 BauGB vom 15.11.2023 bis 15.01.2024 und im weiteren Verfahrensverlauf dreimal gemaB § 3 Abs
2 BauGB vom 19.08.2024 bis 30.09.2024, vom 07.01.2025 bis 07.02.2025 sowie vom 21.03.2025 bis
09.04.2025 am Verfahren beteiligt. Die letzte Beteiligung erfolgte gemaB § 4a Abs. 3 BauGB nur noch verkiirzt
und ausschlieBlich zu den im 3. Entwurf beschlossenen Anderungen in der Planzeichnung und Satzung.

Bei allen vier Beteiligungen gingen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein, in welchen vorwiegend von
betroffenen Grundstiickseigentiimern Anregungen zu Anderungen von Baugrenzen, der Anzahl der
Wohneinheiten, der Trauthdhen, des Umgriffs von privaten Griinflachen, der Garagenstandorte sowie zu
zusatzlichen Baufenstern und Abweichungen von der Erhaltungssatzung vorgebracht wurden. Diese
Anregungen der Birger wurden in die Planzeichnung aufgenommen, wenn keine stadtebaulichen Grinde bzw.
die grundsatzlichen Ziele des Bebauungsplans dagegen sprachen (z.B. Erhaltungssatzung, Erhaltung von
innerdrtlichen Griinflachen).

6 Beriicksichtigung der Behordenbeteiligung

Die Beteiligung der Behdrden und Trdger offentlicher Belange fand einmal friihzeitig gem. § 4 Abs. 1 BauGB
vom 15.11.2023 bis 22.12.2023 und im weiteren Verfahrensverlauf dreimal gemédB § 4 Abs 2 BauGB vom
19.08.2024 bis 30.09.2024, vom 07.01.2025 bis 07.02.2025 sowie vom 21.03.2025 bis 09.04.2025 am
Verfahren beteiligt. Die letzte Beteiligung erfolgte gemdB § 4a Abs. 3 BauGB nur noch verkirzt und
ausschlielich zu den im 3. Entwurf beschlossenen Anderungen in der Planzeichnung und Satzung.

Die Hinweise und Anregungen der Behorden und TOBs wurden in die Planunterlagen entsprechend
gingearbeitet.

Aufgrund der Stellungnahme des Amts fir Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten wurden zum Teil Baufenster im
Umkreis von aktiven landwirtschaftlichen Betrieben zuriickgenommen bzw. in der Satzung festgelegt, dass diese
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erst nach Stilllegung der Landwirtschaft verwirklicht werden kdnnen, auBerdem wurden zwei Grundstiicke als
Dorfgebiet statt allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamts Unterallgau (Sachgebiet Natur und Landschaftspflege) wurden
fiir die geplante Bebauung auf Flurstiick 2091 ein naturschutzfachlicher Ausgleich berechnet und entsprechende
Ausgleichsflachen festgesetzt. Da es sich bei den anderen neu geschaffenen Baufenstern um eine innerortliche
Nachverdichtung bzw. kleinere Abrundungsbereiche handelt und lediglich Bauliicken geschlossen werden, auf
welchen bereits Baurecht nach §34 BauGB besteht, werden keine weiteren Ausgleichsfldchen festgesetzt.

Das Sachgebiet Tiefbau des Landratsamts Unterallgdu weist daraufhin, dass die Festsetzung von Baulinien in
unmittelbarer Nahe zur Kreisstrale die Verkehrssicherheit beeintrachtigt. Da es sich hier um bestandsbezogene
Festsetzungen handelt, die das historisch gewachsene Ortsbild erhalten sollen und die Gebdude zum Teil unter
Denkmalschutz stehen, wird jedoch an der Fixierung der Baulinien festgehalten. In der Satzung wird jedoch
festgesetzt, dass eine Abweichung der Baulinien von 1 m in unmittelbarer Nahe der Straenbegrenzungslinie
maoglich ist.

7 Griinde fiir die Wahl dieser Planungslésung

Da mit dem Bebauungsplan ein bestehender Ortskern Uberplant wird, welcher historisch gewachsen ist, wurde
die Planung sehr bestandsorientiert durchgefuhrt, um das historische Ortsbild und bestehende Grinflachen zu
erhalten, jedoch auch eine angepasste Nachverdichtung zu ermdglichen.

An der Erhaltungssatzung wurde fiir den gesamten Geltungsbereich festgehalten, um den historisch
gewachsenen Ortskern zu erhalten.

Markt Bad Gronenbach, den

Bernhard Kerler, Erster Burgermeister
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