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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.07.2018
(GVBI. S.523)

(G0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI.
S.260)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 24.07.2018 (GVBI. S. 604)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 15.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21 WA

22 MD

23 oF

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe) konnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Ni. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Garfenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-

teil der Bebauungsplandnderung und -erweiterung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanV; siehe Plan-
zeichnung)

Dorfgebiet

Die Nutzungen nach §5 Abs.2 Nr.9 BauNVO (Tankstellen) sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Werbeanlagen, die nicht an der Stite der Leistung errichtet wer-
den und somit eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im
Sinne des §5 Abs.2 Nr.6 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig
(81 Abs. 9 BauNVO0).

Die Nutzung nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstdtten im Sinne
des §4a Abs.3 Nr.2 BauNVO) wird nicht Bestandteil der Bebau-
ungsplandnderung und -erweiterung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 5 BauNVO; Nr.1.2.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Gewerbegebiet

Die Nutzungen nach §8 Abs.2 Nr.3 BauNVO (Tankstellen) sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
frigbsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
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24

25

2.6

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche im WA und
MD

Uberschreitung der
Grundfldche im GE

in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind) sowie die Nut-
zungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstitten) werden
nicht Bestandteil der Bebauungsplandnderung und -erweiterung
(81 Abs. 6 Nr.1 BauNV0).

Werbeanlagen, die nicht an der Stdtte der Leistung errichtet werden
und somit eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne
des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO darstellen, sind nicht zuldssig (§ 1
Abs. 9 BauNVO).

Einzelhandelshetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1 BauNVO sind
nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfléchig versiegelte

— Stellpldtze und

— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen
um weitere 50 %, jedoch héchstens bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,80 tberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze,
— Iufahrten zu Stellplétzen und Garagen und
—  Feuerwehrumfahrungen

bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,95 tberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)
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29

2.10

211

2.12

H...mi.NN

Hohe von Werbeanlagen

GeschoBfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.2 u. §20 Abs.2 BauNVO;
Nr.2.1. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Zahl der VollgeschoBe als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes iber NN als Hochst-
maB; die Hohe simtlicher Bauteile des Hauptgebudes sowie von
Krinen und Krananlagen (mit Ausnahme von untergeordneten Bau-
teilen wie z.B. Antennen, Schornsteinen, Aufzugsaufbauten, etc.)
darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Hohe von Werbeanlagen im Gewerbegebiet (GE) innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldche darf die dort festgesetzte Hohe
(Gesamthahe) nicht wberschreiten. AuBerhalb der berbaubaren
Grundstiicksfldchen betriigt die max. Hohe von Werbeanlagen
8,00m.

Im Dorfgebiet (MD) betrdgt die max. Hohe von Werbeanlagen
5,00 m.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO)

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNV0; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Abweichende Bauweise; sie modifiziert die offene Bauweise wie
folgt: Die Linge von Hauptgebduden darf max. 200,00 m betragen
(iegliche Richtung).
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213

2.14

215

2.16

2.17

2.18

[

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldche

o

/4

Hinweis: Die Linge bezieht sich auf Gebtude innerhalb des Gel-
tungsbereichs der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes Nr.21 "Am Romerweg". Durch den Zusammenbau mit Gebdu-
den auBerhalb dieses Geltungsbereichs kinnen sich insgesamt grd-
Bere Gebdudeldngen ergeben.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 4 BauNVO; siehe Planzeichnung)

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zulssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. Zur Verkehrsfliche ist
mit berirdischen baulichen Anlagen ein Mindestabstand von
1,00 m freizuhalten.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauhV0)

Sichifldchen fir den flieBenden Verkehr: innerhalb der Fliche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht Gber 0,80 m Gber Fahrbahn-
Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne Bdume (Hochstimme mit
Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung als pri-
vate Verkehrsfldche (Eigentimerweg)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen
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2.19

2.20

2.22

2.23

©

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser in den
Baugebieten

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In den Baugebieten ist anfallendes Niederschlagswasser, soweit
dies aufgrund der Bodenbeschaffenheit méglich ist, auf dem Grund-
stiick in den Untergrund zu versickern. Versickerungsanlagen sind
nach dem Merkblatt DWA-M 153 und dem Arbeitshlatt DWA-A 138
zu bemessen, planen und auszufihren. Wird nicht iber die belebte
Bodenzone versickert, sondern direkt ins Grundwasser eingeleitet,
sind entsprechende BehandlungsmaBnahmen zu ergreifen.

Kann aufgrund der Bodenbeschaffenheit keine Versickerung von
Niederschlagswasser erfolgen, muss eine Regenriickhaltung auf
dem Grundstiick vorgesehen werden, aus der lediglich ein Drossel-
abfluss in die gemeindliche Regenwasserkanalisation oder den ver-
rohrten Katzenbach resultieren darf. (Hinweis: Die zuldssige Einlei-
fungsmenge ist bei Bedarf bei der Gemeinde Pfronfen zu erfragen.)

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)
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224 Private Grinfliche

2.25

226  Bodenbeldge in den
Baugebieten

297 O ICILIC I

GR/FR/LR
o e s

2.28 Passive SchallschutzmaB-
nahmen am Gebdude

Private Griinfldche als Pufferzone
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Wasserfldche (hier: "Katzenbach", Gewdsser 3. Ordnung)
(89 Abs. 1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanZV; sighe Planzeichnung)

In den Baugebieten sind fir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen

—  Produktionsablaufes oder
— regelmBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belas-
fenden Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Geh-, Fahrt-, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht zu Gunsten
des Eigentimers des Grundstiicks mit der FI.-Nr. 26/1, Gemarkung
Steinachpfronten

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

(1) Fiir die der StaatsstraBe St 2520 {Tiroler Strafe) zugewandten
Sudwestfassaden kiinftig geplanter (Wohn-)Gebdude sowie fir den
Fall von Erweiterungs- oder UmbaumaBnahmen an der bestehen-
den (Wohn-)Bebauung mit Beurteilungspegeln groBer 49 dB(A)
nachts sind im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse
schutzbedirftige Aufenthaltsriiume (Wohn-, Schlaf-Kinderzimmer

Seite 9 Gemeinde Pfronten - 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Rémerweg"
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2.29

sowie Arbeitsrdume) nur ausnahmsweise anzuordnen bzw. sind vor-
zugsweise auf die zur Schallquelle abgewandten Fassaden hin zu
orientieren. Inshesondere ist bei Beurteilungspegeln groBer
49 dB(A) nachts ohne weitere MaBnahmen auf eine siidwestliche
Anordnung von zum Lisften erforderlichen (offenbaren) Fenstern von
schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen grundsdtzlich zu verzichten.

(2) Wo eine schalltechnisch giinstige Orientierung nach (1) nicht
maglich ist oder keine Maglichkeit zur Querliftung besteht, mijssen
die erforderlichen Innenpegel in Aufenthaltsrdumen durch eine aus-
reichende Schalldammung der AuBenbauteile (insbesondere der
Fenster) sichergestellt werden. Die hierfiir erforderlichen MaBnah-
men sind dabei nach Gleichung 6 der DIN 4109-1:2018-01 zu be-
messen. Nachdem bei Fenstern die erforderliche Schalldammung
nur im geschlossenen Zustand erreicht wird, sind zur Sicherstellung
eines ausreichenden Luftaustausches schalltechnisch wirksame Vor-
bauten (vollverglaste Loggien, Terrassenbriistung als bis zur Traufe
geschlossene Verglasung, Prallscheiben) oder alternativ schallge-
ddmmte Liftungseinrichtungen, die eine Einhaltung von Raumin-
nenpegeln entsprechend der Schutzbedirftigkeit gewdhrleisten,
vorzusehen.

(3) Erforderliche Luftschallddmmung AuBenbauteile: Bei Bauantrd-
gen sind gemdB Anlage "Schalltechnische Untersuchung,
19006 bpl str-romerweg 8and pfr gu0T v1, S.30f" erfor-
derliche Schallddmm-MaBe der Fassaden zu beachten, soweit nicht
durch eine konkrete Prifung (Nachweis gegen AuBenldrm) niedri-
gere Werte (z.B. aufgrund von Grundrissorientierung, Abschirmung
0.d.) nachgewiesen werden kinnen.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB;

Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen privaten Griinflache; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Planzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grinflachen" (Pflanz-
liste 1) zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.30

231

Pflanzungen in den
privaten Griinfldchen

Zu ptlanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen privaten Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Griinfldchen" (Pflanz-
liste 1) zu verwenden. Die Strducher sind bei Abgang durch entspre-
chende Neupflanzungen zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:
— Fir die Pflanzungen in den privaten Fldchen sind ausschlieBlich

standortgerechte, heimische Baume und Striiucher aus der un-
fen genannten Pflanzliste zu verwenden.

Die privaten Griinflichen als Ortsrandeingrinung sind mit Ge-
hdlzen zu bepflanzen und durch zweischiirige Mahd pro Jahr bei
Verzicht auf Diingung extensiv zu pflegen. Abgehende Gehdlze
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Arfikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-
Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger
fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Festgesetzte Planzliste:

Pflanzliste 1

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme

Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
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2.32

Stréiucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlghe Prunus spinosa
Wildrosen Rosa spec.

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Pflanzliste 2 (Pflanzbindung)
Badume 1. Wuchsklasse
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Grau-Erle Alnus incana

Biume 2. Wuchsklasse

Trauben-Kirsche Prunus padus
Sal-Weide Salix caprea
Strducher

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Purpur-Weide Salix purpurea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schnegball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen in den Bau-  Pflanzungen:

gebieten (private Grund-

stiicke)

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der oben genannten
Pflanzliste 1 zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der o.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— |m allgemeinen Wohngebiet (WA) und Dorfgebiet (MD) ist pro
500 m2 (angefangene) Grundstiicksfldche und in Gewerbegebie-
fen (GE) pro 1.500 m? (angefangene) Grundstiicksfldche min-
desfens 1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste 1 zu pflanzen. Ab-
gehende Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung
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2-33 o 00000

® Pflanzbindung @
EEXEX

2.34 LN*N“‘

2u ersetzen. Vorhandene Bdume, die erhalten werden kinnen
angerechnet werden.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an dffentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen (z.B. Thuja) unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehodlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Arfikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-
Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger
fir die 0.g. Erkrankungen sind.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und

fir die Erhaltung von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-

zungen;

— Die Begriinung des Gewdsserrandstreifens ist zu erhalten und zu
pflegen.

— In Bereichen, in denen noch kein Gehdlzbestand besteht st die-
ser zu entwickeln. Hierfir sind standortgerechte, heimische
Bdume und Strducher aus der oben genannten Pflanzliste 2 zu
verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/o-
der unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.35

2.36

237

EG...m . NN

ErdgeschoB-FuBbodenhadhe iiber NN als Mindestwert, gemessen
an der Oberkante des ErdgeschoB-Roh-FuBbodens in den maBgeb-
lichen Teilen des Grundrisses; der festgesetzte Wert darf nicht unter-
schritten werden.

(89 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der 8. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Rémerweg" der Ge-
meinde Pfronten

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich der 8.1\nder_png des Bebauungsplanes; die gesamten
Festsetzungen fiir den Anderungsbereich befinden sich auf einer von
der bisherigen Planzeichnung ausgekoppelten Planzeichnung (aut
der Grundlage der aktuellen Flurkarte). Die Inhalte des Bebauungs-
planes Nr. 21 "Am Romerweg" (Fassung vom 23.02.1984, rechts-
verbindlich seit 28.01.1986, sowie alle Anderungen, Ergiinzungen
oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen)
vor dieser Anderung werden fir diesen Bereich vollstiindig durch
diesen Bebauungsplan ersetz.

(8 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdh
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

3.5

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Dachformen

SD

FD

Es gelten die Abstandsflichenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO0).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Dacher von Haupt-
gebduden.

Fiir untergeordnete Bauteile dieser Décher (z.B. Gaupen) sind an-
dere Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind diese Bauteile dann,
wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, gemessen jeweils an
den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden Hauswdnde, ein-
nehmen.

Fir Garagen und Carports (offene Garagen) sind die Dachformen
Satteldach oder Flachdach zuldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versiitze von sich gegeniiberliegenden Dach-
Ebenen (hohenmdiBig versetzter First) sind unzuldssig.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung,
welche die Firstlinie schneiden (Kriippelwalm) sind un-
20ldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Dicher bis zu einer
Dachneigung von max. 10°.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 5,00m
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Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Ddcher von Ga-
ragen.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden
sind in der gleichen Dachneigung auszufihren.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO; siehe Planzeichnung)

3.6 Photovoltaikanlagen auf  Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten Dachneigung entspre-
Dichern chend parallel zur Dachfldche, auf der sie befestigt werden, auszu-
fihren.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)
3.7 Kniestock Der Kniestock wird bei eingeschossigen Gebduden auf max. 0,75m,
bei zweigeschossigen Gebduden auf 0,50 m beschrdnkf.
Bestimmung des Kniestockes: Abstand zwischen
— Ebene der Oberkante des FertigfuBbodens des am tiefs-
ten gelegenen DachgeschoBes und
— Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen)
senkrecht nach unten gemessen.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
38 Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:
— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 24°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand):
4,00m
— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne
Dachiiberstand) und zu evtl. Widerkehren bzw. Zwerch-
giebeln: 1,25m
—  Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. Dachgescho
der jeweiligen Giebelseite: 1,25 m (freistehende Bau-
teile wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dach-
iberstdnde bleiben unberiicksichtigt)
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3.9

3.10

3.11

Dachiberstand im WA
und MD

Materialien

Farben

—  Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstge-
legenen First des Hauptdaches: 0,25 m

Dacheinschnitte ohne eine vollstiindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Der Dachiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der AuBenwand
und AuBenkante des am weitesten iberragenden Bauteils des Gber-
stehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten Dichern
von Hauptgebduden muss an allen Seiten zwischen 0,60 m und
1,20 m betragen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. T BayBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m’ Brutto-
Rauminhalt

ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fiir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fir geneigte Ddcher sind nur rote bis rotbraune Tone zu-
ldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Ddicher.
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3.12  Fassadengestaltung

3.13  Stauraum vor Garagen
im WA und MD

3.14  Einfriedungen im WA und
MD

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fur entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Die Oberflichen von Fassaden von Gebduden im allgemeinen
Wohngebiet (WA) und Dorfgebiet (MD) sind zu verputzen oder mit
einer Holzverschalung zu versehen.

Im Allgemeinen sind Baustoffe und Anstriche in grellen Farben oder
mit glanzenden Oberfldchen bei AuBenwandflichen der Gebdude
nicht zulssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren efc. ausgenommen solche mif fembedien-
barem, automatischem Offnungsmechanismus) ist ein Stauraum
mit folgenden Eigenschaften herzustellen:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Gara-
gentor) und offentlicher Verkehrsfldche mind. 5,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwi-
schen Garagenzufahrt und dffentlicher Verkehrsfliche

(At 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO )

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune aus Drahtgeflecht,
Drahtgitter oder aus Holz-Latten (auf der jeweils erforderlichen Un-
ferkonstruktion) ohne Sockel bis zu einer max. Hohe von 0,90 m
iiber dem endgiltigen Geldnde sowie Hecken zuldssig.

Samtliche Einfriedungen sind gegeniiber der dffentlichen Verkehrs-
flidche um 0,50 m zuriick zu versetzen.

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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3.15  Werbeanlagen im GE

3.16  Werbeanlagen im MD

Werbeanlagen im Gewerbegebiet (GE) dirfen in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) eine GrdBe von 25m? Fliiche (pro einzelne
Anlage) berschreiten.

Lusiitzlich dirfen Werbeanlagen an Gebduden im Gewerbegebiet
(GE) nur unterhalb der Traufe bzw. unterhalb der Oberkante der At-
fika angebracht werden und in der Summe der Flichen aller Wer-
beanlagen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) 10 % der je-
weiligen Wandflache Gberschreiten.

Werbeanlagen an Gebduden im Gewerbegebiet (GE) sind an Fassa-
den, die in Richtung Sidwesten ausgerichtet sind, nicht zuldssig.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen an Gebduden im Gewerbegebiet
(GE) ist nur in einen Bereich mit max. 35,00 m Abstand von der
norddstlichen Grenze des Geltungshereiches zuldssig. Die Beleuch-
tung der Werbeanlagen muss kontinuierlich erfolgen (kein Blinken
etc.). Eine Beleuchtung der Anlagen ist nur werkfags im Zeitraum
zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zuldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)

Werbeanlagen im Dorfgebiet (MD) diirfen in keiner Ansicht (senk-
rechte Projektion) eine GraBe von 2,00 m” Fliiche (pro einzelne An-
lage) Gberschreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuier-
lich erfolgen (kein Blinken etc.).

(Art.81 Abs. 1 Nr.2 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Vorhandene Baschung (siche Planzeichnung)

Vorhandener Baum innerhalb der dffentlichen Verkehrsfliche
(StraBenbegleitgrin; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sollten, wenn mdglich nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstindig insektendicht eingekofferte
(staubdichte) LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik ver-
gleichbare insektenschonende Lampentypen mit einer max. Licht-
punkthdhe von 4,50 m in allgemeinen Wohngebieten (WA) und
Dorfgebieten (MD) und 8,00 m in Gewerbegebieten (GE) Gber der
Geldindeoberkante eingesetzt werden. Beleuchtung von Werbeanla-
gen, die sich nicht direkt an Gebduden befindet, sollte mdglichst
vermieden werden. Es wird empfohlen von der Benutzung von Sky-
beamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie von einer
fléchenhaften Beleuchtung der Fassaden abzusehen. Zudem sollte
die AuBenbeleuchtung in den Nachtstunden soweit aus Griinden der
Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit mdglich, abgeschaltet oder be-
darfsweise ber Bewegungsmelder gesteuert werden.

4

4.1

42

43 g L1

44 \ ~ —

45

4.6 O

4.7 Natur- und Artenschutz
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Es sollten nur Photovoltaik-Module verwendet werden, die weniger
als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Enichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die privaten Grinfldchen
durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06;
2.Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mahgut sollte von
der Fliche entfernt werden. Die Ausbringung von Diinge- oder Pflan-
zenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Die Notwendigkeit weiterer Untersuchungen bzw. die Konzeption
von Vermeidungs-, MinimierungsmaBnahmen sowie die Umsetzung
von ErsatzmaBnahmen kann erst nach Vorliegen der Ergebnisse der
genetischen Analyse der Kotproben und der Bestandsdaten von Fle-
dermdusen aus dem Umfeld abgeschiitzt werden (vgl. Kurzbericht
vom 13.11.18).

Vorhandene Gehdlze sollten, wenn maglich erhalten werden (Erhal-
tung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaB-
nahme);

GemdB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vgeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Geholze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wihrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichem. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
20 schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920

48 Artenschutz
49 Vorhandene Geholze
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410  Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

411

412  Uberflutungs-Schutz

413  Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser

"Landschaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vege-
tationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fur
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Badumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefihrt werden.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertriiger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena
und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer be-
sonderen Anfdlligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Bimen
und Quitten grundstzlich nicht angepflanzt werden.

Einzelanlage im Sinne des Denkmalschutzrechtes (auBerhalb
des Geltungsberichs; siehe Planzeichnung)

Bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden (Kanaliberlas-
fung) zu wild abflieBenden Oberfldchenabflissen kommen. Um
Uberflutungen von Gebduden zu vermeiden sind entsprechende
(Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Inshesondere ist auf die Hihen-
lage der Lichtschdchte, -hofe und des Einstiegs der Kellertreppen
0.4. zu achten. Sie sollten mdglichst hoch liegen, um vor wild ab-
flieBenden Wassern bei Starkregen zu schiitzen. Die ErdgeschoBfuB-
bodenhahe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten
des Uberflutungs-Schutzes angemessen hoch gewihlt werden.
MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungs-Schutzes sind auch
in die Gartengestaltung integrierbar. Obige Anregungen gelfen ins-
besondere fir Grundstiicke an Senken sowie fiir Fldchen, welche an
Versickerungsanlagen oder den Katzenbach angrenzen.

Fir die Niederschlagswasserentsorgung sind das DWA Merkblatt
M153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser",
das DWA Arbeitsblatt A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
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2ur Versickerung von Niederschlagswasser", die Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung NWFreiV sowie die dazugehdrigen Tech-
nischen Regeln TRENGW bzw. TRENOG zu beachten.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15 % der anzuschlieBenden versiegelten Fldche
— Tiefe max.0,30m

— Uberlastungshdufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebéudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, 7iff.3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlogswasser mg-
lichst oberfldichig iber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
[iff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das offent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhilt-

lich).
Waihrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschitzt werden:
— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art
Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-

rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinvoll.

Seite 23 Gemeinde Pfronten - 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Rémerweg"
Textteil (Entwurf) mit 28 Seiten, Fassung vom 24.01.2019



4.14

Bodenschutz

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Eraubnis durch das
2ustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefishrt werden kann (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauherrschaft
bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfliichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschriinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Baden verlagert oder wiederauf-
gebracht wird und dort die Bodenfunkfionen nachteilig verdndert.
Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhohten Schadstoffgehalten die Verlagerung von
Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere An-
forderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt
812 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur
Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spiiteren Enfsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-

Seite 24

Gemeinde Pfronten - 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Rémerweg"

Textteil (Entwurf) mit 28 Seiten, Fassung vom 24.01.2019



fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder iberla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flichen zu
verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Baden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Flichen, die als Grinfldche oder zur girtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
ten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbéden auf das unumgdngli-
che MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusitzlich méglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn méglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Fiir den gesamten Geltungsbereich des 8. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg" gilt die gemeindliche
Stellplatz- und Garagen-Satzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien ber Fldchen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

415  Gemeindliche Stellplatz-
und Garagen-Satzung

416  Brandschutz
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Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung iberschreiten,
sollten fir den Objekischutz selbststiindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstiinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhlt-
nisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hdrde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir den Standort Pfronten der Fa. "DECKEL MAHO" liegt eine Ge-
samtlarmbetrachtung vor. Basierend auf das zugrundeliegende Nut-
zungskonzept des Betreibers erfolgt hierin mit groBer Detailtiefe
eine Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Situation fir
die Nachbarschaft des Betriebes. Neben der Beriicksichtigung vali-
dierter Schallemissionsansitze wurden dabei zudem umfangreiche
Schallmessungen spezifischer Betriebstitigkeiten sowie anlagen-
technischer Aggregate durchgefiihrt.

Bei kiinftigen Erweiterungen, Neubauten und Nutzungsdnderungen
der Fa. "DECKEL MAHO" ist durch Vorlage einer schalltechnischen
Untersuchung nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte gemdbB

4.17  Denkmalschutz
418  Immissionsschutz
Seite 26

Gemeinde Pfronten - 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Rémerweg"

Textteil (Entwurf) mit 28 Seiten, Fassung vom 24.01.2019



419  Ergdnzende Hinweise

420  Plangenauigkeit

421  Lesbarkeit der Planzeich-

TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) an allen
Einwirkorten eingehalten bzw. unterschritten werden.

Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung ist mit der Einwirkung
von voribergehenden beldstigenden Geruchs-Immissionen (z.B.
durch Autbringen von Flissigdung, Pflanzenschutzmitteln etc.) so-
wie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorenge-riusche, Kuhglocken etc.)
20 rechnen. Diese Immissionen sind gemdB § 906 BGB zu dulden.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebduden angelegt werden.

Bei Doppel- und Reihenhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der
einzelnen Haushlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachnei-
qung, kein seitlicher und hohenmdBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben. Weder die Gemeinde Pfronten noch die Planungshiiros
ibernehmen hierfir die Gewdr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und Grund-
stiicksgrenze).
Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geindert durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260),
Art.6, Art.58 und Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt getindert durch Gesetz vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523), der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt getindert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Pfronten die 8. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg" in offentlicher Sitzung am ..................... beschlos-
sen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbersich der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Rémerweg"
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 24.01.2019.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg" besteht aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 24.01.2019.

Der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.21 "Am Romerweg" wird die Begrindung vom
24.01.2019 beigefigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte (Fassung vom 23.02.1984, rechtsverbindlich seit 28.01.1986, sowie alle Anderungen,
Ergiinzungen oder Erweiterungen, die sich auf den Bebauungsplan Nr. 21 "Am Rémerweg" beziehen) innerhalb
des rdumlichen Geltungsbereiches werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstindig ersetzt.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes Nr. 21 "Am Romerweg" zuwider handelt.

Luwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finthunderttausend Euro) belegt werden.
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84 In-Kraft-Treten

Die 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg" der Gemeinde Pfronten fritt
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemiB § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fir einen Teil-Bereich der 8. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Michela Waldmann, Erste Birgermeisterin) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stéddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.17

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu iberplanende Bereich befindet sich am stlichen Rand des Ortsteils "Osch” der Gemeinde
Pfronten. Die "BadstraBe" durchquert das Plangebiet von West nach Ost, der "Romerweg-Nord"
von Nord nach Siiden. Der zu Gberplanende Bereich ist bereits iberwiegend bebaut.

Konkreter Anlass fir die Anderung und Erwiterung des Bebauungsplanes ist das Vorhaben der Fa.
Deckel Maho ihren Versandbereich an der "Badstrafe" zu erweitern und neu zu ordnen. In diesem
Luge soll der gesamte Bereich um die "BadstraBe" neu berplant werden und die planungsrechtli-
che Grundlage an heutige Bedirfnisse angepasst werden.

Um zu einem lesharen und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Ro-
merweg" (rechtskrdftig seit 28.01.1986) abgekoppelt. Der geiinderte Teilbereich stellt damit ein
unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Er regelt die bauliche Nutzbarkeit in
diesem Bereich abschlieBend.

Das bisher im Plangebiet festgesetzte Mischgebiet (MI) wird vollstdndig ersetzt. An seine Stelle
frefen ein allgemeines Wohngebiet (WA), ein Dorfgebiet (MD) und ein Gewerbegebiet (GE). Zwi-
schen WA und GE wird im Bereich des "Katzenbachs" eine Griinfldche eingeplant.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am
Romerweg" im beschleunigten Verfahren (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
8130 Abs.2 Nr.1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg" zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes; urspriingliche Festsetzungen

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich am dstlichen Rand des Ortsteils "Osch” der Gemeinde
Pfronten. Die "BadstraBe" durchquert das Plangebiet von West nach Ost. Der "Katzenbach" verlduft
feilweise verrohrt unter der BadstraBe, teilweise offen zwischen den Wohngeb@uden und dem vor-
handenen Gewerbe.
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

Der Geltungsbereich verlduft im Westen parallel zur "Tiroler StraBe" (St2520), wobei die erste
Hauserreihe nicht Teil des Plangebiefs ist. Im Siidwesten zweigt der Geltungsbereich am "RoBberg-
weg" in Richtung Osten ab. Ostlich des "Romerweg-Nord" verlduft der Grenze des Plangebiets in
Richtung Nordost durch das Betriebsgeldnde der Fa. "Deckel-Maho Pfronten" bis fast an das neu-
errichtete Parkhaus. Von dort aus zweigt der Geltungsbereich nach Nordwesten zur "BadstraBe" hin
ab, verlduft dann erst entlang der "BadstraBe in Richtung Westen, dann entlang des ndrdlich des
bestehenden Siedlungsrands in Richtung des historischen Zentrums von "Osch" an der "Tiroler
StraBe" (St2520). Im westlichen Bereich der Planung stoBt der Geltungsbereich dieser Planung an
den Geltungshereich des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11 "Pfronten-Osch/Haus-
wang", und zwar ohne Liicke und ohne Uberlagerung.

Im westlichen Teil Gberplant die vorliegende Anderung den Bebauungsplan Nr. 21 "Am Romerweg"
Der Bebauungsplan Nr. 21 Pfronten-Steinach "Am Romerweg" ist am 28.01.1986 durch Bekannt-
machung des Anderungshescheides vom 23.04.1985 in Kraft getreten. Die urspriingliche Planung
sefzt iberwiegend ein Mischgebiet mit eingeschriinkter gewerblicher Nutzung (MI-W), nordlich der
"BadstraBe" und westlich des "Romerweg-Nord" ein Mischgebiet (MI) bzw. dstlich des "Rémerweg-
Nord" und ndrdlich der "BadstraBe" ein Dorfgebiet (MD) fest. Das MaB der baulichen Nutzung wird
durch niedrige Kennwerte bestimmt. Fir die Grundstiicke sind MindestgroBen festgesetzt. Damit
sich die Bebauung in die Umgebung einfiigt sind eine Vielzahl an gestalterischen Vorgaben Be-
standteil der Satzung.

Im dstlichen Teil wird die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Ramerweg" in Pfronten-
Steinach vom 23.10.2006 vollstandig Gberplant. In diesem Plan ist als Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE), Mischgebiet mit eingeschriinkter Wohnnutzung (MI-G) und Mischgebiet (M)
festgesetzt.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke und Teilfldchen der Grundsti-
cke FI.-Nm. 1, 2, 3, 4, 10/2, 26/1, 26/2, 26/3, 26/4, 26/5, 56/2, 514, 515, 516, 517, 518,
518/2, 521, 522, 523, 550, 550/1, 550/2, 550/3, 550/4, 551, 553, 553/1, 553/2, 553/3,
553/4, 553/5, 553/6, 553/7, 553/8, 553/9, 555, 555/1, 556, 556/1, 558, 558/1, 558/2,
558/3, 558/4, 558/5, 558/6, 558/7, 560, 560/1, 560/2, 560/3, 560/4, 562, 566, 566/1,
567,570,570/1,573,573/1,574, 576, 576/1,576/2, 577, 577/2, 577/4, 603, 604, 604/1,
604/2, 604/6, 604/1, 605, 605/2, 606/1, 606/2, 608, 609, 609/1, 609/6, 609/7, 611/1,
611/5, 611/6, 616/2 und 616/3 (Gemarkung Steinachpfronten).

Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den Lech-Vorbergen und den Allgéuer Kalkalpen geprigt.

Innerhalb des dberplanten Bereiches befinden sich Gebéiude unterschiedlicher GroBe und Nutzung.
Der Nordwesfen des Plangebiets liegt am Rande des historischen Ortsteils "Osch". Hier ist dltere
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6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

6.2.2.3

6.2.2.4

6.2.3
6.2.3.1

Bebauung und stlich des "Romerweg-Nord" ein akfiver landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden.
Die Bebauung sidlich der "BadstraBe" wird durch Wohnnutzung geprdgt. Hier befinden sich frei-
stehende Einfamilienhduser, Doppel- und Reihenhduser, die seit den 1980er Jahren errichtet wur-
den, sowie ein Beherbergungshetrieb. Der Bereich dstlich des "Katzenbachs'" ist gewerblich gepréigt.
Hier dominieren die Betriebsgebdude der Fa. Deckel Maho das Ortshild. Dariiber hinaus sind keine
heraus ragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die berwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Der norddstliche Rand des Plangebiets
befindet sich auf einer Hohe von ca. 850,00 m i NN.

Erfordernis der Planung

Konkrefer Anlass fiir die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist das Vorhaben der Fa.
Deckel Maho ihren Versandbereich an der "BadstraBe" zu erweitern und neu zu ordnen. Dazu wird
dos Betriebsgeldnde bis zum "Katzenbach" in Richtung Westen ausgedehnt. Die vorhandene pla-
nungsrechtliche Grundlage (5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.21 "Am Romerweg") mit der
Festsetzung eines Mischgebiet mit eingeschrdnkter Wohnnutzung (MI-G) steht dieser Betriebser-
weiterung enfgegen.

Die Anderung des Mischgebiets mit eingeschrinkter Wohnnutzung (MI-6) in das erforderliche Ge-
werbegebiet (GE) hat zur Folge, dass im verbleibenden Mischgebiet nicht ausreichend gewerbliche
Nutzungen verbleiben. Daher ist es notwendig, den gesamten Bereich um den "Romerweg-Nord"
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung zu Gberprifen und neu strukturieren.

In diesem Zuge sieht es die Gemeinde Pfronten als erforderlich an, das hier vorhandene Festset-
zungskonzept vollstindig zu Gberprifen und an die heutigen Bedirfnisse anzupassen. Die rechts-
krdftigen Festsetzungen aus den 1980er Jahren (niedrige GRZ und GFZ, MindestgroBen fir Bau-
grundstiicke etc.) stehen einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entgegen.

Der Gemeinde erwdchst ein Erfordernis bauleitplanerisch stevernd einzugreifen, da sie einerseits
die Erweiterung der Fa. Deckel Maho zur Sicherung eines ausgewogenen Angebotes an Arbeitsplt-
zen unterstitzt und die Losung von Nutzungskonflikte (Ldrm) Gber Bauleitplanung herbeifihren
madchte sowie andererseits ein zeitgemdBes Konzept fir die Weiterentwicklung des Bereichs um
den "Romerweg-Nord" erlassen will.

Ubergeordnete Planungen

Fir den tberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:
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6.23.2

1.1.1

1.1.2

2.2.1 und An-
hang 2 "Struk-
turkarte"

3.2

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ferzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBinah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungs-
ansprichen und okologischer Belastbarkeit ist den dkologischen Belangen
Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Be-
einfrichtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

Festlegung der Gemeinde Pfronten als allgemeiner ldndlicher Raum.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar 2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

All2.2

AII3
BIl24.1

BV12

BV1./

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer 6kologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualifdt erhalten bleiben.

Bestimmung der Gemeinde Pfronten als Unterzentrum

Die Landwirtschaft, einschlieBlich der Nebenerwerbslandwirtschaft, soll als
Wirtschaftsfaktor — aber auch im Hinblick auf ihre landeskulturelle Bedeutung
— in der ganzen Region gesichert und gestdrkr werden.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine ber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
2uldssig.

Die Stdidte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — emeuert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.4
6.24.1

6.24.2

BV2.3 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung iberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde Pfronfen verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan, der am 04.11.1997 vom Landratsamt Ostallgdu mit Bescheid Nr. V-610-6/2.
genehmigt und am 18.11.1997 offentlich bekannt gemacht wurde. Der Fldchennutzungsplan
wurde zwischenzeitlich siebenmal gedndert, wobei die 3., die 6. und die 8. Anderung bereits den
Bereich der Fa. "DECKEL MAHO" betraf.

Die Gberplanten Fldchen werden nérdlich der BadstraBe als Dorfgebiet (MD), um den "Rémerweg-
Nord" als Wohnbaufliche (W), dstlich des Katzenbachs als Mischgebiet (MI) und anschlieBend als
Gewerbegebiet (GE) dargestellr.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des giltigen Flichennutzungsplanes in groBen Teilen nicht Gbereinstimmen, werden die
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr.2
BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Denkmdler im Sinne des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

Inhalte von anderen ibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Pfronten geprift.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf folgende Belange hingewiesen:

—  Erfordemis der artenschutzrechtlichen Untersuchung des Gebdudes "BadstraBe 16"
—  Erhalt der heimischen Gehdlze entlang des "Katzenbachs"
—  Erfordernis eines 5 m breiten Gewdisserrandstreifens
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6.24.3

6.24.4

6.2.4.5

6.24.6

6.2.4.7

6248

6.24.9

6.24.10

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, ein funktionsfahiges Konzept zur Weiterentwicklung des
Bereichs um die "Badstrafe" bzw. den "Rémerweg-Nord" aufzustellen und Konflikte zwischen den
verschiedenen Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft) auszurdumen.

Liel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiins-
figen Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevdlkerung und die Voraussetzung fiir eine moderne und
funktionelle Arbeits- und Produktionsstdtten zu schaffen, ohne dadurch die stadtebaulich hochwer-
fige Situation wesentlich zu begintrichtigen.

Die Belange der Landwirtschaft werden Gber die Festsetzungen des Gebiets-Charakters (Dorfgebiet)
um die "Badstrale" in besonderem Mafe gewahrt.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche, zeitgemaBe Bauformen
verwirklicht werden kénnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

Die Systematik der Anderung und Erweiterung entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben
in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechen-
den Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend
den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfrei-
stellung gem. Art. 58 BayB0).

Die Aufstellung des 8. Anderung und Erwsiterung des Bebauungsplanes Nr.21 "Am Romerweg"
erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. T BauGB (Bebauungs-
pline der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Griinden mdglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

— die zuldssige Grundfldche, die Gber die bisher festgesetzte Grundfliche hinausgeht,
liegt unter 20.000 m2.

— ¢s bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréichtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht
in rdumlicher Néhe des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
&13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau der Bebauungsplandnderung und -erweiterung leitet sich aus der Syste-
matik der Rechtsgrundlagen ab.

Um zu einem lesharen und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte
Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Er regelt
die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.
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6.2.5
6.25.1

6.25.2

6.2.5.3

6.2.5.4

6.2.5.5

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

Schattenstudie

Die vorliegende Planung ermdglicht der Fa. Deckel Maho eine Erweiterung ihrer Betriehsgebdude
in Richtung der bestehenden Wohngebdude. Zur Priifung, ob eine wesentliche Beeintrdchtigung
durch die Betriebserweiterung entsteht wurde eine Schattenstudie unter Beriicksichtigung der To-
pografie und des Gebdudebestandes im Bereich um "BadstraBe" und "Katzenbach" erstellr.

Frihjahr und Herbst: Die Daten der Tag- und Nachtgleiche (20.03.und 22.09) stellen einen guten
Mittelwert im Jahresverlauf dar. Sie besitzen also die hachste Aussagekraft und sind gesondert zu
betrachten.

Winter: Zum Zeitpunkt der Wintersonnwende (22.12.) geht die Sonne spater auf und frisher unter
und steht im Tagesverlauf insgesamt am niedrigsten. Dies macht sich auch beim Schattenwurf
bemerkbar, die Schatten werden insgesamt ldnger.

Sommer: Die Sommersonnwende (21.06.) stellt das andere Extrem im Vergleich zum Winter dar.
Es handelt sich dabei um den ldngsten Tag, die Sonne steht im Tagesverlauf auch in unseren
Breitengraden fast senkrecht und geht sehr frish auf bzw. sehr spit unfer.

Fazit: Die Schattenstudie hat folgendes aufgezeigt:

— die Topografie (Falkenstein) hat keine Auswirkungen auf die Besonnung im Bereich
um den Katzenbach

— verschattet wird die Wohnbebauung westlich des "Katzenbachs" nur in den frihen
Morgenstunden (egal zu welcher Jahreszeit)

— maBgeblich fir die Besonnung bzw. Verschattung der Wohnbebauung westlich des
"Katzenbachs" sind die bestehenden Gewerbehallen der Fa. Deckel Maho

— die Vercinderungen durch die nun magliche hinsichtlich der Besonnung betrifft weniger
als eine Dreiviertel-Stunde am frithen Morgen

— Insgesamt beeintrichtigt der Schattenwurf der nun zuldssigen Betriebserweiterung die
Wohn- und Aufenthaltsqualitdt der benachbarten Wohnbebauung in nur duBerst ge-
ringem MaBe. Die am stirksten betroffenen Nachbarn haben durch die Griinfldchen
um den Katzenbach einen Pufferabstand.

Planungsrechtliche Vorschriften

In dem Gberplanten Bereich wird ein allgemeines Wohngebiet (WA), ein Dorfgebiet (MD) und Ge-
werbegebiet (GE) festgesetzt.

Das Festsetzungskonzept des Bereichs westlich des "Katzenbachs" (allgemeines Wohngebiet (WA),
Dorfgebiet (MD)) orientiert sich am westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.11 "Pfronten-
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Osch/Hauswang". Das Konzept éstlich des "Katzenbachs" (Gewerbegebief (GE)) an der angrenzen-
den 7. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg".

6.2.6.3  Aufder Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des allgemeinen Wohngebiets (WA) fol-

gende Verdinderung vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes

dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerks-
betrieben auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Be-
reich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur
bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen.

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO angefiihrten
Nutzungen: Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die ge-
nannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufge-
nommen zu werden. Unlosbare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der In-
tegration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

6.2.6.4  Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des Dorfgebiets (MD) folgende Verdnde-

fung vorgenommen:

— Im Dorfgebiet erfahren dffentliche Tankstellen einen generellen Ausschluss. Mit der zu

erwartenden hohen Frequentierung auBerhalb der wblichen Arbeitszeiten wiire ein
nicht zu losendes Konfliki-Potenzial verbunden. Zudem stehen moderme Tankstellen
im Kontrast zur dorflich-ldndlichen Bebauung in diesem Bereich.

—  Weiterhin werden Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stitte der Leistung

errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstindige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des §5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
darstellen. Solche Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstdndige bzw. eigen-
stindige Hauptnutzung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom
16.04.2008, AZ: 3 S 3005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmiBig
dadurch aus, dass sie in einer besonders auffilligen, sich von ihrer Umgebung hervor-
hebenden Art und Weise gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu erreichen.
Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirden nachteilige Auswirkun-
gen auf die Attraktivitit des Standortes, ein stddtebaulich nicht gewiinschtes Erschei-
nungshild des Dorfgebietes und nachteilige Auswirkungen auf das Ortshild erwartet.
Selbstindige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und werden des-
halb als Nutzung gemdB § 1 Abs. 9 BauNVO in dem Dorfgebiet ausgeschlossen.

Ebenfalls einen generellen Ausschluss erfahren Vergnigungsstatten. Auf Grund des
stark landlich geprdgten Umfeldes ist ein Einfigen nicht vorstellbar.
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6.2.6.5  Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des Gewerbegebiets (GE) folgende Ver-
dnderung vorgenommen:

Im Gewerbegebiet erfahren dffentliche Tankstellen einen generellen Ausschluss. Mit
der zu erwartenden hohen Frequentierung auBerhalb der Gblichen Arbeitszeiten wire
ein nicht zu losendes Konflikt-Potenzial verbunden. Unbenommen hiervon bleibt die
Errichtung von Betriebs-Tankstellen.

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren Wohnnutzungen nach §8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.
Auf Grund des Konfliktpotentials zu dem Gewerbebetrieb ist es zweckmdBig, die Wohn-
nutzung in dem Gewerbegebiet auszuschlieBen.

Ebenfalls einen generellen Ausschluss erfahren Vergniigungsstitten. Auf Grund des
stark landlich geprdgten Umfeldes ist ein Einfigen nicht vorstellbar.

Weiterhin werden Werbeanlagen ausgeschlossen, die nicht an der Stiitte der Leistung
errichtet werden (sogenannte "Fremdwerbungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die
eine eigenstdndige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
darstellen. Solche Anlagen der Fremdwerbung kénnen als selbstdndige bzw. eigen-
stindige Hauptnutzung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom
16.04.2008, AZ: 35 3005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich regelmiiBig
dadurch aus, dass sie in einer besonders auffilligen, sich von ihrer Umgebung hervor-
hebenden Art und Weise gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu erreichen.
Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wiirden nachteilige Auswirkun-
gen auf die Attraktivitit des Standortes, ein stddtebaulich nicht gewiinschtes Erschei-
nungsbild des Gewerbegebietes und nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftshild
erwartet. Zudem sollen die Fldchen des Gewerbegebietes der Erweiterung des beste-
henden Gewerbebetriebes dienen, der Arbeitspldtze in Pfronten schafft. Selbstandige
Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und werden deshalb als Nut-
zung gemdB § 1 Abs. 9 BauNVO in dem Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Einen generellen Ausschluss erfahren auch Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 8
Abs.2 Nr. 1 BauNVO, da die Fldchen ausschlieBlich dem produzierenden Gewerbe die-
nen sollen und der Standort aut Grund der Ortsrandlage fiir den Einzelhandel als nicht
geeignet gesehen wird.

6.2.6.6  Die Festsetzungen iber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (*qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich

sind.

Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen von 0,30 bis 0,80 ergibt einen mdglichst
groen Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von un-
ferschiedlichen Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte befinden
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sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Ober-
grenzen fir Wohn-, Dorf- und Gewerbegebiete. Fiir eventuelle Erweiterungsabsichten
ermdglichen sie eine kompakte und flachensparende Ausnutzung der Fldchen.
Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der anschlieBenden Bebauungspléne.

Die Uberschreitung der Grundfliiche im GE bis zu einer Grundfliichenzahl von 0,95 ist
erforderlich, um eine sinnvolle Ausnutzung der vorhandenen Fldichen zu erreichen. Aus-
glichen wird diese Uberschreitung durch die Festsetzung von privaten Griinfldchen ent-
lang des Katzenbachs.

Die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl von 0,60 bis 1,00 im westlichen Teil des
Plangebiets befindet sich im Rahmen der im §17 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) definierten Obergrenzen fir Wohn- und Dorfgebiete.

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe ersetzt im westlichen Teil des Plangebiets
(i.V.m. Kniestockhdhe und Dachneigung) eine Festsetzung zur Hihe der baulichen An-
lagen. Diese Regelung wird als ausreichend fir dieses Gberwiegend bebaute Gebiet
erachtet.

Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird im Gewerbegebiet verzichtet. Diese
KenngrdBe ist fir die Vorgabe der Gebéudehdhe in diesem Bereich wenig aussagefd-
hig, da in der Planung Gebdude mit gewerblicher Nutzung und den damit verbundenen
Raumhéhen (Hallen) errichtet werden konnen. Stattdessen schafft die Festsetzung ei-
ner Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebiudes dber NN einen verbindlichen Rahmen.
Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBen-
stehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die erzielbaren
Rauminhalte der Gebéude werden auf ein konkretes und den Erfordernissen der ge-
werblichen Nutzungen entsprechendes MaB festgesetzt.

6.2.6.7  Werbeanlagen werden in ihrer Hihe auf ein fiir diesen Bereich vertrigliches MaB beschrdnkt. Dies

6.2.6.8

6.2.6.9

geschieht, um Beeintrdchtigungen des Ortshildes zu vermeiden.
Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Im Gewerbegebiet ist die abweichende Bauweise erforderlich, um im Sinne einer mdglichst hohen
Flexibilitdt sowohl eine geschlossene Bebauung bis 200 m zu ermdglichen als auch alternativ dazu
eine beliebig zu gestaltende offene Bauweise.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffem hinausgehen. Dadurch entsteht fiir die Bauherr-
schaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im Grundstiick. Nebenge-
baude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zu-
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6.2.6.10

6.2.6.11
6.2.6.12

6.2.6.13

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.8
6.28.1

Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den §§12, 14, und 23
BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet, lediglich ein Mindestabstand von Gberir-
dischen baulichen Anlagen zu Verkehrsfldchen ist festgesetzt. Dadurch sind untergeordnete Neben-
anlagen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

Die Beschrinkung der Wohnungsanzahl fiir Gebéude ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebéude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen im allgemeinen Wohngebiet und
Dorfgebiet wird verzichtet. Dadurch entsteht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude
im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen
Profils eine moderate Hohenlage des ErdgeschoB-FuBbodens zu wiihlen. Durch die o.g. Fixierung
auf Wand- und Firsthhen bleiben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung von ErdgeschoB-FuBbodenhthen als Mindesththen erfolgt, wie in der stlich an-
grenzenden 7. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 aus Griinden des Hochwas-
serschutzes. Durch die festgesetzten Werte, die in etwa dem Niveau des Bahnkdrpers entsprechen,
wird die HQ100-Linie eingehalten. Somit wird sichergestellt, dass im Falle eines Hochwassers der
Vils kein Wasser in Produkfionsgebdude eindringen kann.

Infrastruktur

Im siidlichen Bereich des Bebauungsplangebietes wird die vorhandene Trafostation durch eine ent-
sprechende Festsetzung als Versorgungsfliche gesichert. Im Falle einer Verlegung konnte auf der
Grundlage des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine solche Nebenanlage in der
Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche hierfir fest-
gesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Der berplante Bereich ist Gber die Einmiindung in die "Tiroler StraBe (St2520)" ausreichend an
das Verkehrsnetz angebunden. Die "Badstrafe" fungiert dabei als SammelstraBe fiir das Wohn-
und Dorfgebiet (WA/MD) und als Anbindung des Parkhauses und des Versands der Fa. Deckel
Maho an das Gberdrtliche Verkehrsnetz. Die innere ErschlieBung des Wohn- und Dorfgebiets
(WA/MD) erfolgt Gber die vorhandenen Strafien.
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6.28.2

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

Im Kreuzungsbereich des "Romerweg-Nord" und der "BadstraBe" ist die Verkehrs-Sicherheit durch
Festsetzung von Sichiflachen, die dem Bebauungsplan Nr. 21 (Fassung vom 23.02.1984) entspre-
chen, gewdhrleistet.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Die Zusammensetzung der vorhandenen Nutzungen innerhalb des berplanten Bereiches an der
"BadstraBe" entspricht den Vorgaben eines Dorfgebietes (MD) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO0). GemdB § 5 Abs. 1 BauNVO ist auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten vorrangig Riicksicht zu nehmen. Durch die
Festsetzung eines Dorfgebietes wird diesem Grundgedanken Rechnung getragen. Auf mégliche
tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der Landwirtschaft ist dariber hinaus hingewiesen.
Diese Immissionen sind gemdB § 906 BGB zu dulden.

Auf das Plangebiet wirken die Larm-Immissionen der "Tiroler Straie" (St2520) ein. Da im siid-
westlichen Bereich des Plangebiets nun ein allgemeines Wohngebiet (WA) an Stelle eines Misch-
gebiets (M) festgesetzt wird, wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Die schalltechni-
sche Untersuchung der his consult gmbH, ing.-biro fir bauphysik (19006 bpl str gu0T v1)

vom 23.01.2019 ist in ihrer Gesamtheit als Bestandteil des Bebauungsplanes giltig und anzu-
wenden.

Fir den Standort Pfronten der Firma "DECKEL MAHO" wurde 2018 eine Gesamtldrmbetrachtung
erarbeitet (Siehe: DECKEL MAHO Pfronten GmbH", DECKEL MAHO-StraBe 1, 87459 Pfronten: Ge-
samtldrmbetrachtung - Lirmkataster; Schalltechnische Auswirkungen der geplanten Umbau- und
erweiterungsmaBnahmen "Logistik Nord" und "Halle J*; Bericht: 17071 gew gu01 v, der hils
consult gmbh vom 12.11.2018). Basierend auf das zugrundeliegende Nutzungskonzept des Be-
freibers erfolgt hierbei mit groBer Detailtiefe eine Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen
Situation fiir die Nachbarschaft des Betriebes. Neben der Beriicksichtigung validierter Schallemis-
sionsansiitze wurden dabei zudem umfangreiche Schallmessungen spezifischer Betriebstitigkeiten
sowie anlagentechnischer Aggregate durchgefihrt.

Es zeigt sich, dass bei Betrachtung der (Zusatz-)Belastung durch den Gesamthetrieb sowohl tags-
iber als auch nachts die gebietsspezifischen Richtwerte gemdB TA Larm an der bestehenden um-
liegenden (Wohn-)Bebauung eingehalten bzw. groBtenteils deutlich unterschritten werden.

Sowohl fir die bestehende Situation als auch bei kiinftigen (Bau-)Genehmigungsverfahren (Um-
bau-/Erweiterungen) auf dem Werksgeldnde ist mit dem Prognosemodell im Sinne eines Larmka-
fasters kiinftig eine ganzheitliche Beurteilung der Gesamtanlage mit hohem Detailierungsgrad
maglich. Dementsprechend wird in Abstimmung mit dem LRA OAL eine Festsetzung von (schema-
fisch) fldchenhaften Schallemissionskontingenten gemdB DIN 45691 als entbehtlich und aus fach-
licher Sicht nicht zielfihrend erachtet. Ein derartiges Vorgehen kame schalltechnisch einer "Riick-
fihrung" von einem hohen Detaillierungsgrad auf ein abstrakt-schematisches Niveau gleich, mit
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dem ein entsprechender Informationsverlust naturgemdB einhergeht. Im Bebauungsplan sollte im
Hinblick auf den Belang Schallimmissionsschutz daher vielmehr Bezug auf die Gesamtldrmun-
fersuchung genommen werden und kiinftig immissionsschutzrelevante Anderungen entsprechend
im nachrangingen Einzelgenehmigungsverfahren behandelt werden.

Wasserwirtschaft

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserverbands "Vils - Reutte und Um-
gebung — Pfronten" zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Ein durchgdngiges Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung stellt sicher, dass die Belastung auf
Grund der in den Katzenbach bzw. die Regenwasserkanalisation eingeleiteten Menge an Oberfld-
chenwasser auch nach weiterer Verdichtung des Baugebietes den zuvor gegebenen Wert nicht Gber-
steigt. Dabei wird folgendes, mehrstufiges Prinzip angewandt: Die Versiegelung der Freiflichen
wird durch eine entsprechende Festsetzung Gber die Oberflichen-Beschaffenheit minimiert. Durch
den Bau von Regenwasser-Versickerungsanlagen wird das noch anfallende Regenwasser vor Ort
(in den Grundstiicken) gereinigt und versickert. Lediglich das verbleibende Oberflichenwasser, wel-
ches nicht versickert werden kann, wird zuriickgehalten und der Regenwasserkanalisation bzw.
dem Katzenbach zugefiihrt.

Das Baugebiet ist an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen.

Durch das Plangebiet verlduft der "Katzenbach (Gew. I11)", jedoch teilweise verrohrt. Zur Bo-
schungsoberkante des offenen Gewdsserbettes wird ein 5m breiter Gewdsserrandstreifen von Be-
bauung und Versiegelung freigehalten. Das bestehende Gehdlz entlang des Katzenbachs wird er-
halten, eine entsprechende Pflanzbindung ist in die Planung eingearbeitet.

Fine Uberschwemmungsgeftihrdung durch den "Katzenbach” ist nicht gegeben. Im Gewerbegebiet
(GE), welches ndher an der Flutmulde entlang der Bahnlinie "Kempten— Pfronten-Steinach” liegt,
werden entsprechend der 7. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 Erdgeschoss-
fuBbodenhdhen festgesetzt.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

1.2
1.2
7211

1212

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Anderung des Bebauungsplanes "Am Romerweg", Pfronten im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a

Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung
der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsautnahme

Dus Plangebiet liegt im dstlichen Bereich des Pfronfener Ortsteils "Osch”. Mittig des Plangebiets
verlauft der "Katzenbach", welcher von einer kleinen Grinflache mit Stréuchern und Bdumen be-
gleitet wird. Das Plangebiet ist weitestgehend durch die bereits bestehende Wohnbebauung im
westlichen Teil und das Gewerbe im dstlichen Teil geprgt. Im Westen grenzt bestehende Wohnbe-
bauung an den Geltungsbereich. Im Nord-/Nordosten grenzt das Gebiet an die offene Landschaft.
Diese Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt (Griinland).

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen;
§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei dem Plangebiet handelt es sich derzeit um eine am Ortsrand
befindliche, weitestgehend von Bebauung geprgte Fliche. Potenzielle Lebenstdume bieten die
entlang des "Katzenbaches" bestehenden Gehdlze sowie ein dreistockiges Haupt- und ein einst-
ckiges Nebengebdude, welche im Zuge der Planung abgerissen werden sollen. Das Nebengebdude
ist komplett holzverkleidet, wihrend das Hauptgebdude bis einschlieBlich des ersten Obergeschos-
ses verputzt und nur dariiber mit Holz verschalt ist. Im Sidteil des Dachgeschosses befindet sich
eine nicht mehr genutzte Wohnung mit geschlossenem Dachboden. Die anderen Teile des Dachge-
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schosses sind nicht ausgebaut. Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich re-
levante Arten vorkommen, wurde das Gebiet im November 2018 durch einen Biologen begangen
(siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biiros Sieber vom 07.12.2018). Dabei fanden sich an
beiden Gebdudeteilen keine Vogelnester. Das Nebengebdude weist keine fiir Fledermduse relevan-
ten Strukturen auf. Der Keller beider Gebdudeteile ist nicht von auBen zugdnglich. Im Dachboden
des Hauptgebdudes wurde an zwei Stellen Fledermauskot gefunden. Die Lage der meisten Kotkri-
mel deutet darauf hin, dass sich der Hangplatz auf der Ostseite der Firstpfette befindet. Eine genaue
Verortung war nicht méglich. Bei dem Baumbestand im Umfeld des Gebdudes und entlang des
"Katzenbaches" handelt s sich iberwiegen um jiingere Gehdlze, welche keine artenschutzrechtlich
relevanten Strukturen aufweisen. Innerhalb oder an das Plangebiet angrenzend liegen keine Fld-
chen des Arten- und Biotopschutzprogrammes.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Das néchste gem. § 30 BNatSchG
kartierten Biotope (Nr. 8429-0064) liegt etwa 150 m weiter stlich des Plangebiets. Ein weiteres
(Nr. 8429-0061) liegt rund 220 m weiter ostlich. Beide Biotope bestehen aus mehreren Teilfliche
(Nr. 8429-0064-002; -004; -005; -010; -11; -004); (Nr. 8429-0061-013; -014), welche sich
nach Osten hin verteilen. Siddstlich in einer Entfernung von etwa 530 m beginnt das Vogelschutz-
gebiet "Ammergebirge mit Kienberg und Schwarzenberg sowie Falkenstein" (Nr. 8330-471). In
einer Entfernung von 650 m liegt das FFH-Gebiet "Falkenstein, Alatsee, Faulenbacher- und Lech-
fal" (Nr. 8430-303). Das ndchste Landschaftsschutzgebiet " Schutz von Landschaftsteilen im Be-
reich der Stadt Fissen und der Gemeinden Weissensee, Eisenberg und Pfronten im Landkreis Fiis-
sen" liegt etwa 350 m siiddstlich/Gstlich. Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rdum-
licher Ndhe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliiche (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Bei dem Boden des
Plangebietes handelt es sich um Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholozéin und polygene-
fische Talfiillung. Aus dem anstehenden tonig-lehmigen Geschiehemergel der Wiirmeiszeit haben
sich Mergel, Lehm, Sand, Kies und zum Teil Torf gebildet. Ein geringer Teil der Boden ist noch
unversiegelt aber anthropogen geprdgt. Dabei handelt es sich vor allem um die Giirten und Frei-
fldchen des Wohngebietes im westlichen Teil des Plangebietes. Dennoch kinnen die Boden in die-
sen Bereichen ihre Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir
Schadstoffe noch weitestgehend unbegintrdchtigt erfillen. Der groBere Teil des Plangebiet ist be-
reits durch Bebauung und ErschlieBung versiegelt, weshalb die Funktionen in diesen Bereichen
vollstdndig verloren sind.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Mittig des Geltungshereichs
verlduft der "Katzenbach". Ab das BadstraBe Richtung Norden ist der Bach verdolt. Weitere Ober-
flachengewdsser liegen nicht im Plangebiet. In einer Entfernung von ca. 280 m verlduft die Vils
Auf Grund der ebenen Geldndelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu
rechnen. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Der auftreffende Niederschlag
wird schon jetzt nicht mehr Gber die freie Fliche versickert.
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Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine graBtenteils versiegelte Flache auf
der sich nur sehr eingeschrinkt in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Die geringfiigig vorkom-
menden noch offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion; die wenigen
bestehenden Gehélze tragen in geringem Umfang zur Frischluftbildung bei. Bestehende Gewerbe-
gebiete und Verkehrswege, filhren zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft. Insge-
samt kommen den Flichen angesichts der Vorbelastung keine besondere Bedeutung fir die Kalt-
und Frischluftproduktion zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet ist wei-
testgehend durch die bereits bestehende Wohnbebauung im dstlichen Teil des Plangebietes und
das Gewerbe im westlichen Teil geprigt. Von Norden her ist das Gelinde einsehbar und teilweise
exponiert. Entlang des ndrdlichen Teiles des Plangebietes verlduft bereits eine StraBe, Gber welche
das Gebiet erschlossen ist. Wanderwege fihren am Gebiet nicht vorbei, sodass der Fldche keine
besondere Bedeutung fiir die Erholung zukommt.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Durch die Errichtung der geplanten Baukdrper werden unter Um-
stinden manche der vorkommenden Gehélze gefillt bzw. gerodet. Durch die Errichtung neuer Bau-
korper und Verkehrsflachen und die damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der
im Bereich des Ackers/Griinlands vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren.

Da die Zerstorung der potenziellen Lebensstdtten der Fledermduse nicht vermieden werden kann
und die Schadigungen von Individuen nicht ausgeschlossen werden kannen, ist eine Ausnahmege-
nehmigung zu beantragen und der Abriss des Daches unter dkologischer Baubegleitung durchzu-
fiihren. Notwendige MaBnahmen zur zusitzlichen Verringerung der Auswirkungen auf das Schutz-
qut werden im artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Biiros Sieber vom 07.12.2018 aufgefiihrt.
Da es sich im restlichen Plangebiet um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige
Fldche mit deutlichen Storeinflissen durch die umliegenden StraBen und bestehenden Gebdude
handelt, ist der Eingriff fiir das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der Entfernung, die zu
den 0.g. Biotopen und Schutzgebieten besteht sind die Gebiete von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden beeintréichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrisflachen kommt es zu einer Abtragung oder Aufschiittung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natirliche Ve-
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getation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Da es sich ledig-
lich um einen kleinen Bereich des Planungsgebietes handelt in denen es zu einer Neuversiegelung
kommt, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut als gering einzuschitzen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. é Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen GroBe der Neuversiegelung nicht zu erwarten. Zudem werden die
Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung wei-
testgehend minimiert. Dabei darf das Niederschlagswasser, lediglich gedrosselt in den gemeindli-
che Regenwasserkanalisation oder den Katzenbach abflieBen und. Das anfallende Schmutzwasser
wird getrennt gesammelt und Gber das bestehende Schmutzwasserkanalnetz zugefihrt. Insgesamt
kinnen die Auswirkungen auf das Schutzgut als gering bezeichnet werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Erhaltung (Pflanzbindung) eines groBen Teiles der bestehenden Gehdlze bleibt
die Luft filternde und Temperatur regulierende Wirkung der Baume sowie die Frischluftproduktion
erhalten. Durch die mdgliche Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet
unterbunden und auf die angrenzenden Offenflichen beschrdnkt. Auf Grund des eingeschriinkten
Umfanges der zu bebauenden Fliche sind jedoch keine kleinklimatischen Verinderungen zu er-
warfen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Bebauung findet in
einem von Norden aus gut einsehbarem Bereich statt, liegt jedoch zwischen bestehender Bebauung
und verlagert damit den Ortsrand nicht in die freie Landschaft hinaus. Auf Grund der bereits beste-

henden Bebauung im Plangebiet wirkt sich die geplante Bebauung nicht wesentlich auf das Land-
schaftshild aus.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Lur Durchgriinung des Plangebietes und zur Sicherung bestehender Bepflanzungen wird im Bereich
des "Katzenbachs" eine private Griinfldche festgesetzt.

Durch die Festsetzung, dass in dem allgemeinen Wohngebiet und dem Dorfgebiet pro 500 m2 und
in dem Gewerbegebiet pro 1.500 m2 angefangener Grundstiicksfliche mindestens 1 Laubbaum zu
pflanzen ist, wird eine ausreichende Durchgriinung der Baugebiete gewdihrleistet. Zudem verbessert
sich hierdurch der Lebensraumwert der Fldchen fiir siedlungstypische Tierarten.
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Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Biume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden.

Lur Sicherung des wertvollen, bestehenden Gehdlzbestandes entlang des Katzenbaches und sons-
figer Vegetation, sind die Bestdnde westlich des Gewerbegebietes zu erhalten.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten maglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangshereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsésthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellplitze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasserautnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird empfohlen, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampt- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m in allgemeinen Wohngebieten und Dorfgebieten
sowie 8,00 m in Gewerbegebieten verwendet werden sollen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sollten nur solche Pho-
fovoltaik-Module verwendet werden, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).
Dies wird von Elementen erfilllt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmus-
fer aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Zdune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlatten ohne Sockel bis zu einer max. Hohe
von 0,90 m Giber dem endgiltigen Geldnde sowie Hecken, jedoch keine Mauem zuldssig.
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7.2.3.14 Die Gestaltung von Werbeanlagen wird so vorgeschrieben, dass die Beeintrichtigungen empfindli-
cher Arten und des Landschaftshildes minimiert werden konnen.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil
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Ortliche Bauvorschriften
Konzept der getroffenen Vorschriften

Der Umfang der drtlichen Bauvorschriften orientieren sich am vorhandenen Bestand und am Erfor-
dermis der jeweiligen Reglungsdichte. Wahrend der Bereich des allgemeinen Wohngebiets (WA)
und des Dorfgebiets (MD) ein darfliches Erscheinungshild aufweisen, wird das Gewerbegebiet (GE)
bereits heute durch die Befriebshallen der Fa. Deckel Maho gepriigt. Die ortlichen Bauvorschriften
orientieren sich im Gewerbegebiet (GE) an dem Regelungskonzept der 7. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 21 "Am Romerweg". Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets (WA) und
des Dorfgebiets (MD) soll das Ortshild erhalten werden, zeitgemdBe Anforderungen werden jedoch
beriicksichtigt.

Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Hauptbaukdrper beschrdnken sich im Bereich des allgemeinen Wohnge-
biets (WA) und des Dorfgebiets (MD) auf das Satteldach. Diese Dachform entspricht den landschaft-
lichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebdude im berplanten Bereich weisen Sattel-
dacher auf. Fir Garagen und Carports (offene Garagen) sind dariiber hinaus Flachddcher (bis max.
10° Dachneigung) zuldssig.

Im Gewerbegebiet (GE) sind entsprechend dem Erfordernis einer modernen und funktionellen Ar-
beitsstitte Flachdachgebdude (bis max. 10° Dachneigung) zuldssig.

Insgesamt sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform
ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen an Haupt-
gebéuden und Nebengebiiude.

Regelungen fiir grundstiicksiibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines
profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdl Probleme
im bavaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt
hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.

Die Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

Das Spektrum fiir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben.
Photovoltaikanlagen diirfen nicht aufgestdndert werden, um keine negativen Entwicklungen hin-
sichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser Elemente auf Flachddchern zu erhalten. Die
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Aufstinderung thermischer Solaranlagen hingegen ist zuldssig, da diese Elemente in der Regel
deutlich kleiner sind als Photovoltaikanlagen.

Die Festsetzung einer max. Kniesfockhdhe dient in erster Linie einer nachprifbaren Umsetzung von
Dachaufstockungen.

Das Regelungs-Konzept fiir Dachauthauten beschriinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und
Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die
Gebdudeldnge unter Umstdnden nicht eindeutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer
Dachneigung von 24° sind Dachaufbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 24° sind Dachgau-
pen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

Die Regelung Gber die Dachiberstinde im Bereich des allgemeinen Wohngebiets (WA) und Dorf-
gebiets (MD) trdgt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen. ZeitgemaBe Bauformen
werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben gelten nur fir geneigte Dacher (kein Flachdach (FD))
orientieren sich an den umliegenden, landschaftsgebundenen Bauformen. Die Beschrdnkung auf
die Dachfarben Rot bis Rothraun fir geneigte Déicher fishrt zu einem homogenen und ruhigen Ge-
samtbild des Ortes.

Die Vorgaben zur Fassadengestaltung sollen zu einem Erhalt des jeweiligen StraBenbilds fihren.

Regelungen iber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen st der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer maglichst durchlssigen Bauweise
auszufihren. Die Einfriedungen sind gegeniiber der ffentlichen Verkehrsflache aus gestalterischen
Griinden um 0,50 m zuriick zu versetzen.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Beliiftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu ver-
meiden.

Werbeanlagen

Durch die Beschrinkung der GrdBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfrchtigung der unmittelbaren Anwohner entsteht. Ein sachgerechter Ausgleich zwischen dem
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Interesse nach Werbung und dem Schutz des Ortshildes erfordert auch den Verzicht von blinkenden
Werbeanlagen sowie einer nichtlichen Beleuchtung der Anlagen.
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8 Begriindung — Sonstiges

8.1 Umsetzung der Planung

8.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

8.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

8.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

8.1.2  Wesentliche Auswirkungen

8.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der maglichen Nachverdichtung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind
geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

8.1.2.2  Fiir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien Landschaft
sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick).
Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbeschrnkungen, Gberbaubare Grundstiicksfld-
chen, Griinfliche im zentralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten. Die
im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens erstellte Verschattungsstudie hat aufgezeigt, dass es
durch die mdglichen BaumaBnahmen der Fa. Deckel-Maho zu keiner wesentlichen Verinderung
der Verschattungssituation kommt.

8.2 ErschlieBungsrelevante Daten

8.21  Kennwerte

8.2.1.1  Fldche des Geltungsbereiches: 5,44 ha

8.2.1.2  Fidchenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als WA 0,86 15,8%
Baufldchen als MD 2,11 38,7%
Baufldchen als GE 1,73 31,8%
Verkehrsflachen 0,50 9.2%
Grinflachen 0,22 42 %
Sonstige Fldchen 0,02 0,3%
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8.2.2  ErschlieBung
8.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Gemeindliche Abwasserentsorgung/Abwasser-Zweckver-
band Vils Reutte
8.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Gemeindliche Wasserversorgung
8.2.2.3  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.
8.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Elekirizititswerke Reutte
8.2.2.5  Millentsorgung durch: Landkreis Ostallgdu
8.2.2.6  Durch die 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg" sind keine
weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Ver-
kehrsflachen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funk-
fionsfahig.
823  Anlage
8.2.3.1  Folgende Anlage ist Bestandteil des Bebauungsplanes:
— Schalltechnische - Untersuchung, 19006 bpl str-romerweg_8and pfr gu01 vl,
der hils consult gmbH, ing.-biiro fir bauphysik, vom 23.10.2019
8.24  Plandnderungen
8.2.4.1  In der Gemeinderatssitzung am 24.01.2019 wurden folgende Anderungen des Entwurfs beschlos-
sen:
— Herausnahme der "privaten Griinfldche" als Ortsrandeingriinung norddstlich der Hof-
stelle "Badstrafe 17
— Entfall des Ausschlusses von aufgestinderten thermischen Solaranlagen
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9 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2013,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
allgemeiner liindlichen
Raum e
Garmiisch-Partenkirchen,
Ausschnitt aus dem Regi- il
onalplan Allgdu, Karte 2 iR R N 10
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riickhalt H 40 (Vorrang-
gebiet Hochwasser)
(+)
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giltigen Fldchennut- Hgiter & 4
zungsplan, Darstellung ... o B
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gebief (GE) DN
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\
AT T
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10 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordosten auf
den Katzenbach und die
Wohngebdude am "Ro-
merweg-Nord"

Blick von Osten entlang
der "BadstrafBe"

Blick auf die bestehenden
Hallen der Fa. Deckel
Maho
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Blick von Westen entlang
der "BadstrafBe"

Blick von der "Badstrafe"
in Richtung Sidwesten

Blick von der BadstraBe

entlang des "Katzen-
bachs"
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Schattenstudie zum Zeit-
punkt der Wintersonn-
wende (22.12.)

Schattenstudie zum Zeit-
punkt der Tag- und
Nachtgleiche (20.03.)

Schattenstudie zum Zeit-
punkt der Sommersonn-

wende (21.06.)

Bestand

Bestand

Bestand

7:30

21. Dezember

7:30

21. Dezember

Planung

7:30

21. Mérz

Planung

Punung
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1

Verfahrensvermerke

11.1

11.2

11.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Plronten, den ..o

(Waldmann, 1. Birgermeisterin)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. T Nr. 1
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gege-
ben, sich ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
20 unterrichten und sich bis zum ....... zur Planung zu GuBern (Bekanntmachung am

.......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungshe-

schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(Waldmann, 1. Birgermeisterin)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(Waldmann, 1. Birgermeisterin)
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114

11.5

11.6

11.7

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ... iber die Entwurfs-
fassungvom ..............

Plronten, den .............
(Waldmann, 1. Birgermeisterin)

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass die 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.21 "Am
Romerweg" in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
....... 2u Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Plronten, den .............
(Waldmann, 1. Birgermeisterin)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschlusswurdeam ............. orfsiiblich bekannt gemacht. Die 8. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Rémerweg" ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Plronten, den .............
(Waldmann, 1. Birgermeisterin)

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Pfronten wurde gemB § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fir den
Bereich der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg" im Wege
der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am
............. ortsiiblich bekannt gemacht.

(Waldmann, 1. Birgermeisterin)
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Plan aufgestellt am: 10.12.2018
Plan gedndert am: 24.01.2018

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Andreas Brockof)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellr.
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