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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. 1 S. 1353)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel-  (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041)
1.5 Bayerische Bauord-  (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)
1.6 Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
fur den Freistaat 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch Ge-
Bayern setz vom 22.07.2022 (GVBI. S. 374)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
20.07.2022 (BGBI.1S.1362)
1.8 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz geéndert durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI.
S.352)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

2.1

2.2

2.3

24

2.5

GRZ ...

Uberschreitung der
maximal zuldssigen
Grundflache

ZIl-1

Bauweise

Hochstzulassige Zahl
der Wohnungen in
Wohngebauden

Maximal zuldssige Grundflachenzahl

(§9 Abs.TNr.1BauGB; §16 Abs. 2 Nr.1Tund §19 Abs.1
BauNVO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zulassige Grundflache darf neben der in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) um weitere 50 % jedoch
hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von
0,80Uberschritten werden, sofern es sich bei der zu-
letzt genannten Uberschreitung ausschlieBlich um
folgende Anlagen handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebaude oder Gebaude-
teile sind im Sinne des § 14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNVQO)

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal

Die Vollgeschossdefinition ist der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) zu entnehmen.

(§ 9 Abs. TNr. 1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 3u. § 20 Abs. 1
BauNVO in Verbindung mit § 16 Abs. 4 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebaduden berechnet sich aus der Grundstucksfla-
che geteilt durch 250 m?2. Der sich ergebende Wert
wird nach den mathematischen Regeln gerundet.
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2.6

2.7

2.8

2.9

Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

Landschaftsgerechte
und naturnahe
Garten, Vermeidung
von Schottergarten

Insektenfreundliche
Beleuchtung /
Photovoltaikanlagen

Pflanzungen in den
offentlichen und
privaten Flachen

Unabhangig von der 0.g. Ermittlung der hochstzulds-
sigen Zahl von Wohnungen in Wohngebauden sind
pro Einzelgebdude maximal 6 Wohnungen zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in un-
terirdischer Bauweise zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Flr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-
pen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
3.000Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehause von Leuchten durfen ma-
ximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen.
Die maximale Lichtpunkthohe betragt 4,50 m uber
der Oberkante des endgultigen Gelandes.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten
Geltungsbereich durchzuflhren bzw. zu beachten.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Pflanzungen:

— FUr die Pflanzungen in den offentlichen und
privaten Flachen sind ausschlieBlich standortge-
rechte, heimische Baume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstucksflache sind auch
Straucher zulassig, die nicht in der u. g. Pflanzliste
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festgesetzt sind (z.B. Zierstraucher, Rosenzlch-
tungen).

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig.

— Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.|1 S. 2113) genannten.

Fur die offentlichen und privaten Flachen festge-
setzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hange-Birke Betula pendula
Esskastanie Castanea sativa
Rotbuche Fagus sylvatica
Walnuss Juglans regia
Zitterpappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme

Feld-Ahorn Acer campestre
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea

Echte Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Straucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnliche Hasel Corylus avellana
Zweigriffeliger WeiBdorn Crataegus laevigata
Eingriffeliger WeiBdorn Crataegus monogyna
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2.1

Gewohnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewadhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-

chem MaB der Nutzung

(§ 9 Abs. 1TBauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr. 15.14.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
einfachen Bebauungsplanes Nr.61 "Oberkreuzegg"

der Gemeinde Pfronten.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-

nung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten (BOV) gemaB §9 Abs.4 BauGB
mit Zeichenerklarung

3.1

3.2

3.3

Dachform

Dachneigung

Widerkehre und
Zwerchgiebel

Als Dachform sind ausschlieBlich Satteldacher zu-
l&ssig. Die geneigten Dachflachen missen mit ein-
heitlicher Dachneigung ausgefuhrt werden und sich
in einem durchgehenden gemeinsamen First treffen.
Vertikale oder horizontale Versatze der beiden ge-
neigten Dachfladchen sind unzuldssig. So genannte
Kruppelwalme sind unzulassig.

Die o.g. Vorschrift zur Dachform gilt fur Dacher von
Hauptgebauden sowie von Garagen und sonstigen
Nebengebauden, sofern diese einen Bruttoraumin-
halt von 75 m?3 Uberschreiten. Garagen und sonstige
Nebenanlagen, die den genannten Bruttorauminhalt
nicht Uberschreiten, sowie Carports sind frei gestalt-
bar.

Ferner qgilt die 0.g. Vorschrift zur Dachform auch fur
die Dacher von Zwerchgiebeln und Widerkehren.

Abweichend von der o.g. Vorschrift zur Dachform
durfen die Dacher von Dachaufbauten (Dachgaupen)
als Sattel-, Flachdach- oder Schleppgaupe ausge-
fahrt werden.

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

Die vorgeschriebene Dachform ist mit einer Dachnei-
gung von 18 — 28° auszufuhren.

Die Dachneigung ist jeweils gegenUber der Horizon-
talen zu messen.

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

Widerkehre (gegenuber der AuBenwand vorsprin-
gende Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-
Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegentber der Au-
Benwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe
unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zulassig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. Dachge-
schoss der jeweiligen Giebelseite: 1,25 m (frei ste-
hende Bauteile wie StlUtzen etc. unter 0,50m
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3.4

3.5

3.6

Dachaufbauten

Mindestdachiiber-
stand

Materialien fiir die
Dachdeckung

Breite sowie Dachuberstande bleiben unberuck-
sichtigt)

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdaude-
kante: 1,25m

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

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden
Voraussetzungen zulassig:

— max. Breite (AuBenkante ohne Dachlberstand):
4,00m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten
ohne Dachuiberstand) und zu evtl. Widerkehren:
1,25m

— Mindestabstand zur Gebaudekante im 1. Dachge-
schoss der jeweiligen Giebelseite: 1,25 m (frei ste-
hende Bauteile wie Stltzen etc. unter 0,50m
Breite sowie Dachuberstande bleiben unberlck-
sichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,25 m

Dacheinschnitte ohne eine vollstandige Uberdach-
ung (so genannte Negativgaupen) sind nicht zulds-

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

Der Mindestdachuberstand (Abstand zwischen Au-
Benkante der AuBenwand und AuBenkante des am
weitesten Uberkragenden Bauteils des Uberstehen-
den Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten
Dachern bei Hauptgebduden betragt an allen Seiten
0,80 m.

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

Als Dachdeckung fur geneigte Dacher von Hauptge-
bauden, Garagen und Nebengebauden sind aus-
schlieBlich Dachplatten (kleinteilige Schuppende-
ckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine etc.) zuldssig. Dies gilt nicht fur die Da-
cher von Garagen, Carports und sonstigen Neben-
gebauden, sofern diese einen Bruttorauminhalt von
75m?2 unterschreiten.
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3.7 Farben fiir die Dach-
deckung

3.8 Materialien fur die
Fassadengestaltung

3.9 Farben fiir die Fassa-
dengestaltung

Die o.a. Vorschriften zu Materialien gelten auch far
Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dachaufbauten
(Dachgauben) der Dacher von Hauptgebauden.

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind daruber
hinaus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zuldssig.

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

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune Tone
zulassig, dies gilt nicht fur begrinte Dacher von Ne-
benanlagen und Garagen.

Die o.a. Vorschriften zu Farben far Dacher gelten
auch far Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dach-
aufbauten (Dachgauben) der Dacher von Hauptge-
bauden.

Fdr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zuladssig, die flr ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind darUber hinaus andere
Farben zulassig.

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

Als Materialien fur die AuBenwande von Gebauden
sind ausschlieBlich Putz und Holz (Latten, Schindeln,
usw.) zulassig. Ausgenommen hiervon sind kon-
struktive Bauteile Fensterrahmen, Stitzen, Regen-
fallrohre etc.

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

Fdr verputzte Oberflachen von Fassaden sind aus-
schlieBlich WeiB-Tone oder Pastell-Farben zulassig.
Der WeiBanteil der Farben muss mind. 85 % betra-
gen.

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

Seite 10

Gemeinde Pfronten - Einfacher Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg"

Textteil (Entwurf) mit 47 Seiten, Fassung vom 03.11.2022



3.10 Einfriedungen und Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune aus
Stiitzkonstruktionen Holzlatten (auf der jeweils erforderlichen Unterkon-
struktion) bis zu einer max. Héhe von 1,20m Uber

dem endgultigen Gelande sowie Hecken zulassig.

Stutzkonstruktionen sind nur zuldssig, sofern sie fur
die Anpassung des Gelandes (z.B. gegenuber der
Verkehrsflache) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind.

Sie sind:
— optisch zu gliedern,

— in einer Bauweise auszufthren, die fur Wasser und
Kleinlebewesen durchlassig ist (z.B. Trockenmau-
ern aus Natursteinen, Gabionen etc.) und

— dauerhaft zu begrinen (durch direkte Bepflan-
zung der Zwischenrdume bzw. z.B. selbstklim-
mende und rankende Pflanzen wie Efeu).

(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Seite 11 Gemeinde Pfronten - Einfacher Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg"
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Nachrichtliche Ubernahme von nach
anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. §9
Abs. 6 BauGB mit Zeichenerklarung

4.1

4.2

Einzelanlage im Sinne des Denkmalschutzrechtes,
auBerhalb des Geltungsbereiches

(§9 Abs.6 BauGB; Nr.14.3. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die
dem Denkmalschutz unterliegen, auBerhalb des
Geltungsbereiches

(§9 Abs.6 BauGB; Nr.14.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Hinweise und Zeichenerklarung

5.1

5.2

5.3

5.4 \A(QB

55 e

5.6 Klimaschutz

5.7 Nachhaltige
Ressourcennutzung

Bestehendes Gebaude (\Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebdude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude wird abgerissen (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus
der Planzeichnung)

Vorhandenes (naturliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.

Eine Dachbegrinung bei Dachern mit einer Dachnei-
gung unter 15° und/oder eine Fassadenbegrinung
wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser mdoglichst an Ort
und Stelle versickern zu lassen und zur Bewasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche kénnen mit Re-
genwasser gefullt werden. Die Nutzung von Regen-
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5.8 Natur- und
Artenschutz

wasser zur Toilettenspulung sowie zum Waschewa-
schen ist ebenfalls moglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu berucksichtigen.

Privatgarten sollten moglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-
freundlichen, blUtenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah  gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhaufen, Baume, Straucher, verwilderte
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskasten, Insekten-
hotels).

Zur Entwicklung von Extensivwiesen sollten offentli-
che Granflachen durch zweimalige Mahd pro Jahr
(1.Mahd nicht vor Mitte Juni; 2. Mahd Ende Septem-
ber) gepflegt werden. Das Mahgut sollte von der Fla-
che entfernt werden. Die Ausbringung von Dunge-
oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden,
soweit als aus Grunden der Arbeits- bzw. Verkehrssi-
cherheit mdglich, abgeschaltet oder bedarfsweise
Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Vorhandene Gehdlze sollten moglichst erhalten wer-
den und wahrend der Bauzeiten durch entspre-
chende BaumschutzmaBnahmen vor Verletzungen im
Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um
den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Baume
nicht zu beschadigen und den Gehdlzbestand best-
maoglich zu schutzen, sollten alle baulichen MaBnah-
men gemaR DIN 18920 "Landschaftsbauschutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fur
die Anlage von StraBBen, Teil Landschaftspflege, Ab-
schnitt4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestan-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt
werden. Um zu vermeiden, dass Verbotstatbestande
im Sinne des §44 Abs.1 BNatSchG erflllt werden,
mussen vorhandene Gehdlze auBerhalb der Brutzeit
von Vdgeln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.) ge-
rodet werden.

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu berlcksichtigen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berucksichtigen.

Seite 14

Gemeinde Pfronten - Einfacher Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg"

Textteil (Entwurf) mit 47 Seiten, Fassung vom 03.11.2022



%HTHHTHHTHE

510 [UU U OUE

%WWWE

5.11 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,75 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zis-
ternen) sowie eines Komposts wird empfohlen.

Biotope im Sinne des §30 BNatSchG ("Streu- und
NaBwiesen nordostlich WeiBbach", Nr.8429-0073;
"Moorkomplex zwischen Ried und Kreuzegg",
Nr.8429-0017; "Faule Ache zwischen Kreuzegg und
Meilingen", Nr.8429-0016 und "Hecken 6stlich Kreu-
zegg", Nr.8429-0018); Lage auBerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Bi-
otope fUhren kdnnen, sind verboten. Das hei3t in den
angrenzenden Flachen sind beispielsweise Ablage-
rungen von Gartenabfallen, Kompost oder Holz sowie
eine gartnerische Nutzung der Flache ebenso wie
eine nicht fachgerechte Pflege (zum Beispiel durch
die Umwandlung einer Feldhecke in eine Schnitthe-
cke) unzulassig.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier Landschaftsschutzgebiet im
Sinne des §26 BNatSchG "Berger Moos" (ID: LSG-
00395.01), auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe
Planzeichnung);

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertrager fir den Feuerbrand sind, kénnen
beim Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Ubertrager des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostapfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
inrer besonderen Anfélligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsatzlich
nicht angepflanzt werden.
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Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereig-
nissen zu wild abflieBendem Oberflachenwasser
(Hangwasser) kommen. Um Uberflutungen von Ge-
bauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die
Hohenlage der Lichtschachte, -hofe und des Einstie-
ges der Kellertreppen 0.48. zu achten. Sie sollten moég-
lichst Gber dem vorhandenen Gelande bzw. Uber dem
jeweiligen StraBenniveau liegen, um vor abflieBenden
Wassern bei Starkregen zu schitzen. Tiefer liegende
Gebdudeteile sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.
Dies gilt insbesondere fur Kellerraume, die wasser-
dicht und auftriebssicher ausgefuhrt werden sollten.
Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der
Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen (z.B. Hebeanlagen
oder Ruckschlagkappen). Die ErdgeschossfuBboden-
hohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichts-
punkten des Uberflutungsschutzes angemessen
hoch gewahlt werden. MaBnahmen zur Verbesserung
des Uberflutungsschutzes sind auch in der Gartenge-
staltung integrierbar.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Bdden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Béden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verandert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhéhten Schadstoffgehalten die Ver-
lagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt §12
BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige Hin-
weise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberpriifung durch ein
Fachburo durchfihren lassen.

5.12  (berflutungsschutz
(Hangwasser)

5.13 Bodenschutz
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5.14 Gemeindliche Stell-
platzsatzung

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstucksflache der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begridnen. Uberschussiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt
am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaft-
lich genutzten Flachen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden
auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaB zu beschranken, um Verdichtun-
gen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befes-
tigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die
nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bau-
liche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maoglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

FUr den gesamten Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplanes Nr.61 "Oberkreuzegg" gilt die ge-
meindliche Satzung Uber die Herstellung von Stell-
platzen und Garagen und deren Abldsung ("Stell-
platz- und Garagensatzung") in ihrer jeweils aktuellen
Fassung.

Seite 17

Gemeinde Pfronten - Einfacher Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg"

Textteil (Entwurf) mit 47 Seiten, Fassung vom 03.11.2022



5.15 Brandschutz

5.16 Landwirtschaftliche
Tatigkeiten

5.17 Erganzende
Hinweise

Far die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 - (AlIMBI
Nr.15/2008).

Far die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig gentgend Loschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Ortsteil
"Kreuzegg" mehrere aktive landwirtschaftliche Be-
triebe befinden. Zwischen Stall und Hofweiden findet
ein regelmaBiger Viehtrieb durch "Kreuzegg" statt.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von voruber-
gehenden belastigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flussigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dartber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

GemaR Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundstiicks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der/die
Finder*in an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so

Seite 18

Gemeinde Pfronten - Einfacher Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg"

Textteil (Entwurf) mit 47 Seiten, Fassung vom 03.11.2022



wird er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in
oder den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die auf-
gefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehodrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandi-
gen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehorde.
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6 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
20.07.2022 (BGBI. I S. 1353), Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.07.2022 (GVBI.S. 374), Art. 81 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.05.2021 (GVBI. S.286), der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.|1 S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.|1 S.1802), sowie der Planzei-
chenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.| S.1802) hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Pfronten den einfachen Bebauungsplan Nr. 61 "Oberkreuzegg" in éffentlicher
Sitzung am .....ccoeeveeennnn. beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 61 "Oberkreuzegg"
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 03.11.2022.

§2 Zulassigkeit von Vorhaben

Bei dem einfachen Bebauungsplan Nr. 61 "Oberkreuzegg" handelt es sich um einen Be-
bauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB (so genannter "einfacher Bebauungs-
plan"). Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
richtet sich nach den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und ortlichen Bau-
vorschriften, im Ubrigen nach § 34 oder § 35 BauGB.

§ 3 Bestandteile der Satzung

Der einfache Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg" besteht aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 03.11.2022. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung vom
03.11.2022 beigefligt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (FUnfhunderttau-
send Euro) belegt werden.

Gemeinde Pfronten - Einfacher Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg"
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§5 Inkrafttreten

Der einfache Bebauungsplan Nr. 61 "Oberkreuzegg" der Gemeinde Pfronten tritt mit der
ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10 Abs.3
BauGB).

(Alfons Haf, 1. BUrgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

71
711
7111

711.2

7113

71.1.4

7115

71.2
7.1.2.1

7.1.2.2

71.2.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der einfache Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg" dient der Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung in dem historisch gewachsenen, landwirtschaftlich
gepragten Ortsteil.

Der Planbereich umfasst den bislang unbeplanten Bereich von "Kreuzegg",
der sich nordlicher der "Fussener StraBe" befindet.

Das Ortsbild von "Kreuzegg" ist stark durch die ehemaligen und aktiven land-
wirtschaftlichen Hofstellen gepragt. Die groBen Kubaturen der ehemaligen
Hofstellen kdnnen ohne bauleitplanerische Steuerung bei einer Umnutzung zu
Uberdimensionierten Wohngebduden ausgebaut werden. Gleichzeitig gibt es
bislang keine verbindlichen gestalterischen Vorgaben fur das Plangebiet, so-
dass die bislang ortstypisch gepragte Bebauung und das harmonische Ge-
samtbild langfristig nicht gesichert sind.

Die Durchftihrung einer Umweltprtufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des einfa-
chen Bebauungsplanes Nr.61 "Oberkreuzegg" im beschleunigten Verfahren
(Bebauungspléne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforder-
lich. Eingriffe, die auf Grund des einfachen Bebauungsplanes Nr.61 "Ober-
kreuzegg" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. §13a Abs.1
Satz2 Nr.1BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich umfasst den Uberwiegenden Teil von "Ober-
kreuzegg", dem nordlichen Teil von "Kreuzegg". Der sudlichere Bereich wird
durch die St 2521 ("Fussener StraBe") raumlich abgetrennt. Der Ortsteil befin-
det sich nordlich des Hauptortes "Pfronten”.

Der Geltungsbereich beinhaltet den bislang unbeplanten Bereich von "Ober-
kreuzegg". Im Norden von "Oberkreuzegg" befindet sich der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan Nr.34 der Gemeinde Pfronten, dessen Umgriff nicht im
Geltungsbereich liegt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsticke mit den Fl.-
Nrn. 1390 (Teilflache), 1390/1, 1391, 1396, 1396/1,1396/2, 1396/3, 1397, 1398,
1398/1, 1400, 1405, 1412, 1416, 1416/3, 1416/4, 1417, 1418, 1419, 1422, 1422/1,
1422/2,1422/3,1422/4,1422/5,1422/6,1422/8,1422/9,1422/10 (Teilflache),
1422/11, 1422/12, 1422/13, 142214, 1422/15, 1422/16, 1422/17, 1422/18,
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7.2
7.21
7.21.1

7.21.2

7.21.3

7.2.2
7.2.2.1

7.2.2.2

7.2.2.3

1422/19, 1422/22, 1423, 1424, 1425, 1426, 1426/1, 1427, 1428, 1428/2,
1428/3,1428/4,1428/5, 1428/6, 1428/7, 1428/8, 1430, 1431, 1431/2, 1431/3,
1431/4,1431/5, 1431/6, 1431/7, 1432, 1433, 1434, 1435, 1436, 1436/2, 1437,
1438,1439,1439/2,1440,1441,1442,1443,1444,1445,1447,1538/3,1655/2,
3490, 3491, 3491/2,3491/3,3491/4,3492, 3493, 3493/2,3497/2 und 3497/3
der Gemarkung Bergpfronten.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden von den Lech-Vorbergen mit Oberlauf
des Lechs gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich zahlreiche ortsbildpra-
gende Gebaude.

Das Gelande innerhalb des Uberplanten Bereiches weist eine sehr bewegte
Topographie mit teilweise starkem Gefalle auf.

Erfordernis der Planung

Der Ortsteil "Kreuzegg" ist ein historisch gewachsener und durch die Eigenart
der regionstypischen Bebauung gepragter Ort. Die teilweise heute noch ak-
tive landwirtschaftliche Pragung ist in diesem Zusammenhang hervorzuhe-
ben. Durch die Aufgabe und Umnutzung ehemaliger landwirtschaftlicher Hof-
stellen wird der Ortsteil mit neuen stadtebaulichen Herausforderungen kon-
frontiert. Konkreter Anlass fur die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes
Nr.61 "Oberkreuzegg" war der geplante Abbruch einer ehemaligen Hofstelle
mit Neubau eines Wohnhauses. Grundsatzlich besteht ohne bauleitplaneri-
sche Steuerung die Gefahr, dass landwirtschaftliche Hofstellen in Uberdimen-
sionierte Wohngebaude umgenutzt werden und so zu stadtebaulichen Fehl-
entwicklungen fuhren.

Hinzu kommt, dass die stadtebauliche Gestalt von "Kreuzegg" ein harmoni-
sches und einheitliches Gesamtbild im Hinblick auf Struktur und Gestaltung
aufweist. Aufgrund fehlender Steuerung ist es nach jetzigem Stand jederzeit
maoglich, ein entsprechend der Vorgaben des §34 BauGB genehmigungsfahi-
ges Vorhaben zu errichten. Gestalterische Aspekte bleiben dabei unberick-
sichtigt. Dies entspricht jedoch nicht den Vorstellungen der Gemeinde Pfron-
ten, die den historisch gewachsenen und gut erhaltenen Ortsteil auch lang-
fristig sichern mochte.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens hat die Gemeinde Pfronten bereits eine
stadtebauliche Analyse in Auftrag gegeben, die neben gestalterischen Vorga-
pben auch Art und MaB der Bebauung und mogliche Sicherungsinstrumente
untersucht hat. Auf Grundlage der Ergebnisse der stadtebaulichen Untersu-
chung soll ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt werden, der die beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklungen bauleitplanerisch sichert.

Seite 23

Gemeinde Pfronten - Einfacher Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg"
Textteil (Entwurf) mit 47 Seiten, Fassung vom 03.11.2022



7.2.3
7.2.3.1

7.2.3.2

Ubergeordnete Planungen

Far den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat, maBgeblich:

- 111 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und
Potenziale der Teilraume sind weiterzuentwickeln. Alle
uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

— 2.2.1 und An-Festlegung der Gemeinde Pfronten als allgemeiner landlicher

hang 2 Raum.
"Struktur-
karte"
- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale

der Innenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als allgemeiner Iandlicher Raum
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7.2.3.3 Fur den uUberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgdu, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:

All2.2

Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau,
der Bodenseeraum sowie das lller- und Wertachtal sollen in
inrer 0kologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat er-
halten bleiben.

A1l 1/ Alll 2/ Bestimmung der Gemeinde Pfronten als Unterzentrum

Alll'3
BV1.2

BV17

BV23

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Sied-
lungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische Sied-
lungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel
in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer
Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich -
erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf ge-
wachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Orts-
bilder besondere Ricksicht genommen werden.

Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Er-
richtung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegen-
heiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

7.2.3.4 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fUr diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.

7.2.3.5 Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau,
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7.2.3.6
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Die Gemeinde Pfronten verflgt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan (rechtsgultig mit Bekanntmachung vom
18.11.1997). Die Uberplanten Flachen werden hierin als "Dorfgebiet", "Wohn-
bauflache" und "Grunflachen" dargestellt. Im Bebauungsplan wird die Art der
Nutzung nicht festgesetzt. Aufgrund der bestehenden Nutzungen kann je-
doch von einem faktischen Dorfgebiet ausgegangen werden. Die Darstellung
von "Wohnbauflachen" im ostlichen Randbereich kann als zutreffend betrach-
tet werden, da sich die landwirtschaftlichen Betriebe hauptsachlich im zent-
ralen und westlichen Bereich von "Kreuzegg" konzentrieren. Die Darstellung
im Flachennutzungsplan ist auBerdem nicht parzellenscharf. Das Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz1 BauGB ist damit erfullt.
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7.2.37

7.2.3.8

7.2.39

7.2.4
7.2.4.1

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als "Dorf-
gebiet", "Wohnbauflache" und "Grunflachen"

2 = (" ARRY \# - ' =~
; - - \* - '

e |
" Krevze 1y /

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmaler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)

Nordlich des Plangebietes im Bereich des "Bruder-Georg-Weg 11" befindet
sich die kath. Bruder-Georg-Kapelle (D-7-77-159-42). Sudlich des Plangebie-
tes im Bereich der "FUssener StraBBe 34" befindet sich die kath. Kapelle hl.
Kreuz (D-7-77-159-43). Beide Baudenkmaler befinden sich auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, einen verbindlichen Rahmen fur die
stadtebauliche Entwicklung in "Kreuzegg" zu schaffen. Damit soll sicherge-
stellt werden, dass die historisch gewachsene Eigenart des Ortes erhalten
bleibt. Daflr sollen die typischen gestalterischen Merkmale der Bebauung
durch Festsetzungen und Bauvorschriften gesichert werden und Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen werden. Gleichzeitig wird nur das erforderliche
MaB an Regelungen getroffen. Dieser Umfang beschrankt sich auf die Gestalt
und Dimensionierung der Gebaude.
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7.2.4.2

7.2.4.3

7.2.4.4

7.2.5
7.2.5.1

Bei dem einfachen Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg" handelt es sich um
einen so genannten "einfachen Bebauungsplan" gem. § 30 Abs. 3 BauGB.

Die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr.61 "Oberkreuzegg" er-
folgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr.1BauGB
(Bebauungspléane der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grunden
maoglich:

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

— es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher
Schutzguter nicht in raumlicher Nahe des Uberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des §13a Abs.1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf die Vorgaben, die erforderlich sind, die Errichtung Uberdimensionierter
Gebaude zu vermeiden. Gleichzeitig soll vermieden werden, zu starke Ein-
schrankungen fur die bestehende Bebauung vorzugeben.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet orientiert sich am Be-
stand und ermaoglicht einen maBvollen Spielraum fur zukUnftige Erweite-
rungen oder Nachverdichtung. Die festgesetzten Grundflachenzahlen sind
so gewahlt, dass neben der Sicherung des Bestandes auch die historischen
Strukturen erkennbar bleiben. Aus diesem Grund ist im Ortskern eine dich-
tere Bebauung maoglich, wahrend die Ortsrandlagen weniger dicht bebaut
werden sollen. Die festgesetzten Werte von 0,30 bis 0,60 befindet sich im
Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Ori-
entierungswerte fur Dorfgebiete. Diese werden trotz fehlender Festset-
zung eines Gebietstyp herangezogen, da von einem faktischen Dorfgebiet
ausgegangen wird.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaoglichkeit von 50 % ist flr ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellplatze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausge-
schopft. Zu berlcksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen, Spiel-
gerate, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anla-
gen. Durch die Moglichkeit, die zuldssige Grundflache fur bauliche Anlagen
durch Parkplatze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den
ruhenden Verkehr aus den offentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbeson-
dere wird hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, wel-
che durch Aufnahme der notwendigen Stellplatze die umliegenden StralRen
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7.2.5.2
7.2.5.3

7254

7.2.6

und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit ver-
bundenen Immissionen entlastet. Dartber hinaus soll insgesamt die Aus-
nutzbarkeit des Grundstuckes optimiert werden.

Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlassige Belage (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-fuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbeldge scheiden hierdurch z.B. aus.

— Die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse gilt ausschlieBlich fur Hauptge-

baude. FUr Nebenanlagen und Garagen sowie fur Anbauten in deutlich un-
tergeordneter Form ist die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse nicht ver-
bindlich. Dies trifft zu, da nur Gebaude und Gebaudeteile in den (gesamten)
Anwendungsbereich des § 20 BauNVO fallen, denn nur Gebaude haben
eine Geschossflache (NK-BauNVO/Hartmann/Schilder Rn. 52). Nebenanla-
gen ohne Gebaudeeigenschaft haben keine Geschosse und werden daher
schon von § 20 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst (EZBK/Stock Rn. 42). Gleiches
gilt fur Garagen. Die Festsetzung eines Mindest- und HdchstmaBes ist
sinnvoll, um eingeschossige Hauptbaukdrper zu vermeiden. Diese Bauform
wirde sich nicht mit dem gewachsenen Ortsbild vereinbaren lassen, das
hauptsachlich durch zwei- sowie in einigen Fallen durch dreigeschossige
Hauptbaukorper gepragt ist.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Sie ist erforderlich, um eine un-
verhaltnismaBige Entwicklung vor allem bei Umnutzung ehemaliger landwirt-
schaftlich genutzter Gebaude zu verhindern. Um eine auf die jeweilige Grund-
stlcksgroBe angepasste und angemessene Anzahl an Wohnungen zu ermdg-
lichen, erfolgt eine grundsticksgroBenbezogene Regelung. Die Hdchstzahl
wird auf 6 Wohnungen pro Wohngebaude festgelegt. Dies ist sinnvoll, um den
dorflichen Charakter von "Kreuzegg" zu bewahren. Bei einer zu starken Be-
wohnerdichte ware anderenfalls mit Fehlentwicklungen zu rechnen. Hinzu
kommt, dass eine bedarfsgerechte Bebauung erfolgen soll. Ein GbermaBiges
Angebot an Wohnraum kénnte dazu fuhren, dass mehr Zweitwohnungen ent-
stehen. Pfronten ist aufgrund seiner attraktiven und landschaftlich anspre-
chenden Lage ein beliebter Zweitwohnsitzort. Eine UbermaBige Entwicklung
in dieser Hinsicht ist jedoch unerwinscht, da vorrangig Wohnraum fUr die dau-
erhafte Nutzung und zur Versorgung der Bevdlkerung geschaffen werden soll.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fur die einzelnen Bau-
grundstlicke und Gebdaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur
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7.2.6.1

7.26.2

7.2.7
7.2.7.1

7.2.7.2

7.2.7.3

7.2.8
7.2.8.1

Die Errichtung einer zusatzlichen Trafostation ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht
erforderlich. Aufgrund des zu erwartenden elektrischen Leistungsbedarfes fur
das Plangebiet und der nicht-erweiterbaren bestehenden Trafostation im Be-
reich "Brunnenweg" ist in absehbarer Zeit die Errichtung einer weiteren 20 kV-
Trafostation erforderlich. Der konkrete Standort ist zu einem spéateren Zeit-
punkt abzuklaren.

Eine zusatzliche Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht
erforderlich.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Da ausschlieBlich eine bestehende Siedlung Uberplant wird und keine zusatz-
lichen Bauflachen geschaffen werden, sind die bestehenden Gebaude bereits
ausreichend durch das bestehende Verkehrsnetz erschlossen.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch eine
Haltestelle im westlich angrenzenden Ortsteil "WeiBbach" gegeben. Durch die
Haltestelle "Pfronten-WeiBbach" besteht eine Anbindung an die Regionalbahn
"RB73".

Die StaatsstraBe St2521 verlauft unmittelbar sUdlich des Plangebietes.
Dadurch ist eine direkte Anbindung an das regionale Verkehrsnetz gegeben.

Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Die Zusammensetzung der vorhandenen Nutzungen innerhalb des uUberplan-
ten Bereiches entspricht den Vorgaben eines Dorfgebietes (MD) im Sinne der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Festsetzung eines Dorfgebietes er-
folgt jedoch nicht, da auf die Ausweisung die Gebietstyps verzichtet wird. Ge-
maB § 5 Abs. 1 BauNVO ist auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten vorrangig Rucksicht
zu nehmen.
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7.2.8.3

7.2.9
7.2.91
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Abbildung: Ubersicht aktiver landwirtschaftlicher Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes Nr.61
"Oberkreuzegg" befinden sich derzeit noch drei aktive landwirtschaftliche
Hofstellen, eine weitere befindet sich unmittelbar ndrdlich.

FUr die Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehorden keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Klaranlage zugefuhrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert, die moglichen zusatzlichen Ge-
baude, die bei einer Nachverdichtung entstehen kdnne, aufzunehmen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist nach wasserwirtschaftlichen Grund-
satzen vorrangig flachenhaft Gber den bewachsenen Oberboden zu versi-
ckern und soll damit zur Grundwasserneubildung beitragen.

Das Plangebiet ist bereits an die gemeindlichen Frischwasserleitungen ange-
schlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleis-
tet.
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7.2.10
7.2.10.1

7.2.10.2

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausflhrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KrWG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung
(NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustre-
ben.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1
Abs.6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griin-
ordnung

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

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

Der Planbereich umfasst den bislang unbeplanten Bereich von "Kreuzegg",
der sich nordlich der "Fussener StraBe" und ostlich der "Zeller StraBe" befin-
det. Das Uberplante Gebiet grenzt im Suden an bestehende Wohnbebauung
an. Ansonsten ist das Gebiet von landwirtschaftlich genutzten Flachen umge-
ben. Durch das Plangebiet verlauft von Ost nach West der "Bruder-Georg-
Weg", die Gasse "Am Gassele" sowie die StraBe "Auf der Herze". Von Norden
nach Suden verlauft der "Brunnenweg". Der Planbereich selbst ist gepragt
durch die vorhandene Wohnbebauung mit den dazugehdrigen Garten und ein-
zelnen landwirtschaftlichen Betrieben.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Der Uberwiegende Teil
der Grundstucke innerhalb des Plangebietes ist bereits nahezu vollstandig be-
baut. Es bestehen landwirtschaftliche Hofstellen, als Gasthaus genutzte Ge-
baude und Ein- sowie Mehrfamilienhduser. In den meisten Garten wachsen
sowohl heimische als auch nicht heimische und nicht standortgerechte Ge-
holze, die Garten werden Uberwiegend durch haufiges Rasenmahen domi-
niert. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht nachge-
wiesen und auch nicht zu erwarten, da die intensiv genutzten Garten und be-
stehende StraBenbegleitgrinflachen nutzungsbedingt in Bezug auf die Flora
eher artenarm sind. Ein Teil der vor allem dlteren Gebaude und Gehodlze stellt
jedoch einen potenziellen Lebensraum flr gebdudebritende Végel und Fle-
dermdause dar. Eine Untersuchung wurde nicht durchgefihrt, da eine Uber-
prafung erstim Fall von konkreten Bauvorhaben und UmbaumaBnahmen sinn-
voll erscheint. Die dichten Wohnstrukturen und die fehlenden naturschutz-
fachlich wertvollen Elemente im Umfeld lassen eine Funktion der Flache im
landesweiten Biotopverbund ausschlieBen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Innerhalb des
Geltungsbereiches befinden sich keine Schutzgebiete fur Natur und Land-
schaft. Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich die
Teilflachen -001, -002, -003, -004 und -005 des Biotops "Streu- und NaBwie-
sen norddstlich WeiBbach" (Nr.8429-0073). 10 m stdwestlich des Geltungs-
bereiches befinden sich die Teilflachen -010, -009 und -004 des Biotops
"Moorkomplex zwischen Ried und Kreuzegg" (Nr.8429-0017) sowie das
Landschaftsschutzgebiet "Berger Moos" (Nr. OAL-13). Darin, in ca. 35m Ent-
fernung zum Plangebiet, befindet sich die Teilflache -001 des Biotops "Faule
Ache zwischen Kreuzegg und Meilingen" (Nr.8429-0016). Ab ca. 50 m dstli-
cher Entfernung sind die Teilflachen -004, -003 und -002 vom Biotop "Hecken
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8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

dstlich Kreuzegg" (Nr.8429-0018) vorzufinden. Das FFH-Gebiet "Schmelz-
wasserrinnen und Toteislécher bei Pfronten" (ID8429-301) beginnt etwa
220 m sudostlich des Geltungsbereiches.

Weitere Schutzgebiete und Biotope liegen im weiteren Umfeld.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das
Plangebiet gehort geologisch betrachtet zu den Allgauer Alpen. Aus geologi-
scher Sichtist der Untergrund des Plangebietes von glazialen Sedimenten ge-
pragt (wlrmzeitliche Morane), welche aus Kies bis Bldcke bestehen, die san-
dig bis schluffig sind. Daraus haben sich Braunerde und Parabraunerde aus
kiesflUhrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) entwickelt. GemaR
Reichsbodenschatzung, welche die Flache als Grinland bewertet, handelt es
sich bei den Boden um Lehme hoher Zustandsstufe. Aufgrund der Uberwie-
genden Bebauung mit Wohnhdusern, Nebenanlagen und StraBen ist jedoch
davon auszugehen, dass von dem urspringlichen Bodenprofil wenig erhalten
ist und die Boden in der Vergangenheit Uberwiegend bereits beeintrachtigt
oder umgelagert wurden (Verdichtung durch Baumaschinen, Eintrag von Bau-
schutt, gartnerische Nutzung, ehemalige Bebauung). Daher kdnnen die in den
unversiegelten Bereichen vorkommenden Boden ihre Funktion als Ausgleichs-
korper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe nur noch
eingeschrankt erflllen. Uber die noch bestehende Durchldssigkeit der vor-
kommenden Bdden fur Niederschlagswasser liegen keine genauen Informati-
onen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Ober-
flachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet. Westlich, ca. 40 m vom
Plangebiet entfernt verlauft die "Faule Ache". Auch aufgrund des hangigen
Gelandes und der Gelandestruktur des Umlandes ist mit wild abflieBendem
Wasser zu rechnen. Daher kann es infolge von Starkregenereignissen zu
Uberflutungen kommen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den An-
schluss an die gemeindliche Abwasserentsorgung durch den Abwasserver-
band Vils Reutte. Da das Plangebiet am Rand eines wassersensiblen Berei-
ches liegt, ist laut Stellungnahme vom 19.08.2022 des Wasserwirtschaftsamt
Kempten zumindest teilweise von niedrigen Grundwasserflurabstanden aus-
zugehen. Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser
wird auf den privaten Grundstlcken versickert oder Uber das gemeindliche
Kanalsystem abgeleitet.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaodglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um
Uberwiegend kleinteilige Bebauung (Ein- und Mehrfamilienhduser). Wahrend
sich in den Garten sehr kleinflachig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann,
tragen die versiegelten und bebauten Bereiche zu einer erhéhten Warmeab-
strahlung bei. Die Gehdlze dienen der Frischluftbildung. Da umliegend Uber-
wiegend die freie Landschaft anschlieBt, kommt der Flache keine besondere
kleinklimatische Bedeutung zu. Die Luftqualitat wird von den Geruchs-Emissi-
onen, die von den landwirtschaftlichen Hofstellen entlang des Bruder-Georg-
Weges liegen, beeintrachtigt. Auch von dem Anwohnerverkehr, der angren-
zenden StraBe und den Kleinfeuerungsanlagen gehen in geringem Umfang
Schadstoffemissionen aus. Insgesamt ist wegen der Lage im lIdndlichen Raum
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8.1.1.7

8.1.2
8.1.2.1

8122

8.1.2.3

jedoch von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitat auszugehen. Durch die
Uberwiegende Versiegelung wird die Warmeabstrahlung begunstigt, die Ver-
dunstung ist eingeschrankt. Die dadurch verursachte thermische Belastung
bedingt ein ungunstigeres Kleinklima.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das
Plangebiet gehort zum Voralpinen Moor- und Hugelland und liegt im Bereich
der Lech-Vorberge, einer gletschergepragten Landschaft. Da das Gebiet be-
reits vollstandig bebaut ist, liegen keine fur das Landschaftsbild relevanten
Strukturen vor. Es ist von Norden, Westen und Osten aufgrund der Ortsrand-
lage gut einsehbar. Sowohl im Norden wie auch im Sudwesten schlieBt wei-
tere Bebauung an. Die bestehende Bebauung ist Uberwiegend kleinteilig und
viele der Garten sind durch Geholze zum Ortsrand hin eingegrunt. Das Plan-
gebietist aufgrund der Ortsrandlage fur das Ortsbild von gewisser Bedeutung.
Die "Zeller StraBe", welche von Norden nach Osten entlang des Plangebietes
fahr ist Teil des Radwegenetzes der Region. Der "Bruder-Georg-Weg" sowie
der "Spitzweg" wird zur Naherholung als auch von Touristen als Teil des Wan-
derwegenetztes der Wanderregion Allgau genutzt.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Ziel der Planung ist es
den historisch gewachsenen Ortskern mit seiner charakteristischen Bebauung
zu erhalten und zukinftig stadtebauliche Fehlentwicklungen auszuschlieen.
Eine naturvertragliche Nachverdichtung wird dadurch ermoglicht. Durch die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich der
Garten vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Geholze auf betroffenen
Grundsticken werden moglicherweise dafur gefallt. Da es sich im Bestand um
eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Flache mit deutlichen
Stoéreinflissen handelt, ist der Eingriff fur das Schutzgut als gering einzustu-
fen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Aufgrund der
bereits bestehenden Bebauung im Plangebiet und da keine funktionalen Be-
ziehungen anzunehmen sind, sind die oben beschriebenen geschutzten Be-
standteile von Natur und Landschaft von der Anderung des Bebauungsplanes
nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
Durch die mit der Planung ermdglichte Nachverdichtung und die damit ein-
hergehende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Boden be-
eintrachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukorper bzw.
Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Flachen kdnnen nicht mehr als Standort fur Nutzpflanzen
oder die naturliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen
Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in die-
sen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertrags-
flachen sind nicht betroffen. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Fla-
chen ist insgesamt noch gering, da es sich nach jetzigem Stand vor allem um
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8.1.2.4

8.1.2.5

8.1.2.6

8.1.3
8.1.3.1

8.1.3.2

8.1.3.3

die Umnutzung der ehemaligen Hofstellen handelt und vereinzelten Moglich-
keiten zur Nachverdichtung.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Im
Falle einer Bebauung wurde durch die damit verbundene Versiegelung die
Durchlassigkeit der anstehenden Boden fur Niederschlagswasser einge-
schrankt. Infolgedessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang
auch die Grundwasserneubildungsrate. Spurbare Auswirkungen auf den loka-
len Wasserhaushalt sind jedoch aufgrund der geringen FlachengréBe nicht zu
erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Fest-
setzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Der
naturliche Ablauf des wild abflieBenden Hangwassers darf weder zum Nach-
teil fir den Ober- noch fur den Unterlieger werden. In Folge von Starkregen-
ereignissen moglicherweise auftretendes Hangwasser sollte daher moglichst
abgefangen und schadlos abgeleitet werden. Bei Neubauten sollte auf eine
entsprechende Berucksichtigung bei der Gebdudeplanung geachtet werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaodglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Durch die mdgliche Rodung einzelner bestehen-
der Geholze entfallt deren Luft filternde und Temperatur regulierende Wir-
kung. Aufgrund des eingeschrankten Umfangs der zusatzlich zu bebauenden
Flache sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Veranderungen zu er-
warten. Die Luftaustauschbahnen bleiben in ihrem Umfang erhalten

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; §1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird sichergestellt, dass landwirt-
schaftliche Hofstellen nicht in Uberdimensionierte Wohngebdude umgenutzt
werden und so zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen fuhren. Die ermdglichte
Nachverdichtung wirkt sich nicht auf das Landschaftsbild aus. Die zusatzlich
getroffenen und bestehenden Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften stellen sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten An-
lieger begrenzt bleiben und sich die moglicherweise neu hinzukommende Be-
bauung gut in die dérfliche Struktur einfugt.

Konzept zur Grinordnung

Das Konzept zur Grunordnung bertcksichtigt den Bestand und die Auswir-
kungen der Planung wie folgt:

Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau
gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrank-
heit genannten, werden durch die Planung ausgeschlossen. Hierdurch sollen
Gefahrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflanzenden Ge-
holze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten moglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Grinden werden im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft sowie in Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen, aus-
schlieBlich Laubgehodlze zugelassen.
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8.1.3.4

8.1.3.5

8.1.3.6

8.1.3.7

8.1.3.8

8.1.3.9

Die Pflanzung von Strauchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B
Zierstraucher), wird auf max. 5 % der Grundstucksflache zugelassen. Auf diese
Weise soll zu einem gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht heimi-
schen Geholzen ermoglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen hinsicht-
lich naturschutzfachlicher oder landschaftsasthetischer Belange zu erwarten
sind.

Fir Dacher mit einer Neigung von bis zu 15° wird eine extensive Dachbegru-
nung empfohlen. Diese dient zum einen dem Regenwasserrickhalt und mini-
miert Niederschlagsabflussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Klein-
klima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen;
Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Daruber hinaus
bietet ein begrintes Dach auch Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und kann
daher neben dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fur im Zuge
der Planung verloren gehendes Grun dienen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Zufahrten u.a.
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundsticken wird festgesetzt,
um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und
damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versie-
gelung zu minimieren.

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Gar-
ten dient dazu, die Entstehung von Schottergarten und den Eindruck einer
fast vollstandigen Versiegelung zu vermeiden. Eine starkere Begrinung der
Freiflachen ist sowohl aus Grinden des Natur- und Artenschutzes als auch fur
das innerortliche Kleinklima vorteilhaft. Die Festsetzung lasst Bereiche zu, die
mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckt sind, sofern diese einen Pflanzenbe-
deckungsgrad von mind. 90 % aufweisen. Mit Freiflachen sind dabei alle nicht
mit Hochbauten bestandenen und nicht anderweitig befestigen Flachen (wie
Wege, Terrassen usw.) gemeint. Anspruchsvolle und moderne Freiflachenge-
staltungen, wie z.B. Steingarten, sind daher grundsatzlich moglich, wahrend
gleichzeitig durch die getroffene Einschrankung ein gefalligeres optisches Er-
scheinungsbild sichergestellt wird.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden, soweit als aus Grinden
der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit moglich, abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden. Fur die AuBenbeleuchtung
sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbar in-
sektenschonende Lampentypen zu verwenden, welche ein bernsteinfarbenes
bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 3.000 Kelvin) mit gerin-
gem UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBengehause von Leuchten duarfen
maximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen. AuBerdem sollte die
Beleuchtungsstarke moglichst gering angesetzt werden (z.B. die jeweils ge-
ringst mogliche nach der DIN-EN 13201). Die maximale Lichtpunkthéhe be-
tragt 4,50 m Uber der Oberkante des endgultigen Gelandes.

Um die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen zu erhalten, sind als
Einfriedungen lediglich Zdune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlat-
ten BW sowie Hecken, jedoch keine Mauern zuldssig.
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8.1.3.10 Die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen kann erhalten werden,
wenn Zaune einen Mindestabstand von 0,15 m zum natdrlichen Gelande ein-
halten und auf Sockelmauern verzichtet wird.

8.1.3.11 Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fur Kleinlebewesen
und Vogel zu sichern und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu
gewahrleisten, wird empfohlen die bestehenden Gehdlze mdglichst zu erhal-
ten.
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9.1.2.2

9.1.2.3

Ortliche Bauvorschriften
Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

Die Gemeinde Pfronten schatzt die Schutzwurdigkeit des Orts- und Land-
schaftsbilds von "Kreuzegg" als hoch ein und hat ein groes Interesse am Er-
halt der Gestalt des Ortsteils. Pragend fur den Ort sind insbesondere die alte-
ren Gebaude, die typischerweise als Wohnstallhduser ausgefuhrt wurden.
Dieser Haustyp zeichnet sich durch das flachgeneigte Satteldach und auf-
wendige Fassadengestaltung mit Fensterladen auf der Schauseite der Ge-
baude aus.

Regelungen liber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform fUr den Hauptbaukoérper beschrankt sich auf das Satteldach.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und ortlichen Vorgaben. Die
bestehenden Gebaude im Uberplanten Bereich weisen insgesamt eine homo-
gene Dachlandschaft auf, bei der das flachgeneigte Satteldach eine pragende
Rolle spielt. Dieses einheitliche Erscheinungsbild aufzugeben, wirde somit
den bisherigen Entwicklungsvorstellungen und den historisch gewachsenen
Strukturen widersprechen. Da auch Zwerchgiebel und Widerkehre eine pra-
gende Funktion Ubernehmen, gilt die Vorschrift zur Dachform auch fur die un-
tergeordnete Bauformen.

Fur Dachaufbauten (Gaupen) sind im Sinne der Bauherrschaft neben Sattel-
dachgaupen auch Flach- und Schleppdachgaupen zuldssig. Die homogene
Dachlandschaft wird dadurch bewahrt und bestehende Dachaufbauten gesi-
chert.

Flr Garagen und Carports sind generell auch andere Dachformen zulassig,
sofern diese nur einen geringen Bruttorauminhalt aufweisen und damit Uber
keine pragende Erscheinung verfligen. Eine andere Gestaltung der Dacher fur
diese kleinen Baukdrper fuhrt nicht zu Fehlentwicklungen in der Gesamtge-
stalt des Plangebietes. Zudem wdurde eine zu strenge Regelung dieser Formen
ware eine unverhaltnismaBige Einschrankung fur die Bauherrschaft.

Das Spektrum fur Dachneigungen fur das Satteldach ist mit 18 — 28° an die
ortstypischen Gegebenheiten angepasst. Es bietet ausreichend Gestaltungs-
spielraum fur die Bauherrschaft und entspricht auch den Bestandsgebauden.

Das Regelungskonzept fur Gebdudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel)
und Dachaufbauten beschrankt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Ab-
standen dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebdudeldnge wird dabei
vermieden, da die Gebdudelange unter Umstanden nicht eindeutig definierbar
und damit bestimmbar ist.
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91.24

9.1.2.5

9.1.2.6

9.1.2.7

9.1.3

9.1.31

9.1.3.2

9.2
9.2.1
9.211

Die Regelung Uber die Dachuberstande tragt dazu bei, landschaftsgebunde-
nes Bauen umzusetzen.

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung sind be-
wusst eng gefasst. Die Dachlandschaft ist ein besonders pragendes Element
und soll deshalb auch fur zuklnftige Gebaude vorgeschrieben werden.

Die zu Farben fUr die Fassaden getroffenen Vorschriften sind im Sinne der
Ortsbilderhaltung streng gefasst. Sie schlieBen gestalterisch storende Farb-
wahlen aus und sollen zu einem harmonischen Gesamtbild fUhren. Durch die
Vorschrift eines MindestweiBanteils fur die verputzten Oberflachen soll si-
chergestellt werden, dass ausschlieB3lich weiBe bis pastellige Farbtone er-
moglicht werden.

In Anlehnung an die ortstypische Bebauung im historisch gewachsenen "Kreu-
zegg" sind als Materialien fur die Fassadengestaltung ausschlieBlich Putz und
Holz zulassig. Auf die Festsetzung eines Mindestanteils von Holzverkleidung
an den Fassaden wird jedoch verzichtet, um keine unverhaltnismaBigen Ein-
schrankungen fur die zukinftige Bebauung vorzuschreiben.

Regelungen liber die Gestaltung der Freiflachen in den Baugebieten (Bau-
grundstiicke)

Eine Abgrenzung des o&ffentlichen Raumen und der privaten Grundsticke
durch Mauern und Zaune soll moglichst vermieden werden. Vor allem Mauern
als Einfriedung haben eine stark einschneidende Wirkung und fuhren zu einer
unerwunschten Trennung im Erscheinungsbild. Aus diesem Grund ist die Hohe
von Einfriedungen auf 1,20m beschrankt. Gleichzeitig sind ausschlieBlich
Holzlattenzaune zulassig. Breite Holzlattenzaune sind ein im Erscheinungsbild
des Ortes pragendes Element. Einfriedungen aus anderen Materialien oder in
anderer Ausfuhrung wdarden sich nicht in diese Strukturen einflgen und als
Fremdkorper in Erscheinung treten. Auch Mauern sind grundsatzlich als Ein-
friedung unzulassig, sie sind lediglich als Stutzkonstruktionen zulassig.

Mit Begrinung der Stutzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der
Zwischenrdume (z.B. der Trockensteinmauern= Mauerwerk aus Bruch- bzw.
Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme von Moértel errichtet wird) bzw. eine Be-
pflanzung vor oder oberhalb der Stutzkonstruktion (z.B. Rankpflanzen, die das
Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen) mit daftr geeigneten Pflan-
zen gemeint. Diese ist dauerhaft zu erhalten.

Sonstige Regelungen
Stellplatze

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellplatzen je Wohnung wird mit der
landlich gepragten Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des 6f-
fentlichen Nahverkehrs und den eng bemessenen Verkehrsflachen begrin-
det. Die beiden ersten Faktoren fuhren dazu, dass Haushalte in der Regel mit
mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein mtssen, um die fur die tagli-
che Lebensfihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen. Auf Grund
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der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist darUber hinaus erfahrungsge-
maR mit einer hohen Mobilitat der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen.
Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen so bemessen, dass den konkreten Er-
fordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die
Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit bertcksichtigt, als dass fur den
Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verfigung stehen. Es wurde hoher
Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Ver-
siegelung durch Verkehrsflachen gelegt. Die flr die dort wohnende Bevolke-
rung erforderlichen Stellplatze kdnnen vom o6ffentlichen Verkehrsraum nicht
aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Fldchen ausreichende Stell-
platze nachgewiesen werden mussen. Somit erfolgt die Regelung, um stadte-
bauliche Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellplatzen auszuschlie-
Ben.
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Begriindung - Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10111 Fdr den Bereich ist eine Veranderungssperre wirksam, um flr die Zeit der Pla-
nung keine Uberlagerung mit Vorhaben zu erreichen, die dem Grundkonzept
zuwiderlaufen kdnnten.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

10.1.2 Wesentliche Auswirkungen

10.1.21 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind nicht
erkennbar, der "Oberkreuzegg" bereits fast vollstandig bebaut ist. Durch den
Bebauungsplan wird lediglich ein vertragliches MaB an Nachverdichtungs-
moglichkeiten geschaffen.

10.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick).

10.2 ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1 Kennwerte

10.2.1.1  Flache des Geltungsbereiches: 6,15 ha

10.2.2 ErschlieBung

10.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Gemeindliche Abwasserentsor-
gung/Abwasserzweckverband Vils Reutte

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Gemeindliche Wasserversorgung

10.2.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: AllgauNetz GmbH, Kempten

10.2.2.5 Mullentsorgung durch: Landkreis Ostallgau
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1 Begriindung - Bilddokumentation

Blick von Sudwesten auf
"Kreuzegg"

Ortstypische Bebauung
im Bereich "Bruder-
Georg-Weg 13 und 13a"

Ortstypische Bebauung
mit zweifligligen Fens-
terladen

Gemeinde Pfronten - Einfacher Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg"
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Blick auf die Giebelseite
eines Wohngebdudes
mit ortstypischer Dach-
gestaltung

Landwirtschaftliche Ge-
baude in ortstypischer
Ausfihrung

Gebaude mit aufwandi-
ger Fassadengestaltung
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Verfahrensvermerke

121 Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. :
Der Beschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht.

12.2 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Der Offentlichkeit wurde gemaB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich tber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten und sich bis zum ....... zur Planung zu auBern (Be-
kanntmachung am .......... ).
Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. (o] 1S T (Billigungs-
beschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

12.3 Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behoérdenbeteiligung mit Schreiben vom .....
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB).
Von den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
............. (Entwurfsfassung vom .............; Billigungsbeschluss vom ..........) zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

12.4 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............
Uber die Entwurfsfassung vom ............. .
Pfronten, den .............

(Alfons Haf, 1. BUrgermeister)

12.5 Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der einfache Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreu-
zegqg" in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeindera-
tesvom ....... zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Pfronten, den ............ .

(Alfons Haf, 1. BUrgermeister)
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12.6

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht. Der
einfache Bebauungsplan Nr.61 "Oberkreuzegg" ist damit in Kraft getreten. Er
wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Pfronten, den ............

(Alfons Haf, 1. Birgermeister)
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