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Gemeinde Pfronten ) ) Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan Nr. 19 ,Osch — Stapferweg”, 3. Anderung gemaf3 § 13a BauGB

Satzung der Gemeinde Pfronten )
for den Bebauungsplan Nr. 19 ,Osch — Stapferweg”, 3. Anderung
gemdB § 13a BauGB mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund

der 88 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

der 5. Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanzV),

des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

e des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG),

in der jeweils giltigen Fassung erlésst die Gemeinde Pfronten folgende Satzung:

& 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am sidwestlichen Rand des zur Gemeinde Pfronten gehérenden
Ortsteils Osch, stdlich des Winkelweges und westlich des Oscher Weges. Das Plangebiet beinhaltet die Grund-
flache bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den FI. Nrn. 1475/1 und 253/3 (TF, Verkehrsflache Winkelweg,
beide Gemarkung Steinachpfronten.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,22 ha auf. MaBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

& 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den folgenden textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung
vom 28.07.2022. Der Satzung ist eine Begrindung in der selben Fassung beigefigt.

& 3 Art der baulichen Nutzung
3.1 Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geméf § 4 BauNVO festgesetzt.

3.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemaB § 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO all-
gemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht
zuldssig sind.

3.3 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die geméfB § 4 Abs. 3 Ziffer 1 bis 5 Bau-
NVO ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes sind.

8 4 Maf der baulichen Nutzung

4.1 Das MaB3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl, die Geschossflachenzahl, die maxi-
male Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Angaben sind in der
Planzeichnung und unter Tabelle in § 8 Nr. 8.1 dieser Satzung enthalten.

8 5 Bauweise/ Stellung der Gebdude

5.1 Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzel- und Dop-
pelhduser zuléssig.

5.2 In der Bebauungsplanzeichnung ist die festgesetzte Firstrichtung eingetragen.
5.3 Die Gberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):
GemdB § 23 Abs. 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebéudeteile wie
beispielsweise Vordach, Dachiberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Gberschritten werden.

& 6 Garagen/ Stellplétze/ Nebengebdude

6.1 Garagen dirfen nur innerhalb der Baugrenzen oder der Umgrenzung von Fléchen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen gebaut werden, Stellplétze kénnen auch auBerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

i.d.F vom 28.07.2022 Seite 2 von 18



Gemeinde Pfronten Landkreis Ostallgéu

Bebauungsplan Nr. 19 ,Osch — Stapferweg”, 3. Anderung geméB § 13a BauGB

6.2

6.3

6.4

6.5
6.6

6.7
6.8

6.9

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Besucherstellplétze missen leicht und auf kurzem Weg erreichbar sein.
Garagen mit direkter, von der Verkehrsflache her senkrechter Zufahrt misssen einen Mindestabstand zur
Verkehrsfléche von 5,00 m einhalten.

Fur Garagen und Nebengebéude sind Satftelddcher mit der gleichen Dachneigung wie bei Hauptgebdu-
den zuléssig, dariber hinaus Flachdécher und Pultdécher. Flachdécher sind zu begrinen.

Bei Garagen sind fir die Dacheindeckung Dachziegel oder Betondachsteine in naturziegelroter Farbe zu-
léssig, darGber hinaus Bitumendécher sowie begriinte Flachddcher.

Nebengebdude kénnen bei Ein- und Zweifamilienhé&user mit 10 m2, bei Mehrfamilienhéusern mit 25 m?2
Uberbauter Fléche je Grundstick auch auerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Die Nebengebéude
mussen dabei zur Nachbargrenze mindestens einen Abstand von 1,5 m einhalten und diiffen entlang der
Nachbargrenze eine Lénge von 6,00 m nicht Gberschreiten.

Alle Zufahrten und Verkehrsflachen fir ruhenden Verkehr sind méglichst wasserdurchléssig anzulegen.

Sofern Doppelgaragen an einer Grundstiicksgrenze aneinander gebaut werden, sind die Garagenzufahr-
ten entlang der Grenze durch einen mindestens 1,50 m breiten, bepflanzten Grinstreifen zu gliedern.

Garagen im Kellergeschoss sind zuléssig.

Dariber hinaus gilt die Satzung Gber die Herstellung von Stellplétzen und Garagen und deren Ablésung
der Gemeinde Pfronten (Stellplatz- und Garagensatzung) vom 23. Mai 1996.

Garagen und Uberdachte Stellplétze (Carports) sind gleichgestellt, was die vorangegangenen Festsetzun-
gen betrifft.

8§ 7 Grinordnung

Die nicht Gberbauten Fléchen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stellplétze angelegt werden, in
landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen Gehélzen geméf der nachfolgenden Vorschlagsliste
zu bepflanzen, zu begrinen und zu unterhalten. Der Anteil der Bodenversiegelung ist dabei auf das Not-
wendige zu begrenzen. Alle Zufahrten und Verkehrsflachen fir ruhenden Verkehr sind méglichst wasser-
durchléssig anzulegen.

Bei Vorgartenbepflanzungen und in der Auswahl von Bédumen und Stréuchern missen einheimische oder
den einheimischen dhnliche Arten verwendet werden.

Pro Baugrundstiick sind ein Baum der Wuchsklasse 2 oder zwei Obstbdume zu pflanzen. Fir die Bepflan-
zung sollen heimische Gehdlze verwendet werden.

Am Westrand des Grundstiickes sind private Grinfléchen als Ortsrandeingrinung festgesetzt. Dort sind
zu pflanzende B&ume und Stréucher festgesetzt. Die dort zu pflanzenden Bdume werden nicht auf die ge-
mé&B 7.3 zu pflanzende Zahl an B&umen addiert, sondern zu dieser angerechnet. Von den Pflanzstand-
orten der Bdume kann bis zu 3 Meter abgewichen werden.

Fur die vorgenannten EingrinungsmafBnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdhlt wer-
den. Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG, “*“) ist zu beachten.
Neben Obstgehélzen kénnen fir die Grinfléchen auch folgende Arten ausgewdhlt werden:

Baume 2. Wuchsklasse Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 — 300 cm
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula* Birke
Carpinus betulus* Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium* Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Quercus robur Eiche

Tilia cordata Winterlinde
Tilia platiphyllos Sommerlinde
Sorbus aucuparia Eberesche
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ObstbGume
Apfel

Birnen:

Kirsche:
Zwetschge

Berner Rosenapfel
Klarapfel

James Grieve
Glockenapfel
Clapps Liebling
Gellerts Butterbirne
Hedelfinger
Wangenheims Frih

Stréucher, Mindestqualitét: 2 x v. H. 60 =100 cm

Amelanchier lamarckii
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crateagus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteun
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Rubus ideaeus
Sambucus niger
Viburnum lantana

Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Weifidorn

Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum

Schwarze Johannisbeere
Himbeere
Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrduchern und Wildrosen in Betracht. Aus

7.6

7.7

naturschutzfachlicher Sicht sind fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige Gehélze innerhalb des
Plangebietes ausgeschlossen. Nadelgehélze sind nur zu 10 % der Gesamtgehdlzmenge ausnahmslos im
rickwértigen Gartenbereich zuléssig.

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und
vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen.

Die Anpflanzung auf den privaten Grinflachen hat spétestens ein Jahr nach Bezug des Gebéudes zu er-
folgen. Dem Baugesuch ist ein Freifldchengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung beizufigen.

§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/Gestaltung der Gebdude
(8 2 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

8.1 Fir das Wohngebiet werden folgende Bestimmungen getroffen:
Gebiet Bauweise | Wandhshe / Firsthshe Dachform | Dachneigung | Max. Zahl Vollgeschosse
WA ED, o s. untenstehende Tabelle unter 8.2 | SD 20° - 24° [+D+U
Definition
E = Einzelhausbebauung
D = Doppelhausbebauung
o = offene Bauweise
SD = Satteldach
|+D+U = maximal drei Geschosse, wobei das obere als Dachgeschoss und das untere als Kellerge-
schoss auszubilden ist
8.2 Die Wand- und Firsthéhen der Gebdude dirfen folgende Héhen & NN nicht Gberschreiten:
Indexzahl Baugrundstiick Max. Wandhéhe in m & NN Max. Firsthéhe in m & NN
1 863,38 865,23
863,29 865,15
863,06 865,06
8.3 Der Dachiberstand darf max. 1,60 m an der Giebelseite und 1,20 m an der Traufseite betragen.
8.4 Kellergeschosse sind in wasserdichter Ausfihrung (sogenannte Weifle Wanne oder Schwarze Wanne) aus-
zufihren.
8.5 Farben und Gestaltung der Dachdeckung:
Die Dacheindeckung hat bei Satteldachern mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in naturziegelroter
Farbe zu erfolgen. Als Farbe fir Dachplatten sind nur naturziegelrote Téne zulédssig.
Unabhéingig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) tblich bzw. erforderlich sind.
8.6 Fassaden:

i.d.F

Bei der AuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit weilem Anstrich zugelassen. Desgleichen Bau-
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teile aus Holz fur Fenster, Wintergérten, Tiren, Giebel- und Kniestockverkleidungen. Als Ausnahme sind
Gebéude in Holzbauweise und mit senkrechter Holzschalung verkleidete Massivbauten zuldssig. Sonstige
Bauelemente wie Fenster, Tiren, Laden, Giebel-, Kniestock- und Balkonverkleidungen sind aus Holz mit
einer naturfarbenen Oberfldchenbehandlung (Lasur) auszufihren. Farblich abgesetzte Gebédudesockel
sind nicht erlaubt.

Die Verwendung von Glassteinen und Profilglésern ist nicht zugelassen.
Giebelfenster miissen von der Unterkante der Sparren einen Mindestabstand von 0,30 m aufweisen.
Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

*  Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 22°

*  Max. Breite (Aulenkante ohne Dachiberstand): 4,00 m; die Summe der Breite der Dachaufbauten
hat weniger als 50 % der Gebd&udebreite zu betragen

*  Mindestabstand untereinander (Auflenkante ohne Dachiberstand) und zu evil. Widerkehren: 1,25 m

*  Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. Dachgeschof} der jeweiligen Giebelseite: 2,00 m (freiste-
hende Bauteile wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachibersténde bleiben unberiicksichtigt)

*  Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum néchstgelegenen First des Hauptdaches: 0,50 m

Dacheinschnitte ohne eine vollsténdige Uberdachung (so genannte Negativgauben) sind nicht zuldssig.

Widerkehre (gegeniber der Auienwand vorspringende Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrich-
tung) und Zwerchgiebel (gegeniber der Aulenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrichtung quer
zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zul@ssig:

*  Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 22°

*  Max. Breite (Aulenkante Auflenwand): 6,00 m

*  Mindestabstand (Aulenkanten) untereinander bzw. zu evil. Dachaufbauten: 1,25 m

*  Mindestabstand (Aulenkanten) zu Gebdudekante im 1. Dachgeschof} der jeweiligen Giebelseite:
0,75 m (freistehende Bauteile wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachibersténde bleiben un-
bericksichtigt)

*  Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum néchstgelegenen First des Hauptdaches: 0,25 m

Schrége Dachanschnitte und negative Dachanschnitte sind unzuléssig.
Die Traufseite der Hauptgebdude muss min. 20 % langer als die Giebelseite sein.
Die Giebelbreite der Wohngebédude darf 10,50 m nicht Gberschreiten.

Abgeschleppte Eck-Erker und Vorbauten an den Gebdudeecken sind nicht zuldssig. Dasselbe gilt fir Bal-
kone, die Uber Eck verlaufen. Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art
des Gebéudes abzustimmen und sind maBstéblich und unaufféllig in die Fassaden einzufigen. Nicht
rechteckige Balkone und Vorbauten sind génzlich unzuléssig.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemes-
sen von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade auf3en) zuldssig. Sie dirfen die Gesamthéhe
des zur Anbringung der Anlage verwendeten Gebdudeteils nicht Gberschreiten und nicht héher als der
Dachfirst sein.

Es gilt die Abstandsfléchenregelung der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO).

8§ 9 Einfriedungen/Freifldchengestaltung

Als Einfriedung an der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur zuldssig: Holzzéune aus senkrechten Latten,

nicht héher als 0,90 m Uber dem Anschnitt der Verkehrsflache an die Einfriedung. Beton- oder Steinso-
ckel sind nicht gestattet. Bei Verwendung von Beton- oder Metallpfosten missen diese 0,15 m niedriger
als der Zaun sein, der Zaun muss vor den Pfosten durchlaufen.

Als seitliche und rickwértige Einfriedungen sind aufler der in Abs. 1 beschriebenen Ausfithrung auch
dicht hinterpflanzte graue oder grine Maschendrahtgeflechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten zugelassen.
Sie dirfen ebenfalls héchstens 0,90 m Uber fertigem Geldnde hoch sein.

Es ist in der Planzeichnung ein Bereich festgesetzt, in welchem entlang der Grundstiicksgrenze Stitzmau-
ern oder Sockel zul@ssig sind.

Pfeiler fir Gartentiren und Tore kénnen nur als Mauerpfeiler bis zu einer Breite von 1,00 m und in glei-
cher Héhe wie die Einfriedung ausgebildet werden.
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Garagenzu- und ausfahrten sowie Stellplétze dirfen nicht eingefriedet werden.

Verénderungen der Geléndeoberfldche dirfen nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorhabens erforderli-
chen AusmaB ausgefihrt werden. Die natirliche Geléindeoberfléiche ist weitmdglichst zu erhalten.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind zuldssig. Im Bereich der
einzelnen Grundsticke darf maximal auf folgende Héhe in m i NN abgegraben werden.

Indexzahl Baugrundstick | Max. Abgrabung bis zu einer Héhe in m & NN von:
1 855,77
2 855,66
3 855,56

Im Eingangsbereich kénnen auch Abgrabungen tiefer als die vorgenannten Héhen vorgenommen wer-
den.

An der Sudwestseite der Hauser sind Aufschittungen zuléssig.

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Gemdf3 § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung oder Vergeudung zu schitzen.

Der Anteil der versiegelten Fléche darf pro Wohngrundstiick nicht mehr als 20 m2 betragen. Dabei gelten
als versiegelte Flachen auch Pflasterfléchen, deren offene Fugen weniger als 2,5 cm betragen.
§ 10 Zisternen

Pro Wohnhaus ist eine Zisterne zur Regenwasserriickhaltung zu errichten.

& 11 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen durch Gréfle und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und Land-
schaftsbild nicht wesentlich stéren (siehe § 33 StVO). Auffallende Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet
Verwendung finden. Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieBlich auf die freie Landschaft hin ausgerichtet
sind, sind unzuléssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmennamen und -logos sind mit einer Héhe
von 0,80 m zuléssig. lhre Héhenlage ist auf 3,00 m Gber dem Geldnde zu beschrénken.

§ 12 Hinweise und Empfehlungen

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber oder Besitzer des Grundsticks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch-
und Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fla-

chen entschédigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirt-

schaftlichen Maschinen.

Drainagen

Es wird empfohlen, am Studwestrand des Plangebietes Drainagen zum Schutz vor wild abflieBendem
Hangwasser einzurichten, vgl. Darstellung in der Planzeichnung.

Denkmalpflege

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler der Melde-
pflicht gem&B Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen, siehe auch nachfolgende Zitate des Art. 8 Abs. 1 und
2 DSchG.

LA 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich 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 Verpflichtefen befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
fen, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Untfernehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgetundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzei-
ge unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeifen gestattet.”

Zu versténdigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; E-Mail: DST Thierhaupten@blfd.bay-
ern.de oder die zustédndige Untere Denkmalschutzbehérde.

§ 13 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Osch — Stapferweg”, 3. Anderung geméB § 13a BauGB, bestehend aus der Sat-
zung, der Bebauungsplanzeichnung und der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 28.07.2022, tritt mit der
Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Pfronten, den

Alfons Haf, Erster Birgermeister

(Anlagen:)
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Begrindung

1. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am sidwestlichen Rand des zur Gemeinde Pfronten gehérenden
Oristeils Osch, stdlich des Winkelweges und westlich des Oscher Weges. Das Plangebiet beinhaltet die Grund-
flache bzw. Teilfléchen (TF) der Grundsticke mit den FI. Nrn. 1475/1 und 253/3 (TF, Verkehrsflache Winkelweg,
beide Gemarkung Steinachpfronten. Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,22 ha auf.

Siehe auch untenstehende Abbildung 1. Mafigeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

. o o GO T \
¢ 1 Y 249/

2. Veranlassung

Fir den dringenden értlichen Bedarf an Wohnbaufléchen méchte der die Gemeinde Pfronten am sidwestlichen
Rand des Oristeils Osch ein Wohngebiet ausweisen. Das Plangebiet grenzt an drei Seiten an bestehende Bebau-
ung an und stellt somit eine organische Siedlungsentwicklung dar. Das Plangebiet ist bereits bebaut mit einer
neuapostolischen Kirche. Diese wird allerdings abgerissen. Daher besteht an dieser Stelle die Méglichkeit, in ei-
ner geordneten Siedlungsentwicklung eine sinnvolle Nachverdichtung zu betreiben.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm (LEP)

GeméfB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018) und im Regionalplan der Region Allgéu (16) dargelegt. Die
wesentlichen Zielaussagen betreffen folgende Bereiche:

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP):
3. Siedlungsstruktur,
3.1 Flachensparen (G): Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.
3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.
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3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Regionalplan der Region Allgéu (RP 16):
BV 1.3 Abs. 4 (Z): Zersiedelung der Landschaft entgegenwirken; Neubaufléchen in Anbindung an bestehen-
de Siedlungseinheiten ausweisen.

Pfronten liegt im gemdf Landesentwicklungsprogramm im allgemein léndlichen Raum und geméf Regionalplan
der Region Allgéu im Alpengebiet.

Stdwestlich von Pfronten liegt das landschaftliche Vorbehaltsgebietes Nr. 17 ,Gebiet Edelsberg - Breitenberg”
(RP16B12.1(Z)i. V. m.RP 16 Karte 3 ,Natur und Landschaft”). Der Geltungsbereich liegt jedoch innerhalb
der Siedlungsgrenzen und damit weit entfernt von dem genannten Vorbehaltsgebiet.

Es liegen des weiteren keine Vorbehaltsgebiete oder Vorranggebiete fir Wasserversorgung im Plangebiet. Nord-
dstlich des Ortsteils liegt das Vorrangebiet Hochwasser H 40 fir das Gebiet Faule Ach, Vils. Dieses liegt jedoch
in einigem Abstand zum Plangebiet. Diesbeziglich ist keine Beeintrédchtigung der Planung gegeben.

Sonstige Ziele und Grundséitze werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt. Zur Bereitstellung von dringend
bendtigtem Wohnraum werden im vorher bereits bebauten Innenbereich Baufléchen ausgewiesen. Aus dem Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm Ostallgéu ist zu entnehmen, dass keine Konflikte mit dem gegensténdlichen
Planvorhaben bestehen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pfronten besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan. Der
Geltungsbereich des Plantgebietes ist derzeit bereits als Wohnbaufléche dargestellt. Eine Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes ist damit nicht notwendig. Diese wiirde sich beim gegensténdlichen Verdfahren geméf § 13a
BauGB ohnehin eribrigen. Es gilt § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB:
»Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fléchennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fléchennutzungsplan geéindert oder ergéinzt ist; die geordnete
stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden; der Fléchennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.”

ty
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, !

Abbildung 2: Ausschnitt des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Pfronten

3.3 Schutzgebiete

Innerhalb des Planbereiches sind keine zu beachtenden Schutzgebiete (FFH-Gebiete) oder kartierten Biotopfld-
chen gegeben.
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Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammenhénge mit amtli-
chen Biotopen und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt. Im Plangebiet selbst
befinden sich auch keine besonderen Flachen wie landschaftliches Vorbehaltsgebiet, Naturschutzgebiet, Wald
oder sonstige Schutzflachen.

Auch bei der Uberprifung der speziellen artenschutzrechtlichen Belange wurde festgestellt, dass von amtlich
durchgefihrten Kartierungen (Biotopschutz-, Artenschutz- und Amphibienschutzkartierung sowie Wiesenbriterku-
lisse) keinerlei spezielle oder schutzwiirdige Arten innerhalb des Plangebietes vorzufinden sind.

3.4 Alternative Planungsméglichkeiten

Im Plangebiet sollen drei Wohnhduser realisiert werden. Da an dieser Stelle das bestehende Gebéude einer reli-
giosen Gemeinschaft abgerissen wird, entsteht dort die Méglichkeit, Wohnraum in Anschluss an bestehende
Siedlungseinheiten zu schaffen. Eine Alternative ergibt sich dazu kurzfristig nicht, auBerdem kann so Wohnbe-
bauung im Innenbereich als MaBBnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung geschaffen werden. Damit
ergibt sich keine sinnvolle Planungsalternative.

4. Bestand
4.1 Geologie

GemaB Ubersichtsbodenkarte, MaBstab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet Vorherr-
schend (Para-)Rendzina und Braunerde-(Para-)Rendzina aus Sandgrus bis -schutt (Schwemmféchersediment), ge-
ring verbreitet Braunerde aus grusfihrendem Lehm (Carbonatgestein)”

Geméf Bodenschétzungsibersichiskarte, MaBstab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet
lehmige Baden mittlerer Zustandsstufe und mit sehr guten Wasserverhéltnissen. Laut der Hydrologischen Uber-
sichtskarte, Mafistab 1:200.000, des Umweltatlas Bayern ist die Wasserdurchlassigkeit hoch (>1E-3 - 1E-2).

4.2 Llandschaft

Der Bebauungsplanbereich liegt auf intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fléchen. Es liegt zwischen ca. 856,5
m GNN Héhe im Norden und Osten und knapp 859,0 m 6NN Héhe im Westen. Die Hohe der Oberkante der

Natursteinmauer am Westrand des Plangebietes liegt dabei auf ca. 858.5 m NN (858.30 m & NN bis 858.55
m GNN)

Durch die weitgehende bisherige Versiegelung und die spérliche Begriinung des Planungsgebietes zeigt sich das
Areal verhéltnisméfBig arm an Biotopstrukturen und Gliederungselementen.

4.3 Artenschutz

Das Plangebiet und das dort bestehende Kirchengebdude wurden im Prozess der Bauleitplanung in Augenschein
genommen. Es wurden keine Fledermausnester oder Spuren von Fledermé&usen gefunden. Dies wurde fotogra-
fisch dokumentiert. Eine Auswahl der Fotos sind untenstehend eingefigt. Ein Auftreten von Fledermdusen im
Plangebiet kann ausgeschlossen werden.
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Abbildung 3: Dachkanten des Bestandsgebéudes, verschiedene Ansichten, keine Anzeichen von Fledermausnestern
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4.4 Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt Uberwiegend auf der FI. Nrn. 1475/1, Gemarkung Steinachpfronten, auf dem
Geldnde einer bestehenden Neuapostolischen Kirche. Es ist fast ringsum von Wohnbebauung umgeben, ledig-
lich nach Westen liegt offene Feldflur.

4.5 Infrastruktur

In der Gemeinde Pfronten sind die wesentlichen Versorgungseinrichtungen fir Guter des téglichen Bedarfs, wie
bei einer Gemeinde dieser Gréfenordnung Gblich, vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung fir Giter des geho-
benen Bedarfes und in sozialer und kultureller Hinsicht findet in umliegenden Stédten wie Kempten oder Fissen
oder den umliegenden Nachbargemeinden statt. Die éffentliche Verkehrsanbindung erfolgt Gber ein Bussystem
sowie den o&rtlichen Bahnhof.

4.6 Nutzungen

Das Bebauungsplangebiet ist derzeit bereits bebaut. Dort findet sich das Gebéude einer religidsen Gemein-
schaft.

4.7 Denkmalpflege

Im direkten Umfeld des Plangebietes finden sich keine Bau- und Bodendenkmadiler. Das néchstgelegene kartierte
Denkmal ist ca. 180 m von der Bebauung des gegensténdlichen Plangebietes entfernt. Eine Beeintrdchtigung
der Planung durch die Denkmaéler ist daher nicht zu erwarten.

Bei Baumafinahmen sind Bodendenkmadler auch auBBerhalb des eigentlichen Bodendenkmalbereiches bzw. Fun-
de nicht ausgeschlossen. Auf die Meldepflicht bei Auffinden von Bodendenkmalfunden und die sofortige Einstel-
lung der Arbeiten wird hingewiesen.

4.8 Altlasten/Bodenschutz

Altlasten: Der vorliegende Bebauungsplan fir das Gebiet "Osch-Stapferweg" wurde in Bezug auf Altlasten und
Altablagerungen Uberprift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden
sich im Geltungsbereich des Planes keine altlastverddchtigen Ablagerungen.

Schutzgut Boden: Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf
und schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
Das Material der geplanten Geléndeaufschittung hat den Vorgaben der technischen Regelwerke fir die Folge-
nutzung zu entsprechen.

4.9 Wasserwirtschaft — Hochwasser

Es finden sich keine Gewdsser im Umfeld der Planung. Nordéstlich des Ortsteils liegt das Vorrangebiet Hoch-
wasser H 40 fur das Gebiet Faule Ach, Vils. Dieses liegt jedoch in einigem Abstand zum Plangebiet. Diesbezig-
lich ist keine Beeintréchtigung der Planung gegeben.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten teilte mit E-Mail vom 24.06.2022 wie folgt zum Verfahren mit:

Grundséitzliche & aktuelle Hinweise fir Gemeinde, Planer & Bauherr:

¢ Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

* Bebauungen sind auch fernab von oberirdischen Gewdssern vielfdltigen Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzflu -
ten, hohe Grundwasserstinde, Kanalriickstau) ausgesetzt. Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene
der Bauleitolanung!
o Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Rdume sind geeignete Schutzvorkehrun -
gen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.
o Das ErdgeschoB3 der Gebéude sowie Lichtschéichte, Offnungen und Treppenabgcdinge soll zur Sicherheit vor Wasserge-
fahren daher deutlich iber dem vorhandenem Geldnde bzw. iber dem jeweiligen StralSenniveau liegen und alles unter
dieser Ebene wasserdicht sein. Im Einzelfall ist auch die Gelédndeneigung und Gebdudeanordnung bei der Risikoanalyse
zu beachfen.
o Des Weiteren empfehlen wir einen Hinweis fir Planer und Bauherren aufzunehmen, unabhdngig von der Gewdssernd -
he oder den bisher bekannten Grundwassersténden, einen Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren. Das be-
deutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein missen. Besonderes Augenmerk ist dabei auch
auf die geeignete Planung und Ausfihrung von Kellerabgdngen, Kellerfenstern und Lichtschéchten, sowie Haus- und Ter-
rasseneingdngen zu legen. Tiefgaragenabfahrien sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch
Starkregen oder hohe Grundwassersténde geflutet werden

* Broschiire ,Wassersensible Siedlungsentwicklung"
Empfehlungen fiir ein zukunftsféhiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern:
https://www.bestellen. bayern.de/shoplink/stmuv_wasser_018.htm
»grine & blave Infrastruktur"
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 Wassersensibles Planen und Bauen - Bayerische Architektenkammer (byak.de)

* Arbeitshilfe: Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitolanung, Eine pragmatische Anleitung fir Kommunen
und deren Planer

Arbeitshilfe: Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitolanung - eine pragmatische Anleitung fir Kommunen und
deren Planer (bayern.de)

weifere Links:

o Bayerisches Bauministerivm: Klimasensibler Umgang mit Niederschlagswasser in der Bauleitolanung (bayika.de)
Schreiben vom 27.07.2021 des Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr mit dem Titel:
Klimasensibler Umgang mit Niederschlagswasser in der Bauleitolanung, insbesondere:

- Klimabezogene Festsetzungen im Bebauungsplan betreffend Umgang mit Niederschlagswasser (u. a. ,Zisternenpflicht’)
- Ermittlung der Grundfléche in Bezug auf ,Steingcirten/Schotterfleichen”

0 b4-1524-2-7 stmuv stmi_gag 002 reinschrift .pdf (bayern.de)

Schreiben vom 19.11.2021 vom StMI und SIMUV mit dem Titel: Impulse fir einen nachhaltigen Umgang mit Nieder-
schlagwasser durch Einfihrung einer gesplitteten Abwassergebihr

Sollten sich Fragen ergeben, stehe ich lhnen gerne zur Verfigung.

5. Planung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch den Winkelweg erschlossen, der teilweise im Geltungsbereich des Plangebietes liegt.
Uber diese besteht Anschluss an den Oscher Weg und Gber diesen an die Tiroler StraBe, eine Hauptverbin-
dungsstrale Pfrontens. Uber diese besteht Anschluss an das Gberregionale Verkehrsnetz.

5.1.2 Kanal — Entwésserung — Oberfléchenwasser — Zisternen

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das Ortsnetz gesichert. Die anfallenden héuslichen Abwdasser sind
an die Kanalisation anzuschlieffen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grofy dimensioniert.

Um das Trennsystem zu entlasten, soll wenig verschmutztes Niederschlagswasser von Dachfléchen, Grundstick-
zufahrten und Straflen soweit méglich breitfléchig tber bewachsenem Boden zur Versickerung gebracht werden.
Dabei sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138 zu beachten.

Es wird die Errichtung von Zisternen fir die Regenwasserrickhaltung festgesetzt, um die Brauchwasserversorgung
hieriber zu bewerkstelligen.

5.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet geméf § 4 BauNVO festgesetzt. Die Gberbaubare Fléche wird
durch Baugrenzen definiert. Garagen dirfen nur innerhalb der Baugrenzen und Fléchen fir Nebenanlagen,
Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen, Stellplétze auch auflerhalb der durch Baugrenzen bestimmten
Uberbaubaren Fléchen errichtet werden. Die Baugrenze darf fir Dachibersténde, Kellerlichtschéchte, Treppen-
abgéinge, Vordécher u. dgl. Vorbauten bis zu 1,50 m Uberschritten werden. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO darf angewendet werden. Demnach darf die zulassige Grundfldche durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplétzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV und bauliche Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfléiche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden.

Es sind u. a. Dachform, Dachneigung, Firstrichtung, Fassadenfarbe und Dachfarbe festgelegt. Fir die Gebdude
sind Satteldécher vorgeschrieben. Die Festsetzungen richten sich bei neuen Bauplétzen nach umliegenden Ge-
bauden.

Die Héhenlage der Wohngebdude ist definiert durch die festgesetzte maximale Wand- und Firsthéhe. Diese dir-
fen nicht Uberschritten werden. Es werden maximale Héhen G NN fir Wand- und Firsthéhe festgesetzt. Die H6-
hen orientieren sich an den Firsthéhen der umgebenden Bebauung sowie der erschlieBenden Strafle. Auch wird
festgelegt, bis zu welcher Hhe & NN Abgrabungen zur teilweisen Freilegung des Kellergeschosses zuldssig sind.
In Eingangsbereichen darf noch tiefer abgegraben werden. Durch diese Festsetzungen eine Forttihrung der Ge-
staltung auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick erméglicht werden. Dort wurde ebenfalls das Kellerge-
schoss teilweise freigelegt, vgl. untenstehende Abbildung 4. Die oben genannten Festsetzungen erméglichen
eine dhnliche Bebauung und orientieren sich an der Gestaltung des genannten Nachbargrundstiicks.
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Abbildung 4: nérdlich an die Planung angrenzendes Gebéude. Hier wurde ebenfalls das Kellergeschoss teilweise freigelegt,
gut zu sehen an den Stufen, die von der StraBe hangabwarts fohren.

Orientierung fur diese Festsetzungen war die nérdlich angrenzende Bebauung sowie die Festsetzungen des ur-
springlichen Bebauungsplanes. Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 19 fir das Gebiet ,Osch — Stapferweg”,
das die Bebauung im Umfeld der gegensténdlichen 3. Anderung regelt, war noch eine Kniestockhéhe von

1,60 m festgesetzt. Da diese aber keine finale Aussage zur Hohe des Gebédudes trifft, wurde mit einer Wandho -
he von 5,20 m kalkuliert, ausgehend von der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss. Das zuléssige Keller-
geschoss wird dabei nicht einbezogen. Die Festsetzung von 5,20 m als Wandhéhe resultiert aus einer angenom-
menen Hohe des Erdgeschosses von 2,85 m (2,5 m zwischen Oberkante FertigfuBboden bis Zwischendecke +
0,35 m Zwischendecke), dem bisherigen Kniestock von 1,60 m sowie einer Dachstérke von (je nach Dachnei-
gung und Ausfihrung) 0,60 bis 0,75 m. Diese Annahmen entsprechen zeitgeméfBen Ausfihrungen von Gebau-
den.

Bezugnehmend auf das nérdlich angrenzende Grundstiick wird auch im gegensténdlichen Plangebiet eine Ab-
grabung von 1,0 m, bezogen auf das StrafBenniveau, zugelassen. Dies lasst die teilweise Freilegung des Keller-
geschosses zu.

Vor allem aufgrund dieser méglichen Freilegung des Kellers wird auf eine Festsetzung der Wandhéhe, bezogen
auf eine Oberkante FertigfuBboden o. &., verzichtet. Die Dimensionen des Gebéudes kénnen frei gestaltet wer-
den innerhalb dieser Parameter: der maximalen Héhe G NN fir Wand- und Firsthhen sowie der teilweise Freile-
gung des Kellergeschosses. Auf diese Weise ist innerhalb dieser Vorgaben frei wéhlbar, ob die Gebdude die ma-
ximal zul@ssigen drei Geschosse haben (I4+-D+U), welche Wand- und Firsthéhe sie erhalten und wie weit das
Kellergeschoss tatscichlich freigelegt wird.

In der Satzung unter § 8 Ziffer 1 werden gestalterische Maf3gaben fir die Gebéude festgesetzt, die die Wahrung
des bisherigen Ortsbildes und das Einfigen neuer Vorhaben in die Umgebungsbebauung sicherstellen sollen.

Die Dachneigung ist fur Satteldécher mit 20° bis 24° festgesetzt. Fur Uberdachte Stellplatze, Garagen und Ne-
bengebdude gelten die gleichen Festsetzunge. Der Dachiberstand darf max. 1,60 m an der Giebelseite und

i.d.F. vom 28.07.2022 Seite 14 von 18



Gemeinde Pfronten ) ) Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan Nr. 19 ,Osch — Stapferweg”, 3. Anderung gemaf3 § 13a BauGB

1,20 m an der Traufseite betragen. Durch diese Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich die Gebéude
im gegenstandlichen Plangebiet harmonisch an die Gestaltung der Ortslage einfigen.

Wegen der potenziellen Méglichkeit von gewerblicher Nutzung in den Héusern wurden auch Regelungen zu
Werbeanlagen getroffen. Diese dirfen nicht aufdringlich wirken und das Landschaftsbild nicht stéren. Leuchtfar-
ben dirfen nur untergeordnet Verwendung. Die Beleuchtung ist ausgeschlossen, Werbeanlagen auf dem Dach
sind unzuléssig. Es wird so sichergestellt, dass die Werbeanlagen das Ortsbild nicht geféhrden und nicht zu auf-
dringlich wirken.

5.3 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Fir das Maf3 der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

* die Grundflachenzahl oder die Gréfie der Grundfléchen der baulichen Anlagen,
+ die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Be-
lange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen.

Die Gemeinde hat sich fir diesen Bebauungsplan fir die Festsetzung der maximal zuléssigen Grundfléchen-
und Geschossflachenzahl entschieden. Diese sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die maximale Anzahl der
Vollgeschosse wird auf zwei Geschosse begrenzt, wobei das obere Geschoss als Dachgeschoss auszufihren ist.
Zusatzlich wird die maximale Wandhéhe festgesetzt, siehe Tabelle Ziffer 8 Abs. 1 der Satzung.

Es wird eine offene Bauweise gemdf § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt. Es sind Einzel- und Doppelhéuser
zuléssig.

5.4 Garagen und Nebengebéude

Die Anzahl der benétigen Stellplétze richtet sich nach der Garagen- und Stellplatzverordnung der Gemeinde
Pfronten. Von der Hinterkante Strafle miissen Garagen einen Abstand von min. 5,00 m einhalten. Dies gilt der
Freihaltung der Verkehrsfléche bei Einfahrt in die Garage.

5.5 Grinflachen

Nach Westen ist eine private Ortsrandeingriinung vorgesehen. Diese entspricht in ihrer Breite den Festsetzun-
gen auf den nordwestlich angrenzenden Grundstiicken und dem urspriinglichen Bebauungsplan fir das Plan-
gebiet. Auf den Grundstiicken sind versiegelte Fléchen so gering wie méglich zu halten. Von den festgesetzten
Baumstandorten kann um bis zu 3 m abgewichen werden. Von landwirtschaftlichen Nutzflachen ist ein Stam-

mabstand von 4 m einzuhalten.

6. Bodenordnende MaBnahmen

Es wird empfohlen, dass bodenordnende Mafinahmen nach dem Vorschlag der Parzellierung des Bebauungs-
planes vorgenommen werden.

7. Grinordnung

7.1 Natirliche Grundlagen

Bei der Grinordnungsplanung sind folgende Ziele zu beachten:

* Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

* Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer Lebensréume fir Tiere und Pflanzen

* Verwendung standortgerechter, heimischer Gehélze

* Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens, d.h. méglichst geringe Flédchenversiegelung

Mit den nachfolgenden umfangreichen griinordnerischen Festsetzungen werden diese Ziele erreicht:

* Durch die Ortsrandeingriinung auf privatem Grundstick sowie die Gbrigen Grinfléchen und die Badume im
Plangebiet werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild reduziert und neue Lebensrdume fir Tiere und
Pflanzen geschaffen.

 Die Ortsrandeingrinung und die Ubrigen Grinfléchen im Plangebiet werden sich mit der Anpflanzung von
artenreichem heimischem Gehélz positiv auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auswirken.

* Die Versiegelung soll minimiert werden und mit wasserdurchlédssigen Materialien erfolgen.

Es handelt sich bei dem Bereich des Bebauungsplanes um bereits berplante und bebaute Fléche.
Sie ist bereits versiegelt. Aufgrund der vorherigen Bebauung kann von einem vorbelasteten Standort gespro-
chen werden. Besondere schitzenswerte Vorkommen konnten keine festgestellt werden.
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7.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Bepflanzung im Plangebiet erfolgt geméf Pflanzliste. Nach Westen ist eine private Ortsrandeingrinung in
Form einer lockeren Strauchbepflanzung sowie mit Einzelbédumen vorgesehen. Auf den Grundstiicken sind ver-
siegelte Flachen so gering wie méglich zu halten.

Die Ortsrandeingrinung und die Gbrigen Grinfléchen sollen das Wohngebiet harmonisch in die Landschaft ein-
binden und die Eingriffswirkung auf Natur und Landschaftsbild minimieren.

7.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Osch — Stapferweg”, 3. Anderung gemaB § 13a BauGB wird das griinord-
nerische Konzept entwickelt und als Grinordnungsplan integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingrinung
des Gebietes entsprechend der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft als MinimierungsmafBnahmen
ermittelt und festgesetzt.

Es sind keine AusgleichsmaBBnahmen vorgesehen. Es gilt § 13a Abs. 2 Nr. 4.

(Im beschleunigten Verfahren gemdf § 13a BauGB gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.)

8. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

8.1 Immissionsschutz

8.1.1 Immissionen — Landwirtschaft

Von den benachbarten Grinlandfléchen kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen ausgehen, wie sie von ei-
ner ordnungsgemdfen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese sind unvermeidlich und
missen gemdfl § 906 BGB hingenommen werden.

8.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Fir hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die &ffentliche Millabfuhr des Land-
kreises sichergestellt.

8.3 Altlasten

Es sind keine Hinweise auf Altlasten bekannt.

8.4 Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schadlos zu
entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei den BaumaBinahmen anfallender Bodenaushub ist vor seiner Entsorgung zu untersuchen.

8.5 Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befirworten und unterstitzen. Dies gilt fir eine Solaran-
lage auf dem Dach oder auch in der Fassade, fir Blockheizkraftwerke und fir Geothermie. Fir die entsprechen-
den Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewdéhrt.

Die Anlage von schmalen Pflanzbeeten vor Gebéuden fir Kletterpflanzen zur Fassadenbegrinung beeinflussen
positiv die Energie- und Klimavorgaben.

9. Ver- und Entsorgung

9.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung einschliellich der Léschwasserbereitstellung Uber Hydrant erfolgt durch eine Trinkwasser-
versorgungsanlage am Ort. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist sicher-
gestellt.

9.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die bestehende Infrastruktur mit Ableitung zur Kléranlage des Abwasserzweck-
verbandes Vils sichergestellt. Oberfléchenwasser soll versickert werden.

i.d.F vom 28.07.2022 Seite 16 von 18



Gemeinde Pfronten ) ) Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan Nr. 19 ,Osch — Stapferweg”, 3. Anderung gemaf3 § 13a BauGB

9.3 Stromversorgung

Die Elekirizitdtswerke Reutte wurden am Verfahren beteiligt. Sie teilten mit Schreiben vom 13.05.2022 wie folgt
zum Verfahren mit:

+[(Fachliche Informationen und Empfehlungen)

Die Flektrizititsversorgung des Bebauungsplangebietes Nr. 19 '"Osch - Stapterweg" ist sichergestellt Gber unser regionales
und lokales Verteilungsnetz (1 kV und 20 kV Leitungen) sowie der 20 kY — Trafostation "Oscher Weg", welche sich aufer-
halb des iGberplanten Bereiches befindet. ”

9.4 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom und die Vodafone GmbH wurden am Verfahren beteiligt. Die Deutsche Telekom teilte mit
Schreiben vom 31.05.2022 wie folgt zum Verfahren mit:

»Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieb
mussen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den BaumaBnahmen berihrt werden, missen diese
gesichert, veréndert oder verlegt werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halten
sind. Es verléuft ein oberirdisches Kupferkabel zur Neuapostolischen Kirche. Generell erheben wir keine Einwdnde gegen
einen Abriss der Kirche mit anschlieBender Bebauung von drei Wohnhéusern wie im Begrindungsteil erléutert. Falls im
Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom befinden, entwidmet
werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu trefen. Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepldne unserer
Telekommunikationsanlagen benétigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskuntt. Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701
Die Verlegung neuver Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im
und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten. Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes er-
folgen kann, sind wir auf Informationen Gber den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitfe setzen Sie sich deshalb so
friih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sid, PTI 23

Gablinger Strafe 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch fir Anschreiben beziglich Einladungen zu Spartenterminen zu verwenden.
Die Vodafone GmbH teilte mit E-Mails vom 24.06.2022 wie folgt zum Verfahren mit:

1. E-Mail vom 24.06.2022:
,Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage auf den beiliegenden Be-
standsplénen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bavausfihrung zu schiitzen bzw. zu si-
chern sind, nicht iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.
Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigen
wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und
Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.
Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stddfebaulichen SanierungsmaBnahmen) die durch den Ersatz
oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.
Anlagen:
Lageplan(-pline)
Weiterfiihrende Dokumente:

*  Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

*  Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH

*  Zeichenerklérung Vodafone GmbH

*  Zeichenerklérung Vodafone Deutschland GmbH"

2. E-Mail vom 24.06.2022:
~Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach infernen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entspre -
chend Ihrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Inferesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbin-
dung:
Vodafone GmbH / Viodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU
Sudwestoark 15
90449 Nirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com
Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.
Weiterfiihrende Dokumente:
*  Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
*  Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
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»  Zeichenerkldrung Vodafone GmbH
»  Zeichenerkldrung Vodafone Deutschland GmbH"”

10. Bodenordnende Mafinahmen

Es wird empfohlen, dass bodenordnende Mafinahmen nach dem Vorschlag der Parzellierung des Bebauungs-
planes vorgenommen werden.

11. Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine Kartengrundlage des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Markto-
berdorf, vor.

Kaufbeuren, . .2022 Gemeinde Pfronten,
Thomas Haag, Stadtplaner Alfons Haf, Erster Burgermeister
Anlagen:

*  Bestandsplan zur Stellungnahme Vodafone Deutschland GmbH, Mafistab 1:500, Druckformat A4, Er-
stellungsdatum 23.06.2022
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