GEMEINDE PFRONTEN LANDKREIS OSTALLGAU

SATZUNG

der Gemeinde Pfronten
fiir den Bebauungsplan Nr. 12 ,,Pfronten—Steinach / Rémerweg-Sud“
Vom

Aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. 07. 2004
(GVBI. S. 272) in Verbindung mit §§ 2 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 27. 08. 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359), dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 12. Februar 1990 (BGBI. | S. 205), zu-
letzt gedndert durch das Gesetz vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950), der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 433, ber. 1998

S. 270), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07. August 2003 (GVBI. S. 497) und dem Bayeri-
schen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. August 1998
(GVBI. S. 593), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juli 2005 (GVBI. S. 274) erlasst die Ge-
meinde Pfronten folgende Satzung:

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 12 ,Pfronten — Steinach / Rémerweg - Sud“ umfasst die gesamten
Grundsticke mit den FI.-Nrn.: 47, 47/3, 49, 50, 50/1, 51, 51/1, 52, 54, 54/1, 55, 55/1, 487, 488,
494, 494/2, 494/3, 494/4, 494/5, 494/6, 494/7, 495, 495/1, 495/2, 495/3, 495/4 und 495/5 sowie
Teilflachen aus den FI.-Nrn.: 36/1, 47/4, 56/1, 72/8, 84/12 und 1257/49 der Gemarkung Stei-
nachpfronten. Maligebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des
zeichnerischen Teiles im Malstab 1:1.000.

§2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 12 ,Pfronten — Steinach / Rémerweg - Sud“ besteht aus dem Lageplan
mit zeichnerischem Teil und den textlichen Festsetzungen vom 30.01.2006.

Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stadtebaulichen Festsetzungen nach § 9 BauGB. Dem
Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom 30.01.2006 beigefiigt.

§3

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 12 ,Pfronten — Steinach / Rémerweg - Sud* tritt nach seiner ortsubli-
chen Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Pfronten,
GEMEINDE PFRONTEN

Zeislmeier, Erster Blrgermeister
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Textlicher Teil
fur den Bebauungsplan Nr. 12 ,Pfronten — Steinach / Rémerweg - Sud*

Das Bebauungsplanverfahren wird nach dem Rechtsstand des Baugesetzbuches bis zum
20.Juli 2004 durchgefiihrt.

A

1.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeits-
prufung

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Bayerisches
turschutzgesetz

Gemeindeordnung flr
den Freistaat Bayern

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. Juni 2004 (BGBI. 1 S. 1359).

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Februar 1990 (BGBI. | S. 205), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

(PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58).

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04. August 1997, (GVBI. S. 433, ber. 1998 S. 270), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 07. 08 2003 (GVBI. S. 497).

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung Na-
vom 18. August 1998 (GVBI. S. 593), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26.Juli 2005 (GVBI. S. 274)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26. Juli 2004 (GVBI. S. 272).

Textliche Festsetzungen
In Ergénzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B

1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sind zulassig. Die weiteren ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
Nr. 2 — 5 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe, Tankstellen) sind nicht zulassig.
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1.2

2.1

2.2

3.1

3.2

41

4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

6.1

6.2

Dorfgebiet (MD, § 5 BauNVO)

Zulassige Nutzungen gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 6 — 9 (sonstige Gewerbebetriebe; Anlagen
fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke; Gartenbaubetriebe; Tankstellen) sind nicht zulassig. Die ausnahms-
weise zulassige Nutzung nach § 5 Abs. 3 (Vergnlgungsstatten) sind nicht zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen festgesetz-
ten Uberbaubaren Flachen, durch die Anzahl der zulassigen Geschosse, durch Grund-
flachenzahlen (GRZ) und durch Geschossflachenzahlen (GFZ).

Fur die im Plan angegebenen Werte (Nutzungsschablone) gelten die §§ 17 und 19 der
Baunutzungsverordnung.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es gilt die offene bzw. geschlossene Bauweise gemass § 22 Abs. 2 und 3 BauNVO.

In den einzelnen Gebieten sind nur Einzel- und Doppelhduser gemaf Planeintrag zulassig.

Garagen / Stellplétze / Nebengebéude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Pfronten.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und eingehauste Tiefgaragenzufahrten dirfen nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden und sind mdglichst in das Hauptge-
baude zu integrieren oder anzubauen. Diese Einrichtungen und Nebengebaude sind in
allen Gebieten auch innerhalb der mit Planzeichen 15.3 der Planzeichenverordnung um-
grenzten Flache zulassig.

Stellplatze sind auerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Der Abstand von Garagen oder Uberdachten Stellplatzen zur Strallenbegrenzungslinie
muss bei direkter Zufahrt mind. 5,0 m betragen.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 11, 26 und Abs. 2 BauGB)

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ErschlieRungsstral’e einschliel3-
lich Gehwegen in befestigter Ausfiihrung.

Bei EinmlUndungen sind innerhalb der Sichtdreiecke Sichtbehinderungen aller Art Gber
0,90 m Hohe lber Oberkante Strasse unzulassig. Ausnahmen bilden hochstammige
Baume mit einem Kronenansatz tiber 3,0 m.

Fl&chen fiir Versorgungsanlagen und Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nm. 12, 13 BauGB)

Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch
zu verlegen. Fur bestehende Freileitungen gilt der Bestandsschutz.

Bauliche Anlagen fur die Versorgung (Umspannstationen) sind nur auf den dafur ausge-
wiesenen Flachen zuldssig.
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8.1

8.2

8.2.1.

8.2.2

8.2.3

Flachen fiir die Regenriickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den Stellplatzen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zu
versickern. Dies kann Uber die Erstellung einer wassergebundenen Oberflache (z.B.
wassergebundene Decke, sickerfahig verlegtes Pflaster) oder die Ableitung des anfal-
lenden Niederschlagswasser in eine Versickerungsanlage (z.B. Sickermulde, Sickerrigo-
le) erfolgen.

Das restliche Oberflachenwasser (z.B. von den Dachflachen) ist, wenn moglich, eben-
falls auf dem Grundstiick zu versickern.

Das Oberflachenwasser von StralRenflachen ist breitflachig zu versickern.

Offentliche und private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zur Eingrinung des Baugebietes im privaten Bereich, sind die im Bebauungsplan dar-
gestellten und festgesetzten MaRnahmen durchzuflihren.

Fur die MalBnahmen nach Pkt. 8.1 sind die folgenden Gehdlzarten und Mindestqualitaten

zuldssig:

Baume

Mindestqualitat: Solitar 3 x v.

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Acer campestre
Acer platanoides
Prunus avium
Carpinus betulus

Straucher
Mindestqualitat: 2 x v.
Rhamnus cathartica
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Evonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

- Bergahorn

- Gemeine Esche
- Stiel-Eiche

- Winterlinde

- Feldahorn

- Spitzahorn

- Vogelkirsche

- Hainbuche

- Kreuzdorn

- Roter Hartriegel

- Waldhasel

- Pfaffenhittchen

- Liguster

- Heckenkirsche

- Hunds-Rose

- Sal-Weide

- Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball

Geholzarten, die nicht verwendet werden duirfen:

Abies concolor
Abies koreanna
Abies nordmanniana

Cedrus atlantica ,Glauca®
Chamaecyparis alle Arten

und Sorten
Juniperus media
Picea omorika

Picea pungens ,Glauca“

Pseudotsuga menziesii
Taxus media

Thuja occidentalis
Thuja plicata

- Grautanne

- Korea-Tanne

- Nordmanns-Tanne
- Blauzeder

- Scheinzypressen

- Zuchtform des Wacholders

- Omorika-Fichte

- Blau-Fichte

- Douglasie

- Zuchtform der Eibe

- Abendlandischer Lebensbaum

- Thuja
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8.3

9.1

9.2

1.1

1.2

1.3

Ausgeschlossen sind insbesondere alle blau- und gelbnadeligen Zuchtformen und die
rotlaubigen Sorten von Buche (Fagus sylvatica Atropunicea etc.).

Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von 2,5 m einzuhalten.
Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind in Absprache mit dem
Kabeleigentiimer entsprechende Schutzmassnahmen zu treffen.

ImmissionsschutzmalBnahmen ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die von der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstellen ausge-
henden Geruchs- und Larmimmissionen sind ortstiblich und trotz einer ordnungsgema-
Ren Bewirtschaftung unvermeidbar und missen deshalb nach § 906 BGB hingenommen
werden.

Die BundesstralRe B 309 im Plangebiet, mit einer Verkehrsbelastung im Jahr 2000 von
ca. 10.782 Kfz ist Bestand. Die Verkehrslarmemissionen sind unvermeidlich und missen
hingenommen werden.

Bis zu einer Entfernung von 35 m von der Strafienmitte (B 309) sind bei Neubauten,
Umbauten, Erweiterungen oder Sanierungsmassnahmen an bestehenden Wohngebau-
den die wesentlich in die Bausubstanz eingreifen, die Anforderungen an die Luftschall-
dammung von Aulenbauteilen des Abschnittes 5 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau, Anforderungen und Nachweise* einzuhalten. Die Sid-, West- und Nordfassaden
sind bis 15m dem Larmpegelbereich IV und Uber 15m bis 35m dem Larmpegelbereich lll
zuzuordnen. Mit dem Bauantrag ist ein entsprechender Nachweis vorzulegen.

Bei der Grundrissgestaltung ist darauf zu achten, dass zum Liften notwendige Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern moglichst auf der vom Verkehrslarm abgewandten
Hausseite angebracht werden. Sofern aus zwingenden Griinden hiervon abgewichen
werden muss, sind diese Raume mit zusatzlichen schallgedampften bzw. mit Schall-
dampferstrecken versehenen Liftungseinrichtungen auszuriisten, so dass eine Liftung
der Raume auch bei geschlossenen Fenstern mdglich ist.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschrif-

ten
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 91 BayBO)

AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

Es sind nur Satteldacher zulassig.
Fir sadmtliche Gebaude sind folgende Dachneigungen und Kniestécke zulassig:

Gebiet Zahl der Vollge- | Dachart/ Dachneigung| Kniestockhdhe
schosse
WA , MD Il Satteldach 24° + 2° 0,30m
D als Vollgeschoss 1,60 m

Als Mal fir die Kniestockhéhe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Rohdecke

bis zur Oberkante Ful3pfette, gemessen in der Verlangerung der Aulenwand.

Die Hauptffirstrichtung ist bindend. Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Widerkehr
oder Garagen kénnen von der Hauptfirstrichtung abweichen. Dies gilt auch fiir die Dach-
neigung bzw. die Kniestockhohe.

Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligem, naturrotem Dachziegelmaterial zu erfolgen.
Dauerhaft glanzende Deckungsmaterialien sind nicht zulassig.
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1.4

1.5

1.6

1.7

Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss wird im Einvernehmen
mit der Gemeinde festgesetzt. Hierzu sind mit der Baugesuchsplanung die genauen Ge-
l&ndeschnitte mit der geplanten Gebaudeeinstellung darzustellen.

Aulenwandflachen sind ortstiblich zu verputzen oder mit einer Holzschalung auszubil-
den. Grelle Farben sind unzulassig. Holzteile sind in Naturténen zu streichen.

Benachbarte Garagen entlang einer gemeinsamen Grenze sind in gestalterischer Hin-
sicht aufeinander abzustimmen.

Die Gestaltung der Dachaufbauten richtet sich nach den ,Rahmenbedingungen fir die
Gestaltung von Dachaufbauten® geman Anlage.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen nur in Form von einfachen Holzzaunen
aus Brettern oder Latten mit max. 0,90 m Hohe zulassig. Sockel sind unzulassig.
Gestaltung der unbebauten Fldachen

Das natirliche Gelande ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchflh-
rung des Bauvorhabens erforderlichen Mall gedndert werden. Héhendifferenzen sind durch
weiche Gelandeverziehungen auszugleichen.

Abgrabungen zur Belichtung der Kellergeschosse sind nicht zulassig.

Bestehende Gebéude

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes schon bestehende Gebaude
unterliegen dem Bestandsschutz.

Sonnenkollektoren / Photovoltaikanlagen

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den geneigten Dachflachen sind in
harmonischer und symmetrischer Anordnung ohne Aufstanderungen zulassig.
Abstandsfléchen

Fir das Bebauungsplangebiet gilt die Abstandsflachenregelung nach Art. 6 und 7 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Hinweise

Grundwasser
Da mit Grundwasser zu rechnen ist, wird empfohlen, die Kellergeschosse als wasser-
dichte Wannen herzustellen.

Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Soweit Grundsticke nicht unmittelbar an Strallen angrenzen, die von Millfahrzeugen
angefahren werden, sind die Milltonnen aus diesen Grundstiicken an die anfahrbaren
Stralden zur Leerung aufzustellen. Im Ubrigen gilt die Satzung des Landkreises Ostall-
gau.
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Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung am 29.07.2004. Der
Gemeinderatsbeschluss wurde am 05.08.2004 gemal} § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortslib-
lich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Un-
terrichtung sowie Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung hat am 16.11.2004 um
20.00 Uhr im Haus des Gastes durch eine 6ffentliche Informationsveranstaltung stattge-
funden. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 13.10.2005 und Termin zum 17.11.2005 friihzeitig be-
teiligt.

Offentliche Auslegung

In der Gemeinderatssitzung am 24.11.2005 wurde der Bebauungsplanentwurf ein-
schlieBlich Textlichen Festsetzungen und Begriindung in der Fassung vom 24.11.2005
gebilligt.

Die offentliche Auslegung gemass § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 16.12.2005
bis 17.01.2006 statt. Die offentliche Auslegung wurde am 08.12.2005 ortstiblich be-
kanntgemacht.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan einschliefl3lich Textlicher Festsetzungen und Begriindung in der
Fassung vom 30.01.2006 wurde in der Gemeinderatssitzung am 30.01.2006 als Satzung
gemass § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan Nr. 12 ,Pfronten—Steinach / Rémerweg-Sid* ist damit gemak § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. Der Bebauungsplan wird mit Textteil und Begriindung
zu jedermann Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft ge-
geben.
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Gemeinde Pfronten Anlage

Bebauungsplan Nr. 12
"Pfronten-Steinach / Romerweg-Sud"

Widerkehr

A>B

_;[Eﬂ;— : ! /( i
HHHl =q=
|— 13 i |

Standgiebel / Quergiebel

112
A

max.0.5-0.6

! ca. 113 ! 2400 —

Gebaudelange

Dachgaube

Regeldachneigung 35°

unter 28° keine

—‘ 1.25- L11/2" 1.25- L;z.so

1.30 Gaubenbreite 1.30

Giebelgaube

30-35°

Rahmenbedingungen fur die Gestaltung
von Gebauden

Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostallgau




