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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-

gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014
(BGBL.1'S.1748)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.I S.132), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1S.1509); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.11.2014
(GVBI. S.478)

(6O) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 22.07.2014
(GVBI. S.286)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI.1S.3154)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 08.04.2013 (GVBI. S.174)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet
Die Nutzung nach §4 Abs.3 Nim. 1 BauNVO (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes) ist allgemein zuldssig (§1 Abs.6 Nr.2
BaulVO).
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nm. 2-5 BauNVO (sonstige nicht std-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
friebe, Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(81 Abs. 6 Nr.1 BauNVO).
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO; Nr. 1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2.2 GRZ .... Grundfldchenzahl als HochstmaB
(§9 Abs. 1 Nr. T BauGB; §16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. T BaulV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

23 GFZ ..... GeschoBfldchenzahl als Hochstmal
(§9 Abs.T Nr.T BauGB; §16 Abs.2 Nr.2 u. §20 Abs. 2 BaulV0;
Nr.2.1. PlanV; sighe Planzeichnung)

24 Uberschreitung der Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2

Grundfldche BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflichig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellplétzen und Garagen
um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)

25 l.. Lahl der VollgeschoBe als HochstmaB
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanV; sighe Planzeichnung)
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2.6 0 Offene Bauweise
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. T BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; yyc
siehe Planzeichnung)

2.7 A Nur Einzelhduser zuldssig
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO0; Nr.3.1.1. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

28 m Baugrenze

' (§9 Abs. T Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

2.9 44— Haupt-Firstrichtung fiir das Dach des Hauptgebdudes; zuldssige
Abweichung: max. +5°; die eingezeichneten Firstrichtungen bezie-
hen sich auf die jeweilige Gberbaubare Grundstiicksfldche und sind
dort an jeder Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreuzenden Symbo-
len gelten diese alternativ.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; siehe Planzeichnung)

210  Garagen, Nebenanlagen  In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
und sonstige bauliche An-  anlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der iber-
lagen auBerhalb der baubaren Grundstiicksflichen zuldssig.
ul.).erbaljburen Grund- Garagen und offene Garagen (im Sinne des § 1 Abs. 2 GaStellV; d.h.
stiicksfldche so genannte Carports) sind in dem Baugebiet auBerhalb der Gber-

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

211 Hachstzuldssige Zahl der  Die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden betrdgt
Wohnungen in Wohnge- 2 pro Einzelhaus.
biuden (89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2.12 Verkehrsfldchen

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.13

2.14

2.15

2.16

217

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versickerung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

Verkehrsflichen als Begleitfliche; fir StraBenbegleitgriin,
Randfliichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.) und als Vor-
haltefldche fiir den Ausbau des "Oscher Weges'; die straBenver-
kehrstechtliche Zuordnung entspricht den jeweils angrenzenden Ver-
kehrsfldchen (z.B. bei verkehrsberuhigter Zone)

In den Bereichen, die fir Grundstiickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

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

StraBenbegrenzungslinie; GuBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Dach-, Drainage- und Oberflachenwisser missen auf eigenem
Grund zur Versickerung gebracht werden (z.B. iber Muldenversicke-
rung, Flichenversickerung) bzw. sind in einem vorhandenen Ober-
flchenwasserkanal abzuleiten. Eine Ableitung in den Schmutzwas-
serkanal ist nicht zuldssig.

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

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir
— Stellpldtze und
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege
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geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

2.18 @ Lu pflanzender Baum, variabler Standort; es sind ausschlieBlich
Laubbaumarten aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in dem Bauge-
biet" mit einem Mindeststammumfang von 16-18cm, 3x ver-
pflanzt, zu verwenden.

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

219 Pflanzungen im dem Pflanzungen:

Buugebl-t‘at (private — Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
Grundstiicke) heimische Biiume und Striiucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Rot-Buche Fagus sylvatica

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (Sortenempfehlungen bei

den Hinweisen)

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Sal-Weide Salix caprea

Striiucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Gewdhnlicher Liguster Ligustrum wulgare

Heckenkirsche Lonicera xylosteum
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2.20 o 0 O O O O

o Pllanzung  ©
o O O o0 O O

22 T

= T = =

Schlehe Prunus spinosa

Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung von lo-
ckeren Strauch-Gruppen als Ortsrandeingriinung. Bestehende Ge-
hdlze, die erhalten werden, dirfen auf dieses Pflanzgebot angerech-
net werden. Bei Neupflanzungen sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen in dem Baugebiet" zu verwenden.

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der 2. Anderung und
Ergéinzung des Bebauungsplanes "Pfronten-Osch/Hauswang 11" der
Gemeinde Pfronfen.

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

Bereich der Anderung des Bebauungsplanes Nr.22 "Haus-
wang II"; die gesamten Festsetzungen fir den Anderungshereich
befinden sich auf einer von den bisherigen Planzeichnungen ausge-
koppelten Planzeichnung (auf der Grundlage der aktuellen Flur-
karte). Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr.22 "Hauswang Il
(Fassung vom 25.03.1980, rechtsverbindlich seit 04.07.1980, ge-
dndert durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes Nr.22 mit infegrierem Grinordnungsplan "Pfronten-
Osch/Hauswang II" in der Fassung vom 30.01.2006) sowie alle
weiteren Anderungen, Ergtinzungen oder Erweiterungen, die sich
auf diesen Bebauungsplan beziehen vor dieser 2. Anderung, werden
fir diesen Bereich vollstiindig durch diese 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ersefzt.

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

223

2.24

2.25

2.26

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

N)

DN 20-28°

Dachaufbauten, Wider-
kehre und Zwerchgiebel

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Dachform Satteldach; die vorgeschriebene Dachform Satteldach
qilt fir Dacher von Hauptgeb@uden und von Garagen.

Bei Widerkehren, Zwerchgiebeln und Dachgaupen sind als Dachform
nur Sattelddcher (z.B. stehende Gaupen, Spitzgaupen) bzw.
Schleppgaupen zuldssig.

Fiir offene Garagen (im Sinne des § 1 Abs. 2 GaStellV; d.h. so ge-
nannfe Carports) sind darber hinaus Flachddcher (bis max. 5°
Dachneigung) zuldssig.

Neben der vorgeschriebenen Dachform sind fir deutlich untergeord-
nefe Bauteile (z.B. Eingangsiberdachungen etc.) und sonstige Ne-
benanlagen (z.B. Gerdteschuppen efc.) andere Dachformen zulds-
Sig.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Houptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 3,50 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Ddcher von Ga-
ragen und offene Garagen (im Sinne des § 1 Abs. 2 GaStellV; d.h. so
genannte Carports).

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fldiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

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

Die Gestaltung von Dachaufbauten (Dachgauben), Widerkehren
(gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebeln (Bauteile mit
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2.27

Dachiberstand

2.28  Kniestock

2.29

Materialien

Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unter-
brechen) richtet sich nach den "Rahmenbedingungen fiir die Gestal-
tung von Dachaufbauten" gemdB Anlage.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO0)

Der Mindestdachiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden Bauteils
des Gberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten Dd-
chern bei Hauptgebduden betrdgt 0,60 m.

Der Maximaldachiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden Bauteils
des berstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei Ddchern bei
Hauptgebduden betrdgt 1,40 m.

Art.81 Abs. T Nr. T BayBO)

Der Kniestock wird bei eingeschossigen Gebduden auf max. 1,60 m,
bei zweigeschossigen Gebduden auf 0,30 m beschrdnkt.

Bestimmung des Kniestockes: Abstand zwischen

— Ebene der Oberkante des FertigfuBbodens des am tiefsten gele-
genen DachgeschoBes und

— Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

senkrecht nach unten gemessen.
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Dicher von
— Hauptgebduden
— Garagen, offene Garagen sowie

— sonstigen Nebengebuden mit mehr als 200 m* Brutto-Roumin-
halt

sind ausschlieBlich Dachplatten (Kleinteilige Schuppendeckung wie
2.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) zuldssig. Fir
Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
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2.30

231

Farben

Geldndeverdnderungen
dem Baugebiet

232  Stauraum vor Garagen

dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind. Fir
untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

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

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune Tone zuldssig. Fir
Dachflchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind die
Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnenkollektoren,
Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind. Fir untergeord-
nete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind
dariber hinaus andere Farben zuldssig.

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

Verdnderungen des natirlichen Geldndes (Aufschiittungen und Ab-
grabungen) in dem Baugebiet sind nur unter den folgenden Voraus-
setzungen zuldssig:

— Anpassung an den natirlichen Geldndeverlauf und

— Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundsti-
cke und der ErschlieBungs-Situation

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

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmdglichkeit ist ein Stauraum
mit folgenden Eigenschaften herzustellen:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und dffentlicher Verkehrsfldche mind. 5,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten efc.) zwischen Gara-
genzufahrt und dffentlicher Verkehrsfldche

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

2.33  Einfriedungen in dem Bau- Einfriedungen sind nur als einfache Holzzéiune aus Brettern oder Lat-
gebiet ten mit max. 0,90 m Hohe zuldssig. Sockel sind nicht zuldssig.
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Ziune haben zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m zum
Durchschlispfen von Kleinlebewesen aufzuweisen.

Geschnittene Hecken sind bis zu einer Hohe von 1,50 m zugelassen,
Thujenhecken sind ausgeschlossen.

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

3.1

3.2

3.3

34 T 1

35

3.6

3.7 1‘3“‘

3.8  Vorhandene Geholze

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des
Bebauungsplanes Nr.22 "Hauswangll" der Gemeinde Pfronten
(siehe Planzeichnung)

Weiterfiihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfron-
ten-Osch/Hauswang 1" der Gemeinde Pfronten (siehe Planzeich-
nung)

Weiterfiihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 19 "Osch-Stapferweg" der Ge-
meinde Pfronten (siehe Planzeichnung)

Weiterfiihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 11 "Pfronten-Osch/Hauswang" der Gemeinde
Pfronten (siehe Planzeichnung)

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

GemdB § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG ist es
verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes
vorkommende Bdume, Strducher oder andere Gehélze zu roden.
Notwendige Gehdlzbeseitigungen sollten daher auBerhalb der Brut-
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3.9  Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

3.10  Freifldchengestaltungsplan

3.11  Grundwasserdichte Unter-

geschofie

3.12  Gemeindliche Stellplatz-

Satzung

zeit von Vdgeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweili-
gen Jahres erfolgen. Es wird empfohlen, vorhandene Gehélze mdg-
lichst zu erhalten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von
der jeweiligen BaumaBnahme) und wéhrend der Bauzeit mit ent-
sprechenden BaumschutzmaBnahmen zu sichem.

Bei Birnensorten sollten Schwibische Wasserbimen, Lankeleshirnen
und sonstige Most- und Lokalsorten, Ulmer Butterbirne, Gute Graue,
Neue Poiteau oder Grdfin von Paris verwendet weden.

Bei Apfelsorten sollten Schmelzling, Mautzenapfel, Transparent,
WeiBer Klarapfel, Transparent von Croncels, Deans Codlin, GroBher-
70 Friedrich von Baden, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Grahams, Ju-
biliumsapfel, Winterrambour, Schoner von Nordhausen, Riesenboi-
ken, Schdner von Wiltshire, Schoner von Boskoop, WeiBer Winterta-
ffetapfel, Spitblihender Taffetapfel, Bachapfel oder Pfahlinger, Loh-
rer Rambour, Rheinischer Bohnapfel oder Anfonovka verwendet wer-
den.

Der Bebauungsplan enthilt Vorschriften (insh. die Festsetzungen zur
Grinordnung), die sowohl im Baugenehmigungsverfahren als auch
im Genehmigungsfreistellungsverfahren die Fertigung eines Freifld-
chengestaltungsplanes erforderlich machen konnen. Den Bauherren
wird empfohlen, von Beginn an ein Freiflichengestaltungsplan vor-
2ulegen, der insb. die beabsichtigte Gestaltung der AuBenanlagen,
Flachenversiegelungen, Bepflanzungen und vorhandene wie ge-
plante Geldndehhen darstellt. Fiir dessen Ausarbeitung sollte ein
fachlich qualifiziertes Biro (z.B. Landschaftsarchitekturbiiro, Land-
schaftsplanungshiiro) beauftragt werden.

Da bei Uberschwemmungen oder Hochwasser im Bereich der Vils mit
einem erhohten Grundwasserspiegel zu rechnen ist, wird empfohlen,
die Kellergeschosse als wasserdichte Wannen herzustellen.

Fiir den gesamten Gelrungsbersich der 2. Anderung und Ergiinzung
des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang II" gilt die
gemeindliche Stellplatz- und Garagen-Satzung (Satzung Gber die
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3.13  Safzung gemib § 22
BauGB

3.14  Lasten und Beschrinkun-
gen

3.15  ErschlieBung

3.16  Luftwdrmepumpen

3.17  Brandschutz

Herstellung von Stellpldtzen und Garagen und deren Ablosung) in
ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Fiir den gesamten Gelrungsbereich der 2. Anderung und Ergiinzung
des Bebauungsplanes Nr.22 "Pfronten-Osch/Hauswang II" gilt die
Satzung der Gemeinde Pfronten Gber die Sicherung der Zweckbe-
stimmung fir den Fremdenverkehr, mit der Zielsetzung die Errich-
fung weiterer eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwoh-
nungen) zu verhindern.

Im Grundbuch der Grundstiicke, die im Geltungsbereich des 2. Ande-
rung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr.22 "Pfronten-
Osch/Hauswang 1" liegen, sind Lasten und Beschrdnkungen ver-
merkt. Von einer Darstellung in der Planzeichnung wird aus Griinden
der Lesharkeit verzichtet.

Falls innerhalb des Geltungshereichs Grundstiicksteilungen vorge-
nommen werden, durch die sog. Hinferliegergrundstiicke entstehen,
sollten entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur dauerhaf-
ten Sicherung einer geordneten ErschlieBung ins Grundbuch einge-
fragen werden.

Durch den Betrieb von Luftwdrmepumpen kénnen bei ungiinstiger
Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche in der Nachbarschaft Immis-
sionsrichtwertiiberschreitungen der TA Larm und somit schddliche
Umwelteinwirkungen gerade nachts an benachbarten Wohngebiiu-
den nicht ausgeschlossen werden. Es wird deshalb empfohlen Luft-
wérmepumpen so zu errichten, dass an den ndchstgelegenen Bau-
grenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel nach der TA Lirm
von 34 dB(A) nicht iberschritten werden. Dies kann vor allem durch
eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schalldimmung der
Liftungsaggregate erreicht werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).
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Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405,

3.18  Denkmalschutz GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlem (z.B. auffillige Bodenverfdi-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstiinde und der Fund-
ort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdn-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. Zu verstiindigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Untere Denk-
malschutzbehorde.

3.19  Erginzende Hinweise Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernutzung
dar, die grundsitzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das zustdn-
dige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie
Versickerung durchgefishrt werden kann (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von der Bauherrschaft bei
dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden.

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

Das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
for StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Gebdude mit gewerblicher Nutzung eines Restaurantbetriebes miis-
sen mit einem Fett- bzw. Leichtstoffabscheider ausgestattet sein.
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3.20 Plangenauigkeit

321 Lesharkeit der Planzeich-

nung

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieh mijssen weiterhin
gewdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den BaumaBnah-
men beriihrt werden, miissen diese gesichert, verdndert oder verlegt
werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie
maglich zu halten sind.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche, Verkehr mit weiteren landwirtschaftlichen Maschinen, Kuhglo-
cken, weitere Gerdusche beim Viehtrieb, etc.) zu rechnen. Die von
der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs- und Larmimmissionen
sind ortsiblich, trotz einer ordnungsgemdBen Landwirtschaft unver-
meidlich und miissen deshalb nach § 906 BGB hingenommen wer-
den.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfish-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Pfron-
ten noch die Planungsbiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (Baugrenze und Grundstiicksgrenze).
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4 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S.1748), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt gedindert durch Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI. S. 286), Art. 6 (bei Abstandsflichen) und Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 17.11.2014 (GVBI. S. 478), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI. I S.1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBL 11991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1 S.1509) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Pfronten die 2. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Haus-
wang 1" in offentlicher Sitzung am 28.04.2016 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbersich der 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr.22 "Pfronfen-
Osch/Hauswang I1" ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 15.07.2015.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang 1" besteht aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom 15.07.2015. Der 2. Anderung und Ergnzung des Bebauungsplanes
Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang II" wird die Begriindung vom 15.07.2015 beigefiigt, ohne deren Bestandteil
Zu sgin.

Die bisherigen Inhalte (Fassung vom 25.03.1980, rechtsverbindlich seit 04.07.1980, gedindert durch die
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.22 mit integriertem Grinordnungsplan "Pfronten-
Osch/Hauswang 1" in der Fassung vom 30.01.2006) innerhalb des riiumlichen Geltungsbereiches der 2. An-
derung werden durch die in der 2. Anderung festgesetzten Inhalte vollstdndig ersetzt.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fohrlissig den auf
Grund von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften der 2. Anderung und Ergéinzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang II" zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu
500.000,-€ (Fiinfhunderttausend Euro) belegt werden.
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84  In-Kraft-Treten

Die 2. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes Nr.22 "Pfronten-Osch/Hauswang 1" der Gemeinde
Pfronten tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10 Abs.3
BauGB).

(die Birgermeisterin) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

51
511
5.1.11

5.1.1.2

512
5.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am westlichen Rand des Pfrontener Ortsteils "Osch". Er
beinhaltet zwei bereits bebaute Wohnbaugrundstiicke, die nordwestlich des "Oscher Weges" liegen
sowie Teilbereiche des "Oscher Weges" selbst.

Die 2. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang II" soll eine
stiidfebauliche Nachverdichtung von zwei bereits bebauten Wohnbaugrundstiicken ermaglichen. Die
damit erzielte effiziente Flichennutzung triigt dem Ziel "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung"
Rechnung.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung der 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-
Osch/Hauswang 11" im beschleunigten Verfahren (Bebauungspléne der Innenentwicklung) erfolgt
(gem. § 130 Abs.2 Nr.1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund der 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang II"
20 erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldissig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iberplanende Bereich befindet sich am westlichen Rand des Pfrontener Ortsteils "Osch”. Das
Plangebiet weist einen Mindestabstand von ca. 190 m zur Bundes-StraBe 309 "Tiroler Strafe” auf.
Norddstlich grenzt die bestehende Ortsteilshebauung von "Osch”, v.a. mit der Neuapostolischen
Kirche an. Suddstlich befinden sich die dberplanten Flichen der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr.22 "Pfronten-Osch/Hauswang II", die momentan noch landwirtschaftlicher
Nutzung unterliegen. Die sidlich und westlich angrenzenden Flichen werden ebenfalls als Griin-
land landwirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung und Ergéinzung des Bebauungsplanes "Pfronten-Osch/Haus-
wang II" beinhaltet zwei bereits bebaute Wohnbaugrundstiicke, die nordwestlich des "Oscher We-
ges" liegen sowie Teilbereiche des "Oscher Weges" selbst. Innerhalb des Geltungsbereiches befin-
den sich folgende Grundstiicke der Gemarkung Steinachpfronten: Fl.-Nm. 202/1 (Teilflche), 254
(Teilflache), 254/1, 1475/4, 1475/5, 1481/1, 1481/2. Der Geltungsbereich weist eine GroBe von
ca. 0,42 ha auf.
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5.2
521
5.2.1.1

5.2.12

5.2.1.3

Im Jahr 1980 wurde der Bebauungsplan Nr. 22 "Hauswang II" aufgestellt und durch ortsiibliche
Bekanntmachung am 04.07.1980 rechtskriftig. In diesem Bebauungsplan waren Planiberlegun-
gen fir eine OrtsumgehungsstraBe in Form von Aushau und Verlaufsiinderung des "Oscher Weges"
enthalten. Im Jahr 1992 wurde ein Bebauungsplanentwurf fiir eine 1. Anderung und Ergiinzung
erstellt; diese wurde jedoch nicht rechtskrftig. Im Jahr 2006 wurde die 1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang II" mit integrierten Grinordnungs-
plan aufgestellt. Auch durch die Erweiterung des Geltungsbereiches in Richtung Stden sollte fur
dos Plangebiet eine einheitliche stidtebauliche Ordnung erreicht werden. Von dieser 1. Anderung
und Erweiterung ausgenommen war der ndrdliche Bereich des Plangebietes um den "Oscher Weg".

Im Bereich der 2. Anderung ist Gberwiegend die Fassung des Bebauungsplanes "Hauswang 1" aus
dem Jahr 1980 rechtskrftig. Nur fir Teilflachen der Grundstiicke mit den Hl.-Nm.254/1 sowie
1475/4 ist die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.22 aus dem Jahr 2006
verbindlich.

Der Bereich der Erganzung beschriinkt sich auf Teile des Grundstiickes mit der Fl.-Nr. 1481/1 und
dient der Anpassung des Geltungsbereiches an die aktuelle digitale Flurkarte (DFK).

Im norddstlichen Bereich der Planung stdBt der Geltungsbereich dieser Planung an den Geltungs-
bereich des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 19 "Osch-Stapferweg", und zwar ohne
Liicke und ohne Uberlagerung.

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

Die landschaftlichen Beziige werden vom Vilser Gebirge, einem Teil der Schwibisch-Oberbayeri-
schen Voralpen, bestimmt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich zwei Wohngebdude, die in den Jahren 1979
bzw. 1993 genehmigt wurden. Beiden Gebduden sind noch kleinere Nebengebdude zugeordnet.
Die Vegetation im Plangebiet wird von der bestehenden Bepflanzung und Ortsrandeingriinung im
Bereich der privaten Grundstiicke bestimmt. Dariiber hinaus sind keine naturrdumlichen Einzelele-
mente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des tberplanten Bereiches wird durch die Ebene zwischen Vils und Stein-
acher Achen gepriigt, die keine starke Geldndeneigung aufweist. Das Plangebiet ist daher nahezu
eben und liegt im Bereich des "Oscher Weges" auf einer Hohe von ca. 857,00 m ¢ NN.
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5222

5223

523
5231

5232

Erfordernis der Planung

Die 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang 1" soll
eine stidtebaulichen Nachverdichtung von zwei bereits bebauten Wohnbaugrundstiicken ermdgli-
chen. Die damit erzielte effiziente Fldchennutzung triigt dem Ziel "Innenentwicklung vor AuBenent-
wicklung" Rechnung. Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan steht mit seinen Festsetzungen,
u.a. hinsichtlich der Baugrenzen und der MindestgrundstiicksgriBe, einem sparsumen Umgang mit
Grund und Boden enfgegen.

Konkrefer Anlass fir die 2. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes stellen die Vorhaben
der Grundstiickseigentimer dar, jeweils ein zweites Wohngebdude auf den eigenen Flichen zu
errichten.

Trotz der Bedeutung der Nachverdichtung sind das einheitliche Ortshild in diesem Bereich des Orts-
feils "Osch" und ein ansprechender Ubergang zur freien Landschaft zu sichern. Der Gemeinde er-
wachst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd titig zu werden.

Ubergeordnete Planungen

Fir den tberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:

— 2.2.1 und An- Festlegung der Gemeinde Pfronten als allgemeiner landlicher Raum.
hang 2 "Struk-

furkarte"

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

— 411 Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsftihig zu erhalten und

durch Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen nachhaltig zu ergénzen.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

— AlII3 Bestimmung der Gemeinde Pfronfen als Unterzentrum

—BV17 Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — emeuert und weiterentwickelt
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5234

5235

5236

5237

5238

werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

—BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung tberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Die Errichtung Gberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) wird
durch die Satzung der Gemeinde Pfronten Gber die Sicherung der Zweckbestimmung fir den Frem-
denverkehr geregelt. Zudem trdgt die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen zur Verhin-
derung von Zweitwohnungen bei.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde Pfronten verfiigt Gber einen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan,
der mit dem Bescheid des Landratsamtes Ostallgdu vom 04.11.1997 Nr. V-610-6/2 und mit Be-
kanntmachung am 18.11.1997 rechtsgiltig wurde. Zuletzt gedindert wurde der Fldchennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan durch die rechtskriftige 8. Anderung des Fléichennutzungs-
planes im Bereich der 6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Am Romerweg".
Die Gberplanten Flichen werden hierin als Wohnbaufldchen (W) dargestellt. Die 2. Anderung und
Ergiinzung des Bebauungsplanes konkrefisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebietes (WA). Der "Oscher Weg" ist als sonstige Hauptverkehrsstrafie dargestellt. In
dessen weiteren Verlauf ist die urspringlich geplante UmgehungsstraBe in das Achtal dargestellr,
die jedoch in dieser Form nicht weiterverfolgt werden soll. Da die in der 2. Anderung und Ergdnzung
des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen
des giltigen Flachennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs. 2
Satz1 BauGB erfilllt.

Die Vorgaben des in den Fldchennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch die
2. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes in vollem Umfang umgesetzt.

Innerhalb des Geltungshereiches des sich keine Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmal-
schutzgesetzes (BayDSchG).

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

Seite 23

Gemeinde Pfronten - 2. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang |1"
Textteil mit 42 Seiten, Fassung vom 15.07.2015



524
5241

5242

5243

5244

5245

5246

5.2.4.7

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Da es sich bei der Planung um die Schaffung von Nachverdichtungsmaglichkeiten handelt und
durch diese am bestehenden Standort keine relevanten Konflikte mit den umliegenden Nutzungen
verbunden sind, wurden keine Alternativ-Standorte innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert.

Der Standort zeichnet sich durch ein attraktives landschaftliches Umfeld am Ortsrand von Osch,
unterhalb des Kienberges, aus. Das Vorhandensein von ErschlieBung und Infrastruktur schafft die
Grundlage fir eine sinnvolle Nachverdichtung.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, angemessene Nachverdichtungsmaglichkeiten zu schaf-
fen, ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation zu beeintrichtigen.

Fiir die @berplante Fldche soll ereicht werden, dass eine effektive Ausnutzung der bestehenden
Wohnbaugrundstiicke mdglich ist und ein Ausbau des "Oscher Weges" planungsrechtlich abgesi-
chert wird. Das Festsetzungs- und Regelungskonzept dieser Anderung orientiert sich an der 1. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Pfronten-Osch/Hauswand II", somit soll ein ein-
heitliches Ortshild entwickelt werden.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen unter Beriick-
sichtigung des Ortshildes verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und be-
darfsgerechtes Planungs-Instrument geschaffen werden.

Die Systematik der 2.Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr.22 "Pfronfen-
Osch/Hauswang 11" entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. T BauGB (“qualifizierter Bebau-
ungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem berplanten
Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen
Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils gelten-
den Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistellung gem.
Art. 58 BayBO).

Die Aufstellung der 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes erfolgt im so genannten
beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung).
Dies ist aus folgenden Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung (Schaffung von Mag-
lichkeiten zur Nachverdichtung).

— die zuldssige Grundfliche liegt unter 20.000 mZ,

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
&13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.
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Der redaktionelle Aufbau der 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronfen-
Osch/Hauswang I1" leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

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

Stand vor der Anderung; Planungsrechtliche Vorschriften und Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Hauswang 11" aus dem Jahr 1980 beinhaltet fir den be-
froffenen Bereich ein allgemeines Wohngebiet (WA). Das MaB der baulichen Nutzung wird durch
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 eine Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,3 sowie durch die An-
zahl von Vollgeschossen als Hochstgrenze (14 D) festgesetzt. Die Lage der Gebdude ist durch die
Festsetzung sog. "Briefmarken"-Baugrenzen bestimmt (Baukdrperfestsetzung). Als Bauweise ist
die offene Bauweise festgesetzt, es sind nur Einzelhduser zuldssig. Im Ubergang zur freien Land-
schaft sind Grinfldchen mit Auflagen der Kreisverwaltungsbehérde zur Eingriinung des Ortshildes
und Ortsrandes eingezeichnet. Als MindestgrdBe fiir die Baugrundstiicke sind 600 m2 festgesetzt.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 22 aus dem Jahr 2006 setzt im ge-
genstindlichen Bereich dffentliche Grinflichen bzw. StraBenbegleitgriin fest. Auf diesen Fléchen
ist die Pflanzung von hochstimmigen Laubbtumen vorgesehen.

Planungsrechtliche Vorschriften und Inhalt der Anderung

Fir den Bereich ist weiterhin ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Die allgemeine Zuldssigkeit von Betriehen des Beherbergungsgewerbes erscheint sinnvoll, da
diese Nutzung als Ergdnzung der auf Tourismus ausgerichteten Wirtschaftseinrichtungen der
gesamten Gemeinde Pfronten zu werten ist.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nr.2-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten
Fldchen aufgenommen zu werden. Unloshare Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der
Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamisituation sind die Griinde hierfilr.
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53.2.3

— Tur Zeit der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Hauswang II" im Jahr 1980
galt die BauNVO von 1977. In dieser waren im allgemeinen Wohngebiet (WA) Anlagen fir
sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig. Diese werden im Rahmen der 2. Anderung all-
gemein zuldssig. Stdille fir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaft-
lichen Nebenerwebstellen, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausnahmsweise zulissig
waren, werden nicht mehr zugelassen.

Die Festsetzungen ber das Mal der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GraBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundflichenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei einer
evil. Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudeanord-
nungen. Der festgesetzte Wert von 0,25 befindet sich im Rahmen derim § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir allgemeine Wohngebieten (WA) und stellt
eine fiir die ldndliche Umgebung angepasste Festsetzung dar. Er orientiert sich inshesondere
an der Festsetzung der Grundfliichenzahl am Ortsrand im Bereich der 1. Anderung und Erwei-
ferung des Bebauungsplanes "Pfronten-Osch/Hauswand II". Eine weitere Verdichtung in dieser
Ortsrandlage und an diesem Standort ist stidtebaulich nicht angepasst.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahren etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen Garagen und/oder Stellpldtze ist in
der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshiuschen,
Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen. Eine belie-
bige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen
auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B.
Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldissig waren. Die gefroffene Regelung sieht
eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ge-
nannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmdg-
lichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfliche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen
dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit.
Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine
solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie
ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig
anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).
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— Die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl von 0,50 befindet sich weit unterhalb der im §17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete
(WA) und trdgt der Lage am Ortsrand von Pfronten-Osch Rechnung.

— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe ist erforderlich, um eine homogene Art der Bebauung
und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus umgesetzt werden. Die Festsetzung einer
offenen Bauweise beschrinkt die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50,00 m.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind nunmehr so festgesetzt, dass sie Gber die
magliche GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen.
Dadurch entstehen fiir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Ge-
biude im Grundstiick und Mdglichkeiten zur flexiblen Grundstiicks-Aufteilung.

Da das festgesetzte Wohngebiet von der freien Landschaft her einsehbar ist, werden Firstrichtungen
vorgegeben, die eine Anpassung hinzutretender Gebdude an die Bestandsbebauung zum Ziel hat.
Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Gesamistruktur.

Fir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Die gemdB § 14 BauNVO zulissigen Nebenanlagen und
nicht Gberdachte Stellpldtze sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugren-
zen) zulissig. Dadurch besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibi-
litit in Bezug auf die Situierung der Stellplitze und Nebenanlagen. Die Ausweisung einer speziellen
Fldche fir Garagen und sog. Carports ist nicht erforderlich, da diese innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden konnen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes und dessen starken Be-
zuges zu den naturnahen Rdumen wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlent-
wicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschriinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen
dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem ge-
samten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

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

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wdhlen.
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5.3.6.2

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Neben den o.g. Einrichtungen sind in rdumlicher Nahe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen mit
Rathaus, Ldden fir den tdglichen Bedarf und dffentlichen Einrichtungen der Ortsmitte "Pfronten-
Ried" ca. 1km entfernt.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist Gber den "Oscher Weg" ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber
diese Strafe besteht eine Anbindung an die Bundes-StraBe 309 "Tiroler StraBe".

Um einen Ausbau des "Oscher Weges" planungsrechtlich zu sichem, werden die notwendigen Flé-
chen als "Verkehrsfliche" bzw. "Verkehrsfldche als Begleitfldche" (Vorhaltefliichen) festgesetzt. Der
Abgrenzung dieser Flichen liegt die StraBenplanung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang 1" aus dem Jahr 2006 zu Grunde.

Die Anbindung an den Gffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushalestelle
"Pfronten-Osch" im Bereich der "Tiroler StraBe" gegeben.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Nachdem die urspriingliche geplante und im Fldchennutzungsplan dargestellte UmgehungsstraBe
in das Achtal nicht weiterverfolgt werden soll, wird auch langfristig nicht mit Lirmemissionen die-
ser StraBe zu rechnen sein. Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm des bestehenden
"Oscher Weges" sind auf Grund der geringen Verkehrsbelastung nicht erkennbar.

Auf mgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzfldchen ist hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die gemeindlichen Frischwasserleitun-
gen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Die Gemeinde verfiigt in diesem Bereich Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser.
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5.3.6.3  Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserverbandes "Vils-Reutte und Um-
gebung-Pfronten" zugefihrt.

5.3.6.4  Das anfallende Niederschlagswasser wird zum einem Teil direkt vor Ort versickert. Durch Festset-
zungen zur Oberflichenbeschaffenheit und Entsiegelung wird dies auch als zukiinftige Zielsetzung
definiert.

5.3.6.5  Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbersich zwischen spiitglazialen Schottern der "Vils" bzw.
der "Steinacher Ache" und den Bachschuttkegeln dieser FlieBgewdsser. Durch diese geologischen
Verhdltnisse kann ein erhdhter Grundwasserstand auftreten. Nach lang anhaltenden Niederschld-
gen sollte daher mit einem oberflachennahen Grundwasserstand gerechnet werden. Detaillierte
Angaben hierzu liegen derzeit nicht vor.

537  Geologie

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

6.1

6.1.1
6.1.1.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr.22 "Pfronten-Osch/Haus-
wang II" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung)
erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

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

Eingriffe, die auf Grund der 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronfen-
Osch/Hauswang 11" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
8130 Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit
nicht erforderlich.

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

Dus Plangebiet liegt am westlichen Rand des Pfrontener Ortsteils "Osch”. Im iiberplanten Bereich
befinden sich zwei Wohngrundstiicke mit umliegenden, groBziigig dimensionierten Girten samt
Nebengebduden (u.a. Garagen, Schuppen, Gewdchshaus). Im Osten liegt ein Teil des "Oscher We-
ges" im Plangebiet. Die Fldchen ndrdlich, westlich und siidlich des Plangebietes werden landwirt-
schaftlich als Grinland genutzt. Mit Ausnahme zweier Zwickel im Norden gilt fir den Bereich des
Plangebietes derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.22 "Pfronten-Osch/Hauswang I1".
Aus griinordnerischer Sicht sind darin im Ubergang zur freien Landschaft "Griinflachen mit Auflagen
der Kreisverwaltungsehérde zur Eingriinung des Orisbildes und des Ortsrandes” festgesefz. Ent-
lang des "Oscher Weges" sind gemB den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
sechs Baume zu pflanzen.

Von naturschutzfachlichem Wert sind die zahlreichen Biume und Striucher innerhalb der Grten,
dabei insbesondere im Ubergang zur freien Landschaft. Dabei handelt es sich sowohl um standort-
gerechte als auch um fremdldndische Arten (Zierstriiucher). Ubiquisten und Kulturfolger profitieren
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6.2.1.3

6.2.1.4

6.2.15

6.2.1.6

6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

von diesen Brut- und Nahrungsangeboten, wohingegen die Ansiedlung storungsempfindlicher
(wertgebender) Arten innerhalb des Plangebietes auf Grund der Wohnnutzungen und der damit
verbundenen Storungen unwahrscheinlich ist. Den Rasen- und Wiesenflichen, Beeten und Stau-
denrabatten kommt eine untergeordnete naturschutzfachliche Bedeutung zu, in den versiegelten
Fldichen ist der Lebensraumwert hingegen gering bis nicht gegeben. Schutzgebiete und Biotope
befinden sich nicht innerhalb bzw. im nahen Umfeld des Plangebietes. Dem Bereich kommt eine
geringe bis mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Der Gberplante Bereich ist durch die beiden Wohngebéiude samt Nebenanlagen, Wegen und Zu-
fahrten sowie den im Osten verlaufenden "Oscher Weg" baulich bereits stark vorgeprdgt. Die na-
firlichen Bodenfunktionen (Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe,
Standort fiir Kulturpflanzen) sind hier bereits zerstirt. Die mit semi-natiilicher Vegetation bewach-
sen Baden in den Gdrten konnen ihre Bodenfunktionen hingegen noch weitestgehend unbegin-
friichtigt erfillen. Dem Bereich kommt eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewdsser. Zu den Grundwasserverhdltnissen liegen
keine detaillierten Informationen vor. Das auf den Wohngrundstiicken anfallende Niederschlags-
wasser versickert vor Ort. Dem Bereich kommt eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Die bebauten bzw. befestigten Fldchen fordern eine verstirkte Autheizung der Luft, die bestehenden
Gehdlze produzieren hingegen Frischluft. Dem Bereich kommt eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

Das Plangebiet befindet sich in westlicher Ortsrandlage von Osch, wodurch der Bereich aus der
umliegenden freien Landschaft einsehbar ist. Durch die bestehenden Gehdlze im Ubergang zur
freien Landschaft fiigt sich die bestehende Bebauung harmonisch in das umliegende Landschafts-
bild ein. Dem Bereich kommt eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Auswirkungen der Planung

Die 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr.22 "Pfronten-Osch/Hauswang 1" soll
eine stiidtebauliche Nachverdichtung von zwei bereits bebauten Wohnbaugrundstiicken ermdgli-
chen. Die damit erzielte effiziente Fldchennutzung triigt dem Ziel "Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung" Rechnung.

Mit der Nachverdichtung gehen voraussichtlich einige der zentral in den Gdrten liegenden Geholze
ebenso wie weitere, gdirmerisch genutzte Bereiche als Lebensraum verloren. Die Gehdlzstrukturen
im Ubergang zur freien Landschaft bleiben hingegen voraussichtlich weitgehend erhalten. Bei Be-
riicksichtigung der Vogelschutzzeiten bei der Rodung der Gehdlze (Rodung zwischen Anfang Okto-
ber und Ende Februar) ist der Eingriff in das Schutzgut als gering zu bewerten.
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6.2.2.3

6224

6.2.25

6.2.3
6.2.3.1

6.2.3.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

Die mit der baulichen Nachverdichtung einhergehende Versiegelung fiihrt zu einem Verlust offenen,
belebten Bodens und zu einer reduzierten Versickerungsrate hinsichtlich des eintreffenden Nieder-
schlagswassers. Durch die Nachverdichtung kann eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Pro-
duktionsfldchen jedoch vermieden werden. Gleichzeitig sieht das Entwéisserungskonzept vor, das
eintreffende Niederschlagswasser weiterhin vor Ort zu versickern. Insofern erfolgt ein geringer Ein-
griff in die Schutzgter Boden und Wasser.

Durch die Beseitigung einzelner Bdume entfdllt deren Luft filternde und Temperatur regulierende
Wirkung. Auf Grund des eingeschrinkten Umfangs der zu bebavenden Fldche sind jedoch keine
nachteiligen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Da es sich um eine Nachverdichtung handelt, sind die Auswirkungen auf das Landschaftshild be-
grenzt. Auf Grund der Ortsrandlange sind die grinordnerischen Vorgaben (siehe nachfolgendes
Kapitel) in einem Freifldchengestaltungsplan noch zu konkretisieren.

Konzept zur Griinordnung

Durch die Festsetzung einer Pflanzung (inkl. Pflanzbindung) im Bereich der bestehenden Gehdlz-
strukturen im Ubergang zur freien Landschaft kann weiterhin eine Einbindung der Bebauung in die
umliegende Landschaft sichergestellt werden. Hierdurch werden auch weiterhin Lebensrdume fiir
Ubiquisten und Kulturfolger in ausreichendem MaBe vorhanden sein.

Die im rechisverbindlichen Bebauungsplan festgesefzte Baumreihe entlang des "Oscher Weges"
wird aus Grinden des Ortshildes in der vorliegenden Anderung und Ergdnzung ibernommen.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortge-
rechter, heimischer Bdume und Strducher geachtet. Einheimische Baume und Strducher bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

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

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge fiir Stellpltze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.
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6.2.3.6  Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

/.1
7.1
7111

7.1.2
7.1.2.1

7123

Ortliche Bauvorschriften
Konzept der getroffenen Vorschriften

Die érilichen Bauvorschriften orientieren sich an dem Regelungskonzept der 1. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang II", zeitgemdBe Anforderungen
werden jedoch beriicksichtigt. Somit kann ein einheitliches Erscheinungsbild der Siedlung "Haus-
wang 1" verwirklicht werden, ohne dass heutige Bauformen ausgeschlossen werden.

Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschriinken sich weiterhin auf das Satteldach. Diese
Dachform entspricht den landschaftlichen und rtlichen Vorgaben. Der rechtskrdftige Bebauungs-
plan setzt ausschlieBlich das Satteldach fest und die bestehenden Gebdude der Umgebung weisen
ebenfalls Sattelddcher auf. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den
Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bau-
feile wie Dachgaupen, offene Garagen (sog. Carports) und Nebengebdude. Die Regelungen fiir
Dachaufbauten enthinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften,
speziell den Vorschriften zu den Abstandsfliichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum fir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben
des Ostallgdus. Solaranlagen auf Flachddchern dirfen nicht aufgestdndert werden, um keine ne-
gativen Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser Elemente auf Flach-
ddchern zu erhalten.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
(Dachgauben) ist auf Grundlage der Rahmenbedingungen fir die Gestaltung von Dachaufbauten
der Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgdu gefroffen (Siehe Anlage). Somit sind einheitliche
Vorgaben fiir den Gberwiegenden Teil des Bereichs "Pfronten-Osch/Hauswang II" vorhanden. Ab
einer Dachneigung von 26° sind Dachaufbauten (Dachgauben) zuldssig (Siehe Anlage). Fir Dach-
neigungen unter 26° sind Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. ge-
stalterisch nicht sinnvoll.

Die Regelung Gber die Dachiiberstdnde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen.
LeitgemdBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe dient, i.V.m. der Zahl der Vollgeschossen und der Dach-
neigung, in erster Linie der Vermeidung einer unangemessenen Hohenentwicklung bei den Haupt-
gebduden und der Verhinderung von unproportioniert gestalteten Fassaden.
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Die Vorschriften ber Materialien und Farben orientieren sich an den umliegenden, landschaftsge-
bundenen Bauformen. Die Beschriinkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun fihrt zu einem ho-
mogenen und ruhigen Gesamthild am Ortsrand von Pfronten-Osch.

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

Die Einschriinkung von Geldndeveriinderungen dient dazu, eine homogene und zusummenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb als Holzzéiune auszufihren.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

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

Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winterdienst abgestellt.

Da die Gemeinde Pfronten Gber eine Stellplatz- und Garagen-Satzung (Satzung iber die Herstel-
lung von Stellpldtzen und Garagen und deren Abldsung) verfiigt, ist der Erlass von weitergehenden
Vorschriften in dieser Anderung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.
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8 Begriindung — Sonstiges

8.1 Umsetzung der Planung

8.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

8.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

8.1.1.3  Der Flachenerwerb fir die Gemeinde beschriinkt sich auf die festgesetzten Verkehrsfldchen.

8.12  Wesentliche Auswirkungen

8.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen und des beschriinkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die Infrastruktur ist geeignet, die zusiitzlichen Einwohner zu versorgen.

8.2 ErschlieBungsrelevante Daten

8.2.1  Kennwerte

8.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 0,42 ha

8.2.1.2  Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 0,38 90,5%
Offentliche Verkehrsflichen mit Begleitgriin 0,04 9,5%

8.22  ErschlieBung

8.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Gemeindliche Abwasserentsorgung/Abwasser-Zweckver-
band Vils Reute

8.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Gemeindliche Wasserversorgung

8.2.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sowie offenen Gewdssern in der Um-
gebung sichergestellt.
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8.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: E-Werk Reutte
8.2.2.5  Millentsorgung durch: Landkreis Ostallgdu

8.2.2.6 Durch die 2. Anderung und Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang II"
sind grundsitzlich keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind fir die
Nachverdichtung der vorhandenen Grundstiicke ausreichend dimensioniert und funkfionsfdihig. Der
geplante Aushau des "Oscher Weges" dient der allgemeinen Ertiichtigung dieser Ortsstrafe.

8.2.3  Plandnderungen

8.2.3.1 Bei der Planiinderung vom 15.07.2015 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 30.07.2015 wie folgt Bericksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Pfronten beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfssung (Fassung vom 15.07.2015) zur Verdeut-
lichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwi-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 30.07.2015 enthalten):

— zusiitzliche Hinweise
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

Seite 37 Gemeinde Pfronten - 2. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang |1"
Textteil mit 42 Seiten, Fassung vom 15.07.2015



9 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
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10 Begriindung — Bilddokumentation

Schrdgluftbild auf den
Bereich "Hauswang II"
des Ortsteils "Pfronten-
Osch"

Blick von Siiden auf den
"Oscher Weg" und das
Anwesen "Oscher

Weg 22" (links)

Blick von Osfen auf das
Anwesen "Oscher
Weg 24"
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1

Verfahrensvermerke

1.1

11.2

11.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 19.06.2013. Der Beschluss
wurde am 14.04.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.

Plronten, den ...
(die Birgermeisterin)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrierung wurde abgesehen (gem. §13a Abs.2
Nr. 1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und sich bis zum 28.04.2015 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am 14.04.2015).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 19.05.2015 bis 22.06.2015 (Billigungsheschluss
vom 30.04.2015; Entwurfsfassung vom 20.04.2015; Bekanntmachung am 11.05.2015) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Plronten, den ...
(die Birgermeisterin)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Triger offent-
licher Belange gemdl §4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 06.05.2015 (Entwurfsfassung vom
20.04.2015; Billigungsbeschluss vom 30.04.2015) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Plronten, den ...
(die Birgermeisterin)
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114 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 28.04.2016 iber die Entwurfs-
fassung vom 15.07.2015.
Plronten, den ............. .
(die Biirgermeisterin)
115  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass die 2. Anderung und Ergdinzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfron-
ten-Osch/Hauswang II" in der Fassung vom 15.07.2015 dem Satzungsbeschluss des Gemeinde-
rafes vom 28.04.2016 zu Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.
Plronten, den ...
(die Biirgermeisterin)
11.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschlusswurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Die 2. Anderung und
Ergiinzung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Pfronten-Osch/Hauswang 11" ist damit in Kraft getrefen.
Sie wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.
Plronten, den ...
(die Biirgermeisterin)
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Plan aufgestellt am: 20.04.2015
Plan gedndert am: 15.07.2015

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Ing. Andreas Brockof, Stadtplaner)

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