GIMEINDE PFRONTEN
Laindkreis Ostallgau

Die Gemeine Pfronten eridft aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Bauge-
sttzbuches {BauGB) i. 4. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (RGB1 I S.‘2081),
dir Baunutzungsvercordnung (BauNVo) i. 4. Neufassung der Rekanntmachung vom
23.01.1990 (BGEL I &. 133), des Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

i d. ¥. der Bekanntmachung vom 04.08.1987 (BayRS 2132-1-I) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bavern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.10.1982 (BayRS 2020-1-1-I) folgenden Bebauungsplan Nr. 5 fdr das Gebiet

"feifbach-80d" zals

SATZUNG

§ 1
Inhalt des Bebauungsplansg

Fix das cben genannte Gebilet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landkrei-
sss Ostallgiu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vor-

. sehriften {Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung i. d. F. vom 30.04.12388, Dem

Bsbauungsplan ist eine Begrindung i. d. F. vom 30.04.1838 beigefdgt.
§ 2
aArt der baulichen Nutzung

Das Bauiznd im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gem&f der Bau-
nutzungsverordnung Lestgesetzt als:

1. Allgemeines Wohngebiet (WA} nach § 4 Baunutzungsverordnung {(BauNvo} .

Die mach § 4 Abs. 2 Ziff. 4 Gartenbaubetriebe und Ziff. 5 Tankstellen werden
gemdB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Milischgebiet {MI} nach & 6 BaulNVO.
2.1 Mischgebiet - Gewerbe (MI-G} siehe § 14

2.2 Die nach § & Bhs. 2 Ziff. & Gartenbaubetriebe und Ziff. 8 Vergnligungsstétten
im Sinne des § 4 a Rbg. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die fiberwiegend
durch gewerbliche Nutzung geprigt sind, werden gemaf § 1 Abs. 5 BauNVvQ nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die gemi3f § 6 Abs. 3 BaulNVO ausnahmsweilse
zuléssigen Vergnlgungsstatten werden unter Hinwels auf § 1 Abs. 6 BaulNvVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

3. Gawerbegebiet (GE) nach § &6 BaullVo

4. Fliche f£ir den Gemeinbedarf (Feuerwehr, Kirche)
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§ 3
Maft der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragensn Geschofzahlen, Grundflichenzahlen (GRZ) und GeschoBflédchenzah-

len {GFZ} bestimmt.

Die eingetragenen Zahlen gelten als Cbergrenze im Sinne des § 17 BauNvO.

§ 4
Bauweise

Es gilt die cffene Bauwelsge.

Tm Gewerbegebiet kdnnen die gemaB § 22 rbs. 2 BauNvVO mit 50 m Lange begrenz-

ten Baukdrper dieses Maf liberschreiten.

§ 5
Groke der Baugrundstlcke

. . . 2 . “ . N 2
Baugrundetliicke missen mindestens 450 m, bei Doppelhiusern mindestens 350 m
gref sein. Busnahmen sind im Bestandsbereich zuldssig.

[

& &
Garagen

Garagen diirfen nur innerhalb der tberbaubaren Flachen bzw. innerhalb der mit
planzeichen 15.2 der Planzeichenvercrdnung umgrenzten Fl&chen errichtet wer-

den.

Ist die Errichtung einer Garage nach Art. 7 Abs. 4 BayBO nicht moéglich und
ergeben sich kirzere nhetandsflichen als die nach Art. & Abs. 4 BayBQO, so
werden diese mach Art. 7 Rbs. 1 Satz 1 BayBO im Bebauungsplan festgesetzt
und entsprechend vermafit. Diese grenznahen Garagen sind wie Grenzgaragen
gemid® § 7 Abs. 4 BayBO zu bemessen. '

Von der Straflenbegrenzungslinie haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt
einen Abstand veon mindestens 5,00 m einzuhalten.

Garagen in Kellergeschofen sind unzulissig, es sei denn, sie werden als
Tiefgarage gebaut.

Fir Garagen sind Satteldicher mit der gleichen Dachneigung wie bel Hauptge-
biuden vorgeschrieben.

Stellplétze sind in ausreichender Anzahl gemi der gemeindlichen stellplatz-
satzung auf dem Grundstiick zur Verflgung zu stellen. Sie mitssen jederzeit
und einfach zu erreichen sein. Die Eingangs- und zufahrtenbereiche sind des-
halb als offene Hofrdume ohne Einfriedung zur Strafe zu gestalten.
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stellplétze und deren Zufahrten diirfen nicht versiegelt werden. Sie sind in
wassergebundener Decke auszulfdhren.

Sofern Doppelgaragen an einer Grundstliicksgrenze aneinandergebaut werden,
sind die Garagenzufzhrten entlang der Grenze durch einen mindestens 1,50 m
breiten bepflanzten Grinstreifen zu gliedern.

Tiefgaragen, soweit sie auRerhalb der Hauptgebdude liegen, sind mit einer
mindestens 40 cm dicken Humusschicht zu {iberdecken und einzugrinen.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind zu lberhaussn. Die Uberdachungen sind
denen der Hauptgebiude anzupassen. Diese Nebengebdude kdnnen auch auferhalb
der fiberbaubaren Flichen errichtet werden.

§ 7
Gestaltung der Gebiude

Tir siamtliche Gebiude des WA-, MD- und des MI-Gebietes sind nur Sattelddcher
mit einer Dachneigung von 24° mit + 2° Toleranz zuldssig, bzw. es gilt Be-
standgschutz. Bei den geplanten Gebiuden auf dem CGrundstuck Fl.-Nr. 2558
wird die Dachneigung auf 22 + 2 ° begrenzt.

Im Gewerbegebiet ist eine Dachneigung von 12 - 24 ° zuldssig, bzw. es gilt
Bestandsschutz. Flir untergecrdnete Bauteile, Anbauten, Zwischenbauten, Vor-
ddcher und dgl. sind hier auch Pult- und Flachdécher zugelassen.

In der Behauungsplanzeichnung ist die festgelegte Hauptfirstrichtung einge-
tragen. Bei untergsordneten Bauteilen, wie Quergiebel, Dachgauben etc. sind
Abweichungen zulédssig; dies gilt entsprechend auch fir die nachfelgend fest-
gelegten Kniestockhdhen und Wandhéhen, soweit hier aus kengtruktiven Grinden
flr die vorgenannten untergeordneten Bauteile dies erforderlich ist.

Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in naturziegel-
roter Farbe bzw. im Gewerbegebiet mit nichtreflektierendem Bedachungsma-

terial zu erfolgen.

Fniestoécke:

Bei Gebiuden mit zwel Vollgeschofen (VG) darf der Kniestock lber dem zweiten
VG nicht dber 0,50 m hoch ausgebildet werden. Bei Gebduden mit I D-Bebauung,
bei denen das zweite Vollgeschof als Dachgeschof ausgebildet lst, betragt
der Xniestock bei einer Dachneigung von 24 x 2 © maximal 2,30 m, bei der
Fl.-Nr. 2558 betrigt die Dachneigung 22 + 2 ° und die Kniestockh&he maximal
1,60 m; im Bestandsbereich bei einer Dachneigung > 30 ° maximal 1,25 m.

Bei Gebiuden mit II D (dreil VeollgeschoRe, wobel das dritte Vollgescho als
DachgeschoR auszubilden ist) darf der Xniestock maximal 1,00 m betragen.

Garagen dilrfen nur einen bis zu 0,30 m hohen Kniestock aufwelsen, es seil
denn, ez ergibt sich konstruktiv beim Verbund mit dem Hauptgebdude ein héhe-
rer Kniestock. ’
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1i.

Als Maf gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
FuBpfette, gemessen in der verléngerung der Innenwand. Die Sparren sind un-
mittelbar auf dis PFuRpfette aufzulegen.

Der Dachitberstand darf maximal 1,60 m an der Giebelseite und 1,20 m an der
Traufseite betragen.

Die Traufseite der Hauptgebiude muff mindestens 20 % langer als die Giebel-
seite geplant werden.

Die Giebelbreize der Wohngebdude darf 11,50 m, Lei Doppelhdusern 14,00 m,
nicht tberschreiten. Ausnahmen sind méglich im Bestand.

Bauwerke an einer gemeinsamen Grundsticksgrenze miissen einheitlich gestaltet
sein (durchlaufender First, gleiche Materialien, gleiche Dachneigung usw. ) .

Pir die Gestaltung der Dachaufbauten wie Gauben, Quergiebel und Wiederkehre
gelten die Rahmenbedingungen der nachfolgenden Skizzen.

Cegtaltungshinweise:

a) Bei der RuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit welfem Anstrich
zugelasgen, deggleichen Bauteile aus Holz flir Fenster, Wintergarten,
Tiren, Giebel- und Kniestockverkleidungen. 2le Busnahme sind Gebdude in
Holzbauweise und mit senkrechter Holzschalung verkleidete Masgivbauten
zuldssig. Sonstige Bauelemente wie Fenster, Turen, Léden, Giebel-, Knie-
stock- und Balkonverkleidungen sind aus Holz mit einer naturfarbenen
Oberfiichenbehandlung (Lasur) auszufdhren. Farblich abgesetzte Gebaude-
sockel sind nicht eriaubt.

b) -Die Verwendung von Glasbausteinen und Profilglésern ist nicht zugelas-
gen.

¢) Giebelfenster missen von der Unterkante der Sparren einen Mindestabstand
von 0,30 m aufweisen.

Schaugiebel

Dort wo Schaugiebel im Bebauungsplan festgesetzt sind, missen die Hauptge-
baude mit ihren Schaugiebeln auf dieser markierten Linie gebaut werden. Bei
den Schaugiebeln ist die Ancrdnung der Fenster als Reihe auszubilden, wobel
die Fensterreihung mindestensg aus drei Fenstern/Tfiren besteht. Die Giebel
sind vollsténdig zu verputzen und chne Vor- und Rickspringe sowle Anbauten
auszufithren. Durch die Anordnung eines Quergicbels oder eines Wiederkehrs im
riickwértigen Bereich des Gebdudes darf der vorgenannte Charakter des Schau-
giebels nicht gestdrt werden. Balkone sind nur in schlichter Form bis maxi-
mal halber Giebelbreite zuldssig.
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§ B
Einfriedungen

Einfrisdungen diirfen eine Hdhe wvon 0,50 m nicht Uberschreiten; sie sind aus
senkrechten Holzlatten oder den ortsiblichen waagrechten Bretterbohlen und chne

Sockel herzustellen.
zwischen privaten Baugrundsticken sind auch Maschendrahtziune zuléssig.

g 9
aufschiittung und Abgrabungen

1. Verinderungen der Gelandecberfléche aturfen nur in dem zur- Durchfthrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaR ausgefihrt werden. Die natlirliche Gelan-
decperiliche ist weitméglichst zu erhalten.

2. Jedes Grundstiick muft an die Nachbargrundsticke méglichst ohne Rbsatz, chne
gtiitzmauer und ohne kiinstliche Boschung anschliefien.

Abgrabungen zum Zweck der tellweisen Freilegung des KellergeschoBes sind
ausnahmslos unzuldssig.

e8]

4. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere
rufmerksamkeit zu schenken. Gemd% § 202 BauGB ist der Oherboden in nutzbaren
zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

§ 10
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingestragenen gichtdreiecke sind von baulichen
und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie Anpfllanzungen, ablagerungen, Stapelun-
gen usw. ab einer Héhe von 0,90 u fiher Strafencberkante freizuhalten. Die Anlage
von Stellplidtzen, Garagenvorplatzen sowie Zu- und Ausfahrten ist im Sichtdreieck
unzuldssig.

g 11
Landschaftspflege und Ortshild

1. Die nicht iiberbauten Fléchen der Baugrundsticke sind unter Hinwels auf
2rt. 5 BayBO als Grinfldchen anzulegen, gértnerisch zu nutzen und Zu pfle-
gen. ,
pro 250 m Grundstiicksfléiche ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum heimi-
scher Art zu pflanzen, siehe unter 8. Hinweise und Empfehlungen - Artenli-
sten.

2. Die in der Debauungsplanzeichnung als zu erhaltend eingetragensn Baume und
Straucher sind auch wiahrend der Bauzeit zu schitzen. Desgleichen missen alle
erforderlichen Mafnahmen zur Erhaltung und zur Pflege dieser Anpflanzungen,
. B. Baumscheiben durchgefithrt werden. Auf die DIN 18920 (SchutzmalBnahmen
fir Vegetationgbestinde) wird besonders hingewiesen.



3. Unverschmutzte Cberflichenwasser z. B. von den Dachfléichen sind, sowelt dies
nach den Untergrundverhdltnissen mdglich ist, siehe Baugrundgutachten ICP,
¥empten, vom 10.10.1997, grundsitzlich dezentral auf dem jeweiligen Privat-
grundstiick zur Versickerung zu bringen. Bei der Situierung der dezentralen
versickerungseinrichtungen sind die einschlédgigen Arbeitsberichte der Rbwas-
sartechnischen Versinigung - ATV - 1.4.1 (KA 5/85) zu beachten.

4. Der Bnteil der versiegelten Flichen ist so gering wie mdglich zu halten.

§ 1Z
Immissionsechutz

1. Zum Schutzé der Wohnbevdlkerung gegenlber dem Verkehrslérm werden entlang
der Flissener Strafe (B 310) und der B 309 Nutzungsbeschrénkungen fur Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immicsionsschutzgesetzes wie folgt festgesetzt:

1.1 Bei Neubauten sowie bei Um- oder Sanierungsmafnahmen an bestehenden Gebiu-
den, die in die Bausubstanz wesentlich eingreifen (z. B. Grundriédnderungsn
oder Austausch von Aufenbauteilen usw.) sind die Anforderungen an die Luft-
schalldémmung von AuBenbauteilen des Abschnittes 5 der DIN 4108, "Schall-
gchutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise! {(Bekanntmachung des Bayer.
Staateministeriums des Innern vom 23.04.19%1, Nr. II B 10-4132 DIN
4109/041/90) einzuhalten. Als Dimensionierungsgrundlage koénnen dabel die im
schalltechnischen Gutachten, Anlage 2 Blatt 1 und 2, dex Begrindung genann-
ten Beurteilungspegel der Strafenverkehrsgerdusche herangezogen werden.

Rei genehmigungspflichtigen oder anzeigepflichtigen Bauvorhaben ist der
cchallschutznachweis notwendiger Bestandteil der Bauvorlagemn.

1.2 In den Bereichen, wo die ndchtlichen Orientierungswerte infolge des Verkehrs
von 45 dB(A) fir WA-Gebiet und von 50 dB{A) flr MI-Gebiet tiberschritten wer-
den, sind Schlafriaume grunds&tzlich an der vom Verkehrslérm abgewandten Sei-
te des Gebiudes anzuordnen. Ist dies nicht mdéglich, so ist eipe ausreichende
Be- und Entliftung der Schlafrfume durch zusidtzliche technische Einrich-
tungen (z. B. Wintergirten, verglaste Fassadenvorbauten, mechanische Luf-
tungsanlagen cder Schallschutzfenster mit integrierten Liftungseinheiten)

sicherzustellen.

1.3 Bei Umbau- und Anderungsmafnahmen an bestehenden Geb&uden gilt Ziff. 1.2
entsprechend.

5 Pfir den bestehenden Gewerbebetrieb auf der Fl.-Nr. 1027 genieBt gemdl
§ 1 2bs. 10 BauNV0 Bestandsschutz. Kinftige Gebdude sind so anzuordnen, dal
eine méglichst hohe Larmabschirmung der im Freilen durchzuflthrenden Arbeilten
stattfindet. Bei samtlichen genehmigungspflichtigen ger@uschrelevanten Bau-
ten cder Anderungen ist mit dem Bauantrag ein schalltechnisches Gutachten
eines auf dem Gebiet des Larmschutzes gqualifizierten Ingenieurblros vorzu-
legen. ’



§ 13
EHinweise und Empfehlungen

Immissionggchutz

Lirmgutachten
7ur Beurteilung der vergenannten Larmsituation liegt die schalltechnische
Untersuchung des Ingenieurbilros TECUM vom 04.10.1295, Nr. 95044.1/B, die

Bestandteil der Begrindung ist, zugrunde.

Landwirtschaft

Die bei der ordnungsgemilen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen sowie bel den Betriebsstellen im Dorfgebiet
auftretenden ortsiiblichen Immissionen missen hingenommen werden.

Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind alle Versorgunggleltungan ipsbhecondere fir Strom, Tele-
fon, Fermsehen usw. nur als Evdkabel erlaubt. Zur Verlegung der Erdkabel fir
die Telekom wird den Rauherrn empfohlen, ein Leerrchr zwischen Haus und
Strafenraum auf eigene Kosten zu verlegen mit einem Durchmesser von DN 50.

Um ausreichend Baumpflanzungen entlang der gtraRen und entsprechend der
Planzeichnung zu erméglichen, sind die Pflangzbereiche von Versorgungslei-
tungen freizuhalten bzw. s0O asuszufthren und notfalls abzuschirmen, daR ein
ungehindertes und ungestdroes Wachstum gichergestellt lst.

abhfallvermeidung, Abfallverwertung, abfallentsorgung

Jeder Benutzer der &ffenclichen Abfallentsorgungseinrichtung hat die Menge
der bei ihm anfallenden Abfalle und ilhren schadstoffgehalt so gering wie
nach den Umstianden moéglich und zumutbar zu halten.

Es eind samtliche Wertstoffe, die in einem Eetrieb regelmifig oder in grd-
feren Mengen anfallen, getrennt zu erfassen und einer Wiederverwertung zuzu-

fihren.

Soweit Abfalle auf den anschlufBpflichtigen crundetiicken anfallen, die von
der Entsorgungspflicht durch den randkreis nicht ausgeschlossen sind odexr
beziigiich deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht eingeschrinkt ist, sind
diese in zugelassener Form der &ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises
Oztallgiu zu Uberlassen.

Soweit eine Befreiung von der Biotonne erteilt wurde, ist die Elgenkompo-
stierung entsprechend der Richtlinie zur Befreiung vom anschluf- und Benut-
zungszwang fir die Biotonne auf den anschlufpflichtigen Grundsticken durch-
sufiihren. Hierfiir ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans ein geelgneter
Kompostplatz nachzuweisen. Auf das Merkblatt {Kompostierung von Gartenab-
£5llen) des Landratsamtes Ostallgiu wird verwlegen.
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Griinordnung/Landschaftepflege

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene Baume und Striucher mis-
sen in der auf die Bezugsfertigkeit folgenden Pflanzpericde gepflanzt wer-
den.

Soweit im Plan nicht anders vorgeschrieben, kénnen sie aus folgenden Arten

ausgewidhlt werden:

a) Baume
Spitzahorn (Rcer platancides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Ruche {Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus exelsior)
Vogelkirsche {Prunus avium)
Eiche {Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sommerlinde (Tilia platiphyllos)
Eberesche (Sorbug aucuparia)

k) Straucher
Felsenbirne {(Amelanchier lamarckii)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
Weikdorn (Crateagus moONOgYTa)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europasus)
Heckenkirsche {Lonicera xylosteum)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)
Himbeere (Rubus ideasus)
Brombeere {(Rubus fruticosus)
Schwarzer Holunder {Sambucus niger)
Gemeiner Schneeball (Viburnum lantana)

) Chstbhaume
Apfelscorkten:
Brettacher,
Jakob ¥Fischer,
Schéner von Herrenhut,
Boskop

Birnensorten:
Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne,

Gute Grause

Zwetschgensorten:
Hauszwetschge,
Hengstpflaume.




4.2 Bepflanzungchinweiss und Qualitidten:

e

Der Mindeststammumiang bei Biumen, gemessen in 1,00 m {ber dem Wurzelhals,
muf 0,14 m betragen. Strducher missen mindestens 2 X verschult sein und
eine Hohe veon 60 bis 100 cm aufwelsen.

Hinweig:

Die vorgesshene Nutzung der Freifléchen und deren Bepflanzung ist vom Bau-
herren in einem besonderen Freiflichengestaltungsplan - mindestens im
M 1 : 200 - verbindlich darzustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen

iet. Dabei ist die art der Bepflanzung den Textfestsetzungen der Satzung und

der Bebauungsplanzeichnung zu beriicksichtigen. Dabei ist die Art der Be-
pflanzung den Textlestsetzungen der Satzung und der Bebauungsplanzeichnung
2u berlcksichtigen, siehe auch Art. 5 BayBO.

Denkmalschutez

Bei der Buffindung fruhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzu-
stellen. Dag Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Aufenstelle Augsburg, Ab-
teilung Ver- und Frihgeschichte, Prinzregentenstr. 11 a, oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgédu sind unverzlglich zu ver-

gtandigen.

§ 14
Inkrafttreten

Der Bebauungsplian tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

2 @ Y
pfronten, den £ U Wil

Zehelmeier, Erster Birgermeister
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