BEBAUNGSPLAN NR. 18 "INNENSTADT"

ORTSMITTE MARKTOBERDORF
zwischen MeichelbeckstralRe, Salzstrale und Eberle-Kégl-Str.

PRAANMBEL

Die Stadt Marktoberdorf erlaRt aufgrund § 2 Abs.1T und 8% 9 und 10 BauGB, Art.98
BayBo, BauNVO in der gemaR Plandatum vom 17.10.95 giltigen Fassung, der Gemein-
deordnung fiir den Freistaat Bayern {GO), diesen Bebauungsplan als

Satzung

Datum:
12.12.94 Entwurf
28.08.95

17.10.95



GEMEINDE

BEBAUUNGSPLAN

INHALT

PLANFERTIGER

PLANDATUM

FESTSETZUNGEN

Stadt Marktoberdorf

Nr. 18 "Innenstadt”
Ortsmitte Marktoberdort zwischen Meichelbeckstralde,
SalzstralRe, Eberle-Kégl-5Str.

1. Bebauungsplanzeichnung

mit den im Plan gekennzeichneten Umgriff
Festsetzungen durch Planzeichen (Teil A)
3. Festsetzungen durch Text (Teil B)

4. Begrindung {Teil C)

N

Architekten Hein-Hoefelmayr/Stawarz
TengstralRe 14 - BO798 M{nchen
tel. 089/27680442 fax 089/2725607

12.12.94 Entwurf
28.08.95

17.10.95

DURCH PLANZEICHEN UND TEXT



.A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
@ - Mischgebiet

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

z.B. Il - Zahl der VollgescholRe als Hochstmal3

z.B. 11D - Zahl der Vollgeschosse + Dachgeschof3 als Vollgeschol3

als Hichstmal}

z.B.@ - Zahl der Vollgescholle zwingend

3. BAUWEISE. BAULINIEN, BAUGRENZEN

3.1. g - geschlossene Bebauung

3.2, —i— e — - Baulinie

3.3, ———— === - Baugrenze

3.4, SD - Satteldach

3.5. PD - Pultdach

3.6. FD - Flachdach oder flach geneigt (ca.7° Dachneigung)

3.7. & > - Firstrichtung

3.8. WH i.A. - Wandhdhe "in Anlehnung" an unmittelbar angrenzende
Nachbargebiude, d.h. Wandh&hen der Nachbargebaude
sind aufzunehmen.

3.9. FH i.A. - Firsthéhe "in Anlehnung" an unmittelbar angrenzende
Nachbargebdude, d.h. Firsthéhen der Nachbargeb&ude
sind aufzunehmen.

3.10. ° LA, - Dachneigung "in Anlehnung™ an Nachbargebaude

4. EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN FUR DEN GEMEINBEDARF

4.1, @ | - Offentliche Verwaltungen

4.2. - Kirchen u. Gebaude/Einrichtungen fiir kirchliche Zwecke.

4.3. n - Gebaude und Einrichtungen fiir soziale Zwecke

4.4, n - Gebdude und Einrichtungen fir kulturelle Zwecke




5. VERKEHRSFLACHEN

b.1. - Stral3enverkehrsflache

5.2. - Stralenbegrenzungslinie

b.3 - Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
- Verkehrsberuhigter Bereich

54, p-—————~— Y - Einfabrtsbereich

6. FREIFLACHEN / GRUNFLACHEN

6.1. - - zu gestaltende Freifldchen, von Bebauung freizuhalten
6.2. @ - Anpflanzung von Baumen
6.3. C% - Sonstige Bepflanzungen
z.B. Begrinung von Rampengebiuden
6.4. @ - Erhalt von Baumen

7. WASSERFLACHEN

- Wasserflachen / Brunnen

I

8. REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND DENKMALSCHUTZ

8.1. -zu 'erhaltende Einzelanlagen

8.2 - Einzelanlagen die dem Denkmalschutz unterliegen
9. SONSTIGE PLANZEICHEN

1
9.1. | - Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen
L 4 z.B. Stellpldtze, Garagen.

9.2. St - Stellplatze



9.3. GSt

9.4, GGa/u

98, ==z =
——— =
[

9.6. _____}_]TG

9.7. -~ -
IR

g.9. s

10. HINWEISE
10.7. —e—/-_e_
10.2. z.B. 160

10.3. z.B.-12.0-

10.4.

10.5.

10.6. [

10.7. IO Iy I s I I,

- Gemeinschaftsstellplatze

- Gemeinschaftsgaragen unterirdisch

- mit Geh- und Fahrtrecht zu belastende Flachen
z.B. offentliche FulR- und Radwege

- Zufahrten zu Tiefgaragen (TG)

- Durchgang / Durchfahrt
- Grenze des rauml. Geltungsbereichs des Bebauungsplans
- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, oder Abgrenzung

des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

- Flurstiicksgrenzen
- Flurstiicksnummern

- MalBangaben in Metern
- bestehende Geb&ude

- abzubrechende Geb&ude
- neu geplante Gebaude

- Mauer (z.B. Bristungsmauer)



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

§ 1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Der gesamte Geltungsbereich wird gem. §8 6 BauNVO als Mischgebiet
festgesetzt. Nutzungen gemald & 6 Abs. 2, Ziff. 6,7,8 BauNVO sowie
Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 BauNVQ sind unzulassig.
Ab dem 2. OG wird gem. der speziellen staddtebaulichen Zielsetzungen
zwingend Wohnnutzung vorgeschrieben, 8 13 BauNV bleibt davon unbe-
rihrt.

§ 2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

{1) Das Mafd der baulichen Nutzung' wird auf Grund der speziellen inner-
stadtischen Situation und der st&dtebaulichen Zielsetzungen nicht durch
GRZ / GFZ sondern durch Baulinien, Baugrenzen, Zahl der Vollgeschosse
und Gebaudehdhen festgelegt.

{2} Bei Neubauten ist die in der Planzeichnung angegebene Zahl der Voll-
geschosse im Zusammenhang mit der héhenmaligen Abstimmung an-
grenzender Gebaude anzuwenden (s.a. § 3.3.{2) Wand- und Firsthéhen /
Dachneigungen).

{3) Bei bestehenden Gebauden ist die bei Abbruch und Neubau médgliche
Zahi der Vollgeschosse angegeben. Auch hier gilt analog & 2.(2} die An-
wendung im Zusammenhang mit der héhenmaligen Abstimmung angren-
zender Gebdude (s.a. § 3.3.(3)).

. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN, BAUGESTALTUNG

" 1. Bauweise

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen ist gemal Festsetzung
in der Planzeichnung eine weitgehend geschiossene Bauweise entlang
der Straf3en und offene Bauwveise in den Hofbereichen einzuhatten.

Bei Neubauten ist die geschlossene Bebauung durch das Planzeichen "g"
gesondert gekennzeichnet.

Bei bereits bestehender geschlossener Bebauung ist im Falie von Ab-
bruch und Neubau (im Plan gem&R Planzeichen als "Bestand” gekenn-
zeichnet) die geschlossene Bauweise zwingend wiederherzustellen, falls
im Plan nichts anderes angegeben ist.

2. Baulinien / Baugrenzen

(1) Gebaude jeder Art sind aul3erhalb der durch Baugrenzen und Baulinien
gekennzeichneten Bereiche unzuldssig, ebenso Nebenanlagen im Sinne
von' § 14 BauNVO,

Flachen die in der Planzeichnung als Gemeinschaftsstellplétze ausgewie-
sen sind, kdnnen mit Pergolen versehen werden. Diese sind zu begriinen.
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An der Salzstrafde ist auf Finr. 168, 166/2, 166/1, zur Unterstitzung der
stadtebaulichen Ziele, eine Stralkenraumschlieliung mit innerstédtischen
Mitteln, wie z.B. gemauerte begriinte Pergolen, in Fortsetzung der Arka-
den vorzunehmen.

{2} Baulinien sind im Sinne der StraBenraumschiielung zwingend einzu-
halten, Baugrenzen dirfen - im Sinne der Freiraumgewinnung in den Hof-
bereichen - nicht Uberschritten werden.

Malke ven Baulinien und Baugrenzen sind im Plan bei Neubauten angege-
ben.

{3} Bei Abbruech von Bestand und Neubau sind - entsprechend der in der

Planzeichnung angegebenen Baulinien und Baugrenzen - die alten Gebau-
deabmessungen einzuhaiten, wenn im Plan nichts anderes dargestellt ist.

3. Wand- und Firsthéhen / Dachneigungen

(1) Wandhdhen sind grundsatzlich definiert als Schnittpunkt der Oberkan-
te Dachhaut mit der AuBenkante der Auf3enhaut.

{2) Bei Neubauten sind die Wand- und Firsthéhen sowie Dachneigungen
der unmittelbar angrenzenden Gebdude zu (bernehmen in einer Toleranz

von +/- 50 em (WH / FH i.A.).
Bestehen unterschiedliche Héhen van links und rechts angrenzenden Be-
bauungen, ist der Neubau innerhalb dieser H6henmale einzupassen.

(3] Bei Abbruch von Bestand und Neubau sind die alten Gebaudehéhen

und Firstrichtungen analog § 3.3.(2) wiederaufzunehmen, falls in den
Planzeichnungen nichts anderes festgelegt ist.

4. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen kdnnen gem. BayBo &8 7 soweit unterschritten wer-
den, als die Bebauungsplanzeichnung dies anhand der dargestellten Bau-
grenze / Baulinie festsetzt. Der Nachweis fir ausreichenden Brandschutz,
ausreichende Belichtung und Bellftung ist zu fdhren.

5. Baugestaltung

{1) Baukérper / Aufienwande / Fassaden:

a. StraRenfassaden sind als geputzte Lochfassaden auszufiihren. Balkone
sind nur gartenseitig zuléssig.

b. Fensteréffnungen dirfen insgesamt 60% der Gesamtflache der Fassa-
de nicht Uberschreiten. Glasflaichen missen als senkrechte Einzelflachen
angeordnet sein und sich in Proportion und Malstablichkeit an der an-
grenzenden Bebauung crientieren.

c. "Aufgesetzte", baugliedernde Elemente die den Zusammenhang zwi-
schen ErdgeschoR und Obergeschol stark unterbrechen, sind unzuléssig.
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d. Rolladenkasten sind bei StralRenfassaden in die Fassaden zu integrie-
ren.

e. Schaufenster sind nur im EG zulassig. GroRflachigere Verglasungen
sind ansonsten ausnahmsweise nur in Bereichen 6ffentlicher Nutzung /
Sondernutzungen (z.B. Saalbauten} zuldssig, wo innere Funktionen und
stéddtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

f. In den Bereichen die it. Planzeichen Durchgange / Arkaden aufweisen,
sind diese auch zwingend vorzusehen.

g. 1-geschossige "Zwischenetemente" wie z.B. auf Flnr. 109/1 und Finr.
105 sind als untergeordnete Baukdrper in moglichst leichter Konstruktion
zu erstellen, um den Charakter der Hauptbauktrper z.B. als giebelstandi-
ge Einzelhduser beizubehalten.

h. Bei geschlossener Bebauung ist in der Fassadengestaltung die jeweili-
ge Nachbarfassade zu berlicksichtigen und in den Planzeichnungen mit

darzustellen.

i. Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind detaillierte Fassadengestal-
tungsplane mit Farbkonzept vorzuiegen.

{2) Ladenzonen / Eingénge und Schaufenster:

a. Die Oberkante des EG-FuRbodens darf nicht héher als 30 cm (ber der
OK der angrenzenden Verkehrsflache bzw. Gehwegs liegen.

b. Die Schaufensterzonen sind zu gliedern und in den Proportionen mit
den angrenzenden Gebduden abzustimmen. Ladeneingédnge und Schau-
fenster sind als selbsténdige Offnungen auszubilden, jeweils mit sichtba-
ren Mauerpfeilern voneinander getrennt. Diese Offnungen dirfen eine
GrofRe von 10 m2 nicht (berschreiten.

c. Markisen mit grellen Farben und Aufschriften sowie grof3flachige Wer-
hung auf Glasflachen von Schaufenstern sind unzuléssig.

e. Werbung in Bild und Schrift ist nur im Bereich der Ladengeschole zu-
lassig. GréRe und Ausbildung ist einheitlich im Rahmen eines Gesamtkon-
zepts abzustimmen. Es sind nur hinterleuchtbare Schriftziige / Einzel-
buchstaben sowie Nasenschilder zufassig. GroRflachige, von innen be-
leuchtete Glas- / Kunstoffschilder oder sonstige grof3fachige transparente
Schilder sind unzulassig.

{3) Werbeanlagen:

sind nur an der Statte der Leistung oder an den dafiir von der Stadt oder
LRA vorgesehenen Stellen zulassig.
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54,

{4) Dachgestaliung:

a. Dacheinschnitte und Dachflachenfenster dirfen 10% der Gesamtdach-
flache nicht Uberschreiten. Sie sind als Einzelelemente anzuordnen, zur
Wahrung der Gesamtdachform.

b. Gauben dirfen die Gesamtproportion und Héhe des Hauses nicht ver-
andern und in Gr6Re und Abstand voneinander untergeordnete Bauteile
darstellen, Sie miissen sich in Gréf3e und Abstand auf die darunterliegen-
de Fassade beziehen. Die Summe der einzelnen Gaubenldnge darf 30%
der Fassadenlange nicht Gberschreiten.

c. Technisch notwendige Anbauten {Kamine, Dachaufbauten) sind so zu
gestalten, dal sie in das Erscheinungsbild des gesamten Gebaudes einge-
bunden sind.

d. Kniestocke dirfen nicht héher als 40 cm sein. Die Hohe des Knie-
stocks wird von der OK der Rohdecke bis zur OK der Fulipfette gemes-
sen.

{5) Bauberatung

In besonderen Fallen kann von der Stadt oder vom LRA eine Bauberatung
durch einen Architekten gefordert werden.

6. Genehmigungsverfahren

{1) Gem. Art. 70/3 wird festgesetzt, dal® bei allen Bauvorhaben innerhalb
dieses Bebauungsplans das Genehmigungsverfahren durchzufidhren ist.
Genehmigungsfreistellung nach Art.70 BayBO wird nicht angewandt.

(2) Werden Bodenbewegungen vorgenommen, so ist das Landesamt fur
Denkmaipflege vor Beginn der MalRnahme zu informieren.

VERKEHRSFLACHEN

1. Steliplatze

(1) Stellplatze sind gem. & 12 BauNVO nur fiir den Bedarf der zugelasse-
nen Nutzung und in den in der Planzeichnung angegebenen Bereichen zu-
lassig.

{2) Der Stellplatznachweis flr Neu- und Umbauten erfolgt gem. Art. 58 /
Richtlinien fir den Stellplatzbedarf. Unterschreitungen sind in geringfigi-
gem MalRe zuldssig, in Abstimmung mit der Stadt Marktoberdorf und
dem LRA Ostallgéu.

{3) Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Hofentkernung und
Hofdurchgriinung sind bei Neubauten Stellplatze unterirdisch nachzuwei-
sen gem. § 9 Abs. 3 BauGB.

Dies betrifft vorrangig die FInr. 108, 156, sowie die aneinandergrenzen-
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§ 5,

den Grundstiicke 158, 160, 160/1, 161, 161/2, 161/3 und die ebenfalls
aneinandergrenzenden Grundstiicke 150, 149, 149/3.

Da von mehrstufigen Bauvorhaben in mehreren Baubschnitten auszuge-
hen ist, die zeitlich versetzt ausgefihrt werden, ist im Vorfeld der ersten
Planungen unter Beteiligung der angrenzenden Nachbarn ein Gesamtkon-
zept fiir eine Tiefgarage zu entwickeln, das abschnittsweise Erweiterun-
gen ermdglicht, mit dem Ziel gemeinsamer Zufahrts- und Ausfahrtsram-
pen. Diese sind nur in den im Plan dafir vorgesehenen Stellen maglich.
Bei der Planung dieser Quartiersgaragen sind Mdglichkeiten zur Nutzung
auch fiir bestehende angrenzende Altbauten zu beriicksichtigen und
zwingend auszuschdpfen mit dem Ziel oberirdische Parkpladtze in unterir-
dische Quartiersgaragen zu verlagern.

{4) Stellplatzabldse ist nur in besonderen begriindeteten Ausnahmefallen
mdglich. Die Entscheidung trifft der Stadtrat.

2. Geh- und Fahrtrecht

Die in den Planzeichnungen (iber das Symbol von Geh- und Fahrtrecht
festgelegten &ffentlichen Wegefihrung ist mit Ausnahme der Wegefih-
rung auf Finr. 156/5 und 154/2 auf fulblaufige Erschliefliung oder private
Zufahrtsmoglichkeit fir Anlieger beschrankt.

FREIFLACHEN / GRUNFLACHEN

1. Gesamtkonzept

(1) Die in den Planzeichnungen als Freiflichen gekennzeichneten Flachen
sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

(2} Zur Sicherung sines einheitlichen Gesamtkonzepts ist die Freifidchen-
gestaltung miteinzubeziehn.

In Anlehnung an die bereits bestehenden Festlegungen bzgl. Materialien,
Beleuchtung, Ausstattung etc. fir die "Verkehrsberuhigte Zone" werden
folgende Festlegungen getroffen:

a. Materialien von Oberflachen

Zur Versickerung von Oberflaichenwasser sind "offene” Beldage zu ver-
wenden, in Anlehnung an die Materialien der verkehrsberuhigten Zone
z.B. Naturstein oder Betonstein mit Fugen oder wassergebundene Wege
decke. :

b. Méblierung

Sitzbanke, Abfallbehalker und sonstige Méblierungen sind in Anlehnung
an das Gestaltungskonzept der verkehrsberuhigten Zone zu gestalten.

c. Beleuchtung

Far die 6ffentliche Wegefithrung sind die Leuchtentypen der verkehrsbe-
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§6.

ruhigten Zone zu verwenden (Wand- und Mastfeuchten).

d. Begrinung / Bepflanzung

Es sind bodenstédndige heimische Laubhoizarten zu verwenden, keine Na-
delgehdlze.

e. Oberflachenwasser:

Nicht zu reinigendes Oberflachenwasser ist bei versickerungsfahigem Un-
tergrund auf dem Grundstiick zu versickern.

2. Genehmigungsverfahren

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele und der im Bebauungsplan fest-
gesetzten MaRnahmen sind flir die im Plan als "zu gestaltende Flachen”
angegebene Bereiche Freifldchengestaltungspléne zu erstellen. Sie sind
Bestandteil der Bauvorlagen zur Baugenehmigung.

3. Stellplatze

{1} Oberirdische Stellplatze konnen mit Pergolen gedeckt werden . Diese
sind zu begriinen. Die Oberflachen sind als Rasenpflaster oder Rasen-
schutzwaben, die Fahrgassen in Pflasterbelag auszufihren.

(2) Tiefgaragen gem. Punkt 5.2. Abs. 3 die nicht unter Geb&uden liegen,
sind mit mind. 80 ¢m reiner Erdliberdeckung zu versehen um ausreichen-
de Begrinung zu ermdglichen.

(3} Nicht tiberbaute Rampen fiir Tiefgaragen sind zu Uberdecken und zu
begrlinen.

IVIMISSIONSSCHUTZ

Bei Gebiduden an der Meichelbeckstrale, Eberle-Kdgl-Stralte und Salz-
strale sind folgende Mafnahmen zum Schutz gegen Verkahrsiarm (Au-
RBenlarm) zu treffen:

{1} Bei Neubauten oder genehmigungspflichtigen Umbauten ist ein Nach-
weis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau" zu erbringen. Dieser Nachweis ist als
Bestandteil der Bauvorlagen dem Bauantrag beizufiigen.

{2} Beim Einbau von Schallschutzfenstern ab Schallschutzklasse 3 ist
darauf zu achten, daR eine fensterunabhingige Liftung der Raume, z.B.
durch integrierte Liftungseinheiten ermdglicht wird. Ferner ist insbeson-
dere darauf zu achten, dal durch Liftungseinheiten oder Rollédenk&sten
keine Verschlechterung des erforderlichen Schalldédmmalies nach Tabelle
8 der DIN 4109 eintritt.
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(3) Ruherdume und Kinderzimmer sollten mdglichst nicht zu den Stralen-
seiten hin orientiert werden.
{4) Bei nicht genehmigungspflichtigen Umbau- und Sanierungsmalinah-

men wird der Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 3 empfohlen.
Die Absatze 2 und 3 gelten entsprechend.

§ 8. INKRAFTTRETEN
Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Planfertiger: Stadt Marktoberdorf: -1 FEB. 06

“Herr Weinmiler
Architekten 1.Blrgermeister




