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3.1

Rechtsgrundlagen

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der geltenden
Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern in der
giiltigen Fassung erlasst die Stadt Marktoberdorf, Landkreis Ostallgiu zur Deckung
des Wohnbedarfs in der Stadt Marktoberdorf, Ortsteil Thalhofen nach

ordnungsgeméler Durchfithrung des Verfahrens den Bebauungsplan mit integrierter
Griinordnung fir das Gebiet ,,An der Nesselwanger StraBe” als

Satzung

Textliche Festsefzungen

§1 ’

Inhalt des Bebauungs—/Grﬁnordnungsplanes
Fiir das o.g. Gebiet gilt die vom Stadtbauamt Marktoberdorf ausgearbeitete Satzung.

Sie besteht aus den nachstehenden Vorschriften (Textteil), der Begriindung und der
Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 26.01.2004.

§2
Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird festgesetzt als:

o Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Neufassung vom 27.01.1990 (BG BLIS 132) :

o Offentliche Griinfliche, Kinderspielplatz
e Private Grunfliche
e TFlichen fiir die Landwirtschaft im Sinne des § 9, Abs. 18 BauGB.
§3
Mab der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO
Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Vollgeschosse, der
Grund- und Geschossflichenzahlen gelten als Hochstgrenze und diirfen nicht

{iberschritten werden.
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Bei Gebauden mit zuldssiger, 2-geschossiger Bauweise ist der Ausbau des
Dachgeschosses, jedoch nicht als Vollgeschoss erlaubt.

Bei Gebauden mit zuldssiger Bauweise ,I + D“ darf das Dachgeschoss auch
Vollgeschoss sein.

§4
Bauweise, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 und 5 BauGB, § 22 und 23 BauNVO

Im Plan gilt die offene Bauweise laut § 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO.

Ebenso gelten die im Plan festgesetzten Haustypen (Einzel-, Doppel- bzw.
Reihenhauser) laut § 22 Abs. 2 bis 4 BauNVO wie auch die festgesetzten Baugrenzen
laut § 23 BauNVO.

Unabhéangig von den dargesteliten Baugrenzen gelten die Abstandsflichen
entsprechend der Art. 6 und 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

§5
Gestaltung
Art. 91 BayBO

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und mit glinzenden Oberflachen dirfen bei
den AuBenflichen von Gebiuden nicht verwendet werden.

Einrichtungen und Anlagen der Werbung sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes an Wohnhiusern unzuldssig, ausgenommen ist Werbung an der
Statte der Leistung,

In der Bebauungsplanzeichnung ist die festgesetzte Hauptfirstrichtung eingetragen.

Satteld4cher sind mit dem First iiber die Lingsseite des Hauptbaukorpers zu erstellen.
Die Traufseite muss mindestens 10% linger sein als die Breite der Giebelseite.

Als Dacheindeckungsmaterial sind nur Dachziegel bzw. Dachsteine in roter oder
rotbrauner Farbe zulissig. Dachrinnenverblendungen sind verboten.

Bei Wohnhzusern mit 2 Vollgeschossen (NormalgeschoB) wird ein Kniestock in Hohe
von 0,25 m zugelassen.
Bei I + D und einer Dachneigung von 28 bis 35° darf der Kniestock max. 1,50 m
betragen.
Bei I + D und einer Dachneigung von 24 bis 28° darf der Kniestock max. 2,00 m
betragen. Dachaufbauten sind in diesem Fall nicht zulassig.
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Als MaB gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Rohdecke bis Unterkante
Sparren, gemessen in der Verldngerung der AuBenkante der Umfassungsmauer.

Dachfliachenfenster sind zulissig bis zu einer Einzelgro3e von maximal 1,40 m?,

Quergiebel und Zwerchgiebel sind zulassig bei einer Dachneigung von 28 bis 35°.

Der Quergiebel muss sich in GroBe, Form und Dachneigung in das Hauptgebédude
einfiigen. Die Gesamtbreite des Quergiebels wird auf 1/3 der Gebéudelinge
beschrankt.

Die Quergiebel miissen einen Abstand von mindestens 3,00 m zur Gebédudeecke
einhalten.

Dachgauben sind nur bei Gebduden ab einer Dachneigung von 28° zulissig.

Die Summe der Gaubenbreiten darf nicht grofer als 1/3 der betreffenden Trauflinge
sein.

Der Abstand zwischen AuBenseite Giebelwand und Gaube muss mindestens 2,50 m .
betragen.

Der Dachiiberstand darf betragen:

am Giebel: bis 1,50 m

an der Traufe: bis 1,00 m

Abschleppungen iiber Freisitz, Hauseingang und Balkonen sind erlaubt.

Dachflachen sind rechteckig auszubilden.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunklem
Material erlaubt. Diese sind baugestalterisch einwandfrei in die Dachflidche
einzufiigen. Weitere Mafinahmen zur Nutzung regenerativer Energien sind erlaubt,

soweit nicht eine unzumutbare Beeintrichtigung des Nachbargrundstiickes vorliegt.

Die Oberkante FertigfuBboden (FFB) des Erdgeschosses darf in der Hausmitte
hochstens 0,40 m iiber der davor liegenden ErschlieBungsstral3e liegen.

Bei der Auf3engestaltung sind nur zuléssig:

a) Verputzmauerwerk mit lichtem Anstrich

b) Bauteile aus Holz

c) Alle verwendeten Wandverkleidungen miissen den Anspriichen des
landschaftsgebundenen Bauens entsprechen.

d) Farbige Anstriche sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sich in das Orts- und
Landschaftsbild einfiigen.

e) Holzhauser sind zulédssig




6.1

b

6.3

6.4

6.5

7.1

72

7.3

§6
Fliichen fiir Garagen und Nebengebiude
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Alle Garagen und Nebengebidude sind innerhalb der uberbaubaren Flachen zu
errichten.

Garagen in Kellergeschossen sind unzuléssig.

Garagen sind mit Satteldach zu erstellen.
Carports sind erlaubt. Extensive Dachbegriinung auf den Carports ist erlaubt.

Garagen an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze sind als Grenzgaragen lt. Art. 7
Abs. 4 BayBO zu errichten.

Grenzgaragen diirfen nur dann zusammengebaut werden, wenn ihre Vorderfronten
(zur offentlichen Verkehrsfliche gewandt), Dachdeckung sowie Trauf- und Firsthdhen
einheitlich ausgefiihrt werden.

Von der Grundstiicksgrenze haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt einen
Abstand von mind. 5,00 m einzuhalten.

§7
Freifliichengestaltung/Einfriedungen
§ 9 Abs. 1 Ziff. 10 und § 11 BauBO

Aufschiittungen und Abgrabungen

a) Verianderungen der Gelindeoberflichen diirfen nur in dem zur Durchfiihrung
des Bauvorhabens erforderlichen Ausmal3 ausgefiihrt werden.
Die natiirliche Gelandeoberfliache ist weitmoglichst zu erhalten.

b) Jedes Grundstiick muss an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne
Stiitzmauer und ohne kiinstliche Boschung anschlieBen.

Garageneinfahrten diirfen pro Grundstiick héchstens 5,00 m breit sein. Das anfallende
Oberflichenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflichen abgeleitet und muss auf
dem eigenen Grundstiick versickert werden. Es ist zudem moglich, das
Niederschlagswasser in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser (z.B. zum
GieBen) zu nutzen.

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen sind als Holzlattenziune

max. 0,90 m hoch oder als Geholzhecken auszufithren. Zwischen den
Baugrundstiicken sind auch Drahtziune mit dichter Vor- und Hinterpflanzung sowie
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durchsichtige Holzzaune bis max. 0,80 m Hohe zuldssig. Zur Gewihrleistung der 6ko-
logischen Durchlissigkeit fiir Kleintiere ist ein Bodenabstand von mind. 10 cm
freizuhalten. Auf Sockel ist grundsatzlich zu verzichten.

Im Vorgartenbereich ist auf Schnitthecken zu verzichten.

Die Abfallbehilter missen entweder in den Gebauden oder in ummauerten Miillboxen,
die gestalterisch in die Einfriedung einzubeziehen sind, untergebracht werden.

Die Befestigung von z.B. Stellplitzen, Zufahrten, Hofe etc. ist versickerungsfahig
auszubilden (z.B. mit Rasengittersteinen, Kies, Splitt, wassergebundener Decke 0.4.).

Samtliches anfallendes Dach— und Oberflichenwasser ist tiber Sickerschichte zu
versickern. Dabei ist ein Uberlauf an das 6ffentliche Kanalnetz moglich.

§ 8 Verkehrsflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen aller Art oberhalb einer Hohe
von 0,90 m tiber OK Straf3e unzuléssig.

§9
Flichen fiir Versorgungsanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 13 BauGB

Samtliche neu zu verlegenden Leitungen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes sind unterirdisch zu verlegen.

§10
Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB Art. 91 (1) Nr. 4 BayBO

Die offentliche Griinfliche (inkl. Kinderspielplatz) ist — sofern es sich nicht um den als
okologische Ausgleichsfliche ausgewiesenen Steilhang handelt — als Wiese zu
belassen bzw. mit Landschaftsrasen zu begriinen. Die Randbepflanzung entlang des
Bahngelandes ist als freiwachsende, artenreiche, dichte Hecke aus standortgerechten,
heimischen Arten auszubilden (siche Artenliste in Kap. 15.2). Bei der Randeingriinung
nach Nord-Osten ist darauf zu achten, den Steilhangbereich von Geholzen
freizuhalten. Zudem sind die Auslaufbereiche der Rodelnutzung von Geholzen
freizuhalten.
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Die Ortsrandeingriinung im Siiden erfolgt tiber eine lockere, artenreiche Baumhecke
aus heimischen Arten der Pflanzliste in Kap. 15.2.

Der Baumheckenbestand entlang der Nesselwanger Straf3e ist zu erhalten und wahrend
der Bauarbeiten gegen Beeintrichtigungen besonders zu schitzen. Die
Larmschutzwand ist mit Geholzen und Kletterpflanzen zusatzlich einzugriinen.

Entlang der siidlich verlaufenden Verbindungsspange zwischen Bahnunterfiihrung und
Nesselwanger StraBe mit Radweg ist mit einer dreireihigen Baumallee aus Spitzahorn
zu bepflanzen. Die Randstreifen unter den Béumen sind als nihrstoffarme, artenreiche
Extensivwiese zu entwickeln. Die Boschungsflachen im Bereich der Bahnunter-
fihrung sollen humusfrei bleiben, um die Entwicklung einer pflegesparenden,
okologisch wertvollen, mageren Ruderalvegetation zu ermoglichen.

Der Langweg erhilt aus Flichenverfiigbarkeitsgriinden eine wechselseitig einreihige
Baumallee aus Winterlinden.

Im nordlichen Teilbereich des Geltungsbereichs sind in Aufweitungen von der
offentlichen StraBenbegleitflichen groBkronige, raumwirksame Baume wie Buchen
und Eichen zu pflanzen.

Auf den Einzelgrundstiicken sind zu pflanzen:

Als straBenraumwirksamen Alleebaum im Vorgartenbereich mind. 1 Baum I. oder
II. Ordnung (siehe Vorschlagsliste zur Gehdlzauswahl unter Kap. 15.2)

Entlang der Bahnlinie mind. zwei Straucher als Sicht- und Staubschutzpflanzung
(siche Vorschlagsliste zur Geholzauswahl unter Kap. 15.2)
§11

Ausgleichsflichen im Sinne der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind folgende zwei Flachen erforderlich:

Interne Fliche: nord-west-exponierter, natiirlicher Steilhang mit dem 6kologischen
Entwicklungsziel einer nihrstoffarmen, artenreichen Extensivwiese.

Externe Flache: Flurstiick 705, Gemarkung Geisenried, mit dem &kologischen
Entwicklungsziel einer Streuwiese.
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§ 12
Immissionsschutz

Immissionen in Form von Geruch, Larm, Staub und dergleichen von der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung konnen nicht ausgeschlossen werden und sind zu
dulden, soweit die Immissionsrichtwerte der einschligigen Gesetze und
Rechtsverordnungen nicht tiberschritten werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Léirmschutzwand muss mindestens ein
Flichengewicht von 15 kg/m? aufweisen und ist schalldicht herzustellen. Die
straBenzugewandte Seite der Larmschutzwand ist hoch schallabsorbierend gemélB den
Zusitzlichen Technischen Vorschriften und Richtlinien fir die Ausfithrung von
Lirmschutzwinden an StraBen, ZTV-Lsw 88, (Schallpegelminderung 8 dB) zu
verkleiden.

Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten oder Erweiterungsbauten im Plangebiet gilt:

An allen Fassaden von Wohngebiuden, an denen nachts Beurteilungspegel von iiber
45 dB(A) auftreten (siche Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung Nr. 01092. 1/B
der Fa. Tecum GmbH vom 16.01.2002) ist die Anordnung von zur Beliftung
notwendigen Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern nur zuldssig, wenn sie hinter
einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer Liiftungsmoglichkeit
versehenen Verglasung (Wintergarten, Loggia) liegen oder die betreffenden Raume
mit einer schallgedampften Liiftungseinrichtung ausgestattet werden.

Die Schallddmmung der AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen einschlieflich der
vorgelagerten Verglasungen und Liuftungseinrichtungen ist anhand der DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau, zu bemessen. Die mafigeblichen Larmpegelbereiche an den
einzelnen Gebduden konnen der Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung Nr.
01092.1/B der Fa. Tecum GmbH vom 16.01.2002 entnommen werden. Die
Untersuchung ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes.

Fir die Gebaude direkt an der Bahnlinie ist zur Beriicksichtigung der Spitzenpegel bei
der Vorbeifahrt einzelner Ziige die Schallddimmung der Auflenbauteile an der Sud-,
Ost- und Nordseite der Baukorper fiir einen um 10 dB(A) héheren Larmpegelbereich
als in Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung dargestellt zu dimensionieren.

§13
Denkmalpflege

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man
auf Bodendenkmaler stoft. Die Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke sind durch
diese Satzung auf die Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8
des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hingewiesen.
Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziiglich der Unteren Denkmalbehorde
oder dem Landesamt fiir Denkmalschutz gemeldet werden.
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§ 14
Grundstiicksteilungen

Teilungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach § 19, Abs. 1 BauGB
genehmigungspflichtig.

§15
Hinweise/Empfehlungen

Die nicht versiegelten Flichen sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit
heimischen Geholzen (siehe hierzu nachfolgende Vorschlagsliste unter Kap. 15.2) zu
bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten. Zu ndheren Gestaltungs- und
Bepflanzungsfragen der Grundstiicke konnen Beratungsangebote der Stadt
Marktoberdorf genutzt werden.

Pﬂanzenauswahl

Straucher:

Cornus sanguinea — Hartriegel

Corylus avellana — Haselnuf3
Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schiehdorn

Rosa canina — Hundsrose

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Schneeball

Bédume 1. Ordnung;:

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Fagus sylvatica — Rotbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Quercus robur — Stieleiche

Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Béiume 1I. Ordnung:

Acer campestre — Feldahorn
Betula pendula — Birke
Carpinus betulus — Hainbuche
Malus sylvestris — Holzapfel
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15.7

Prunus avium — Vogelkirsche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Vogelbeere

Obstbaume — standortgerechte Hochstammsorten
Die Verwendung von Thujen und Scheinzypressen ist zu vermeiden.

Die Verwendung von Nadelgeholzen ist auf max. 30 % des gesamten Gehélzbestandes
zu begrenzen. Es ist darauf zu achten, ausschliefilich heimische Arten zu pflanzen.

Es wird gewtinscht, dass die auf den Grundstiicken anfallenden kompostierbaren
Abfille auf dem eigenen Grund durch Kompostierung einer Verwertung zugefiihrt
werden.

Eine mogliche Befreiung von der Biotonne kann nur mit Nachweis eines geeigneten
Kompostierplatzes erfolgen.

Infolge der Verkehrslarmimmissionen der Nesselwanger StraBe (OAL 23) kommt es
im westlichen Bereich des Plangebietes zum Teil zu erheblichen Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005, Teil 1. Auf die
Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau wird besonders hingewiesen.

Bei einer nachteiligen Geologie sind Erschiitterungen aus dem Schienenverkehr nicht

vollkommen ausgeschlossen. Am Bauwerk sollen geeignete MaBnahmen zur
Vermeidung von Erschiitterungsimmissionen getroffen werden.

§ 16
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

- Marktoberdorf, den 23.02.2004
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Himmer

e 1, Blirgermeister

Bekanntmachung des Bebauungsplans am 01.03.2004




