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STADT SONTHOFEN LANDKREIS OBERALLGAU

SATZUNG
der Stadt Sonthofen
fir den Bebauungsplan Nr. 93 ,Ortsmitte Altstadten® mit integriertem Grinordnungsplan vom xx.xx.2024

Auf Grund von § 10 und § 172 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587)
gedndert worden ist, Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 5 Abs. 2 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2019 (GVBI. S. 737) gedndert worden ist, Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-B), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) geandert worden ist, der
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist,
hat der Stadtrat Sonthofen den Bebauungsplan Nr. 93 Ortsmitte Altstadten® mit integriertem
Griinordnungsplan am xx.xx.2023 als Satzung beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 93 , Ortsmitte Altstadten” umfasst die Flurnummern bzw. Teilflachen der Flurnummern 70,
A, 721,73, 73/2, 713/3, 73/4, 73/5, 74, 75, 75/1, 76, 77, 79, 79/1, 79/3, 80, 80/1, 81, 81/3, 81/49, 81/50,
81/65, 81/66, 83, 84, 85, 85/1, 85/3, 85/4, 85/5, 85/7, 85/8, 85/9, 85/12, 85/13, 85/14, 85/15, 85/16, 85/19,
85/20, 86, 87, 88, 88/2, 88/3, 88/4, 89, 90, 91, 93, 94, 95, 96, 98, 104, 104/2, 105, 105/1, 105/2, 106, 106/1,
107, 107/2,107/3, 107/4, 108, 108/2, 109, 110, 111, 112, 113, 115, 116, 116/1, 117, 117/1, 117/2, 118, 119,
120,121, 121/1,121/2, 122, 123, 124, 124/3, 125, 126, 127, 128, 129, 132, 132/2, 134, 135/2, 137 und 138
der Gemarkung Altstadten. MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des
zeichnerischen Teils im MaBstab 1:1000.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 93 ,Ortsmitte Altstadten besteht aus dem vom Architekturbiro Hofmann & Dietz, Irsee,
ausgearbeiteten zeichnerischen Teil und textlichen Teil in der Fassung vom xx.xx.2024. Der Inhalt des
Bebauungsplanes trifft die stddtebaulichen und grinordnerischen notwendigen Festsetzungen nach § 9 und § 172
BauGB, Art. 81 BayBO und Art. 3 BayNatSchG. Damit ist der Griinordnungsplan in den Bebauungsplan integriert. Dem
Bebauungsplan ist eine Begriindung und ein Umweltbericht in der Fassung vom xx.xx.2024 beigefiigt, ohne dessen
Bestandteil zu sein.

Christian Wilhelm, Erster Blirgermeister
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Textlicher Teil

zum Bebauungsplan Nr. 93 ,Ortsmitte Altstddten®

A Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden ist

2. Gesetz iiber die Umweltvertréaglichkeitspriifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. I S. 2513) geandert worden ist

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
4. Planzeichenverordnung (PlanzV)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I'S. 1057) geandert worden ist

5. Bayerische Bauordnung (BayBO0)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt
durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) gedndert worden ist

6. Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 21. Februar 2020 (GVBI.
S. 34) gedndert worden ist

1. Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS

2020-1-1-1), die zuletzt durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2019 (GVBI. S. 737) gedndert
worden ist
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Textliche Festsetzungen

In Ergdnzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

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

Die Art der baulichen Nutzung der Baugebiete wird als dérfliches Wohngebiet (MDW, § 5a BauNVO)
festgesetzt.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Tankstellen und Gartenbaubetrieben gemaB §5a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNV0).

Ferienwohnungen kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden (§§ 1 Abs. 5, Abs. 9iVm 13a Satz 1
BauNVQ).

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

Die zuldssige Grundflache (GR) je Grundstiick wird in der Planzeichnung festgesetzt. Zuldssige Grundfldche
ist der im Baugebiet liegende Anteil des Grundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf,
einschlieBlich der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO.

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen bestimmt sich nach der Trauthéhe. Diese ist definiert als Mittelwert
der Hohen an den Gebdudeendpunkten. Unterer Bezugspunkt ist die gemdB § 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB
festgesetzte natiirliche Geldndeoberflache, wie sie sich aus den in den Planzeichnungen hinterlegten
Héhenlinien ergibt; Zwischenwerte der Hohenlinien sind zu interpolieren. Oberer Bezugspunkt ist der
traufseitige Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut (Oberkante Dachziegel).

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude (WE) wird je Grundsttick mit Einzelfestsetzungen
begrenzt (siehe Planzeichnung).

Bauweise (§ 22 BauNV0) und iiberbaubare Grundstiicksflaichen (§ 23 BauNV0)

Es gilt die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO

In den Nutzungsschablonen ist geregelt, ob Einzelhduser oder Doppelhduser zuldssig sind.

Zusatzlich wird Uber Einzelfestsetzungen festgelegt, wo neben Einzel- und Doppelhdusern auch Hausgruppen
zugelassen sind. Innerhalb dieser Hausgruppen werden Kettenhduser mit zwischenliegenden Garagen
ausgeschlossen.

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen
bestimmt. Ausnahmsweise kann bei Baulinien, die unmittelbar an der StraBenbegrenzungslinie liegen, ein
Zurlicktreten der Gebdude und Gebéudeteile bis zu einem Meter zugelassen werden.

Fur Gebédude, an denen Baulinien festgesetzt sind, wird verpflichtend eine Mindesttrauthéhe von 6,25 m

vorgeschrieben, um eine zweigeschossige Wirkung zu erzielen, es sei denn, aus der Erhaltungssatzung
ergeben sich andere Vorgaben.
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4. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

41 Innerhalb der Flachen fur Gemeinbedarf sind Einrichtungen und Anlagen fiir soziale, kulturelle und
touristische Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes
zuldssig.

5. Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen / Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Es gilt die Satzung der Stadt Sonthofen iiber die Zahl, GroBe, Beschaffenheit und Abldsung von
Kraftfahrzeugstellpldtzen in der jeweils giltigen Fassung, soweit in diesem Bebauungsplan keine davon
abweichenden Festsetzungen getroffen werden.

5.2 Nicht dberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig, jedoch
nicht in privaten Grinflachen.

5.3 Garagen und dberdachte Stellpldtze dirfen nur innerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden. Zusatzlich kénnen Garagen und Uberdachte Stellplatze innerhalb der im Bebauungsplan fiir sie
festgesetzten Flachen errichtet werden. Sonstige untergeordnete Nebenanlagen konnen auch auBerhalb der
genannten Flachen errichtet werden.

5.4 Garagen missen in Fahrtrichtung einen Mindestabstand von 5,0 m, iberdachte Stellplatze von 3,0 m zur
Fahrbahnkante der Strafe einhalten.

55 Die Errichtung von Tiefgaragen ist innerhalb der als Baugebiet dargestellten Flachen auch aufBerhalb der
iberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

5.6 Die Dachflachen der Tiefgaragenabfahrt sind dauerhaft extensiv zu begrinen; die Substratschichtdicke hat
mindestens 8,0 cm zu betragen. Oberhalb der Tiefgaragendecke ist auBerhalb von Gebduden, Terrassen,
Zufahrten und Zuwegungen ein durchgehender durchwurzelbarer Raum von mind. 0,6 m Tiefe zu
gewahrleisten.

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

6.1 Als innerdrtliche Verkehrsflachen werden die bereits bestehenden StraBen
Beilenberger StraBe, Bergweg, Am Burgwald, Freibadweg, Gschwenderweg, Malerwinkelweg, Am Naglerweg,
Pfarrstraie und Weingartenweg festgesetzt.

6.2 Als Verkehrsflache mit (iberdrtlicher Funktion wird die KreisstraBe OA 4 festgesetzt.

1. Versiegelung

7.1 Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken; Garagenzufahrten und Stellpldtze sind aus sickerfahigen
Belagen (mittlerer Abflussbeiwert nach DIN 1986-100 (2016-12), Tabelle 9: max. 0,3; z. B. Sickerpflaster,
Okopflaster, wassergebundene Decke) auszufiihren. Das hieraus resultierende Niederschlagswasser ist
seitlich dber die belebte Bodenzone zu versickern.

7.2 Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen (berbauten Flachen der bebauten
Grundsticke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und als natiirliche Vegetationsflache
(Rasen- oder Wiesenflache, Stauden- oder Gehdlzpflanzung) zu begriinen. Schottergérten sind nicht zuldssig.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

9.1

Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Erhalt von Baumen

Die zur Erhaltung festgesetzten Bestandsbdume sind im Wuchs zu férdem, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schitzen. Abgdngige Bdume (Krankheit, Windbruch, Standsicherheitsgefahr 0.4.) sind durch
standortgerechte, heimische Baume zu ersetzen (Artenauswahl Baume und Obstbdume siehe Artenliste unter
Punkt 12 der Hinweise). Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens bis 30. April
in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen. Fir Ersatzpflanzungen gelten die unter Punkt 12 der
Hinweise aufgeflihrten Pflanzarten und Pflanzqualitéten.

Bei Neuerrichtung und Erweiterung von genehmigungspflichtigen baulichen Anlagen ist je angefangener 100
m? Grundflache (Gebaude einschlieBlich Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO) mindestens ein
standortgerechter, heimischer Baum zu pflanzen. Die durch Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden
Baume konnen hierauf angerechnet werden. Nach Fertigstellung der baulichen Anlage hat die Pflanzung
spatestens bis 30. April in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen. Die Bdume sind im Wuchs zu
fordern, zu pflegen und bei Abgang gem. den Pflanzvorgaben zu ersetzen.

Fir alle Geholzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Bdume und Obstbaume gem. der Artenliste
unter Punkt 12 der Hinweise zu verwenden.

Alle festgesetzten Pflanzungen sind in folgender Pflanzqualitdt auszufiihren:
Bdume: Pflanzqualitdt Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16-18 cm
Obstbaume: Pflanzqualitdt Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

Bei BaumaBnahmen in Ndhe von zu erhaltenden Bdumen sind diese vor Schdden und Eingriffen in den
Wurzelbereich zu schitzen. Der Schutzbereich um den Baum muss mindestens die Bodenflache unter der
Baumkrone (Kronentraufe) zuziglich 1,50 m umfassen.

Bei Pflanzungen im Bereich von unterirdischen Leitungen ist ein Schutzabstand von 2,50 m einzuhalten.
Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind in Absprache mit dem Leitungstrager
entsprechende SchutzmaBnahmen zu treffen.

Im Planbereich werden private Grinflachen festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind ausnahmsweise
untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO zulédssig, die dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke dienen.

ImmissionsschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
Verkehrslarm:

In der Planzeichnung sind AuBenfassaden mit dem Planzeichen N gekennzeichnet, fiir die
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach den folgenden Bestimmungen
festgesetzt werden.

(1) Schutzbediirftige Raume im Sinne der folgenden Bestimmungen bestimmen sich nach der DIN 4109-
1:2018-01 (,,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®).

(2) Schutzbediirftige Raume in Gebduden, fir deren AuBenfassaden Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen gemdB Planzeichen festgesetzt werden, sind so anzuordnen, dass sie nur
tber Fenster in Bereichen von AuBenfassaden beliftet werden, fir die keine Vorkehrungen zum Schutz vor
schddlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt sind (Grundrissorientierung).

(2) Soweit eine Grundrissorientierung nach Absatz 2 nicht méglich ist, ist passiver bzw. baulicher
Schallschutz vorzusehen. Dabei miissen die AuBenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen ein gesamtes
bewertetes Bau-Schallddmm-MaB R'w,ges i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen, das sich fiir
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die unterschiedlichen Raumarten ergibt. Schutzbedurftige Rdume, deren Luftaustausch nach Aufien
ausschlieBlich dber Fenster in den gekennzeichneten Fassaden erfolgt, sind mit Liftungseinrichtungen
auszustatten, die sicherstellen, dass auch bei geschlossenen Fenstern die erforderlichen
AuBenluftvolumenstrome eingehalten werden (kontrollierte Wohnraumliftung). Alternativ sind besondere
Fensterkonstruktionen gleicher Wirkung zulassig (z.B. Hamburger Fenster).

Hinweis:

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist an Fassaden mit einem
mafgeblichen AuBenlarmpegel = 61 dB(A) nach der BayTB ein Nachweis der Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen (Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrédumen, Unterrichtsraumen und
dhnlichen Rdumen sowie bei Bettenrdumen in Krankenhdusern und Sanatorien) erforderlich. Gleiches gilt
flr Barordume.

Die mafgeblichen AuBenldrmpegel ergeben sich aus der Anlage 1.10 der schalltechnischen Untersuchung
der Ingenieurbtiro Kottermair GmbH, Auftragsnummer: 8389.2 / 2023 - FH vom 21.03.2024, die der
Begriindung des Bebauungsplanes beigefigt ist, wobei die konkreten mafgeblichen AuBenlarmpegel ggf.
an die Eingabeplanung (konkrete Lage und Hohe der geplanten Baukérper innerhalb der Baugrenzen)
anzupassen sind.

9.2 Gewerbeldrm:

In der Planzeichnung sind AuBenfassaden mit dem Planzeichen L A__j gekennzeichnet, flir die
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach den folgenden Bestimmungen
festgesetzt werden.

(1) Schutzbediirftige Rdume im Sinne der folgenden Bestimmungen sind solche im Sinne des Anhangs
A.1.3 der TA Larm.

(2) In den Bereichen von AuBenfassaden, fiir die Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, sind keine 6ffenbaren Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen zuldssig.

(3) Abweichend von Absatz 2 sind in Bereichen von AuBenfassaden, fiir die Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, offenbare Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen zuldssig, wenn durch geeignete Konstruktionen sichergestellt ist, dass 0,5 m auBerhalb
vor der Mitte des geoffneten Fensters die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Kern-, Dorf- und
Mischgebiete unter Berlicksichtigung von Ziffer 6.7 der TA Larm (Zwischenwertbildung bei Gemengelagen)
eingehalten werden (z.B. Vorbau einer Prallscheibe).

10.  Sichtdreiecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

10.1  AnKnotenpunkten, Rad-/Gehweguberfahrten und Uberquerungsstellen missen festgesetzte
Mindestsichtfelder mit einer Lange von 30 m (30 kmh) und 70 m (50 kmh) in einer Hohe zwischen 0,80 m
und 2,50 m von standigen Sichthindernissen (z.B. Gebdude, Buswartenhduser), parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume (Hochstamme), Lichtmaste, Lichtsignalgeber
und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich. Sie dirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem
Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge oder nichtmotorisierte
Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

11.  Geh- und Fahrrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

11.1  Innerhalb des Planbereiches sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der jeweiligen
Hinterlieger zu belastende Flachen festgesetzt.
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12.  Erhaltungsgebiet gemaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB

12.1  Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Erhaltungsgebiet nach §172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stddtebaulichen
Gestalt festgelegt.
Ziel ist die Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart der historischen Ortsmitte Altstddtens aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt.

12.2 Der Ruckbau, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb
des Erhaltungsgebiets bedurfen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Satz 2 BauGB der Genehmigung.

12.3  Nach § 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB darf die Genehmigung des Rickbaus, der Anderung und der
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Ortsgestalt pragt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nach § 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB nur versagt
werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Erhaltungsgebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage
beeintrachtigt wird.

Nahere Beurteilungsgrundlagen fiir die Genehmigung nach § 172 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 BauGB sind der
Begrundung zum Bebauungsplan zu entnehmen.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

1.1 Es sind nur Sattelddcher zuldssig.

Fir untergeordnete Gebdude (z.B. Anbauten, Wintergdrten) und Garagen, iberdachte Stellplatze sowie
Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Flach- und Tonnenddchern auch andere Dachformen und
Dachneigungen zulassig. Pultdacher mussen eine Mindestdachneigung von 5° aufweisen.
Fur Gebéude in den nachfolgenden Baurdumen sind folgende Dachneigungen zuldssig:
Bauraum Dachneigung

A 38°- 48°

B 23°- 30°

C 30°- 42°

D 22°- 38°

E 38°- 44°

F 25°- 37°

G 34°- 42°

H 22°- 24°

I 18°

J 30°- 35°

K 24°- 26°

L 20° - 32°

M 30°- 38°

N 26°- 42°

1.2 Die festgesetzte Hauptfirstrichtung ist bindend. Die Hauptfirstrichtung gilt nicht fur untergeordnete Bauteile
oder Garagen.

1.3 Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligem, naturrotem oder naturbraunem Dachziegelmaterial zu erfolgen.
Aufgrund des Uberkommenen Bestandes sind bis zu einer Dachneigung von 25 Grad auch handwerklich
gefertigte Dacher in Stehfalzblechdeckung moglich.

14 Auf Gebauden sind Anlagen fir Photovoltaik und Solarthermie rechteckig ohne Versétze liegend
anzuordnen. Aufstdnderungen mit vom Hauptdach abweichenden Dachneigungen sowie quer zur
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Firstrichtung aufgestellte Anlagen sind nicht zuldssig. Falls es sich um keine In-Dach-Anlagen handelt, ist
von den Dachrandern (Traufe, Ortgang, First) ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

1.5 Dachgauben sind als Schleppgauben oder als Satteldachgauben ab einer Dachneigung von 23° zuldssig. Sie
mussen zum Ortgang (gemessen von der AuBenseite der aufgehenden Wand) einen Mindestabstand von
2,50 m einhalten und dirfen erst 50 cm unter dem First ansetzen. Die Ansichtshohe (Schnittpunkt Dachhaut
Haus bis Dachhaut Gaube) wird auf 1,25 m begrenzt. Die Gaubengesamtlange darf 50% der Lange der
Dachfldche nicht Uberschreiten.

1.6 Dacheinschnitte sind unzuldssig.

1.7 Quergiebel (Lage in Gebaudemitte mit raumlichem Vorsprung) sind unzuldssig. Wiederkehre (Querbau in
Randlage mit raumlichem Vorsprung) sind zuldssig, Wiederkehre sind auf maximal 50% der
Gebdudegesamtlange beschrankt. Zwerchgiebel sind ebenfalls zuldssig, dirfen aber maximal 5,0 m Breite
aufweisen.

1.8 Dachiiberstande sind mit mindestens 0,7 m auszufiihren, ausgenommen sind hiervon Grenzbebauungen von
Garagen und Nebenanlagen

1.9 Fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Schaugiebel gilt:

Das Giebeldreieck ist symmetrisch zu gestalten, bei Mauerwerksoffnungen sind Fenster- bzw. Schiebeldden
verpflichtend anzubringen:; dies gilt nicht fiir kleine Schmuckfenster. Vor Schaugiebeln ist jegliche Bebauung
mit Nebengebéduden sowie Anlagen flir Millentsorgung untersagt.

1.10  Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche ,Holzverschalung® gilt:

Zur Erhaltung des Ortshildes sind an den in der Planzeichnung markierten Fassaden bzw. Fassadenteile
Holzverschalungen oder Schindelverkleidungen anzubringen.

1.11  Bei der Gebaudegrundflache ist die Traufseite langer als die Giebelseite auszubilden.

1.12  Garagen und Nebenanlagen sind mit Holzverkleidungen zu verschalen, sofern keine
brandschutztechnischen Probleme bestehen.

113 Uberdachte Stellpldtze (Carports) sind offen und in einer Holzkonstruktion zu gestalten.

2. Einfriedungen

2.1 Zaune und Sichtschutzwdnde sind bis max. 1,20 m Hohe ab Geldndeoberkante, jedoch ohne
Sockelausbildung zuldssig. Zwischen Einfriedung und Geldnde muss ein Abstand von mind. 10 c¢m als
Durchgang fir Kleinlebewesen eingehalten werden. Bei in sich abgeschlossenen Bauerngérten sind Sockel
zugelassen.

2.2 Zaune zu oOffentlichen StraBenverkehrsfldchen sind nur in Form von einfachen Holzzdunen (z. B. aus
Holzlatten) oder geschmiedeten Metallzdunen (kein Maschendrahtzaun, keine Stabgitterzdune) zuldssig.

2.3 Nicht standortheimische Heckenpflanzungen aus Thuja oder Kirschlorbeer sind nicht zulssig.

2.4 Gabionenwande sind nicht zulassig.

2.5 Zur Abfangung der Hohe (Hangbereiche) sind max. 1,0 m hohe Natursteinmauern zum 6ffentlichen
StraBenraum hin zugelassen.
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3. Gestaltung der unbebauten Flachen

3.1 Das natiirliche Gelande ist im Bebauungsplan mit Hohenlinien dargestellt; Zwischenwerte sind zu
interpolieren. Das Gelande ist zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorhabens
erforderlichen Maf geandert werden. Hohendifferenzen sind vorzugsweise durch natiirliche Geldndeverziige
und Boschungen auszugleichen.

3.2 Am Ubergang zur Nachbargrenze diirfen grundsatzlich keine Stiitzmauern angelegt werden. Das natirliche
Geldnde auf der Nachbargrenze ist zu erhalten. Falls ein Geldndeunterschied zu bewdltigen ist, ist dieser im
jeweiligen Baugrundstick selbst herzustellen.

3.3 Abgrabungen zur Belichtung eines Kellerraumes sind entlang der OA 4 innerhalb eines Abstandes von 10,0
m zum oOffentlichen StraBenraum nicht zuldssig. In sonstigen Bereichen sind Abgrabungen auf 6 m?2
Ansichtsflache je Bauvorhaben beschrankt.

4. Abstandsflachen

41 Im Bereich der festgesetzten Baulinien wird ein von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO abweichendes MaB der Tiefe
der Abstandsfldchen vorgeschrieben bzw. im Bereich der festgesetzten Baugrenzen zugelassen.

4.2 Im Ubrigen gilt Art. 6 BayBO.
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D Hinweise

1. Immissionsschutz Landwirtschaft

Im Bereich des Bebauungsplans ist mit von der Landwirtschaft herriihrenden Immissionen (Staub, Larm,
Geriiche, Erschitterungen) zu rechnen. Dies betrifft insbesondere die Stallhaltung der Tiere einschlieBlich
des Melkens, das Gulle ausfihren zur Ausbringzeit, die Weidehaltung der Tiere, den Viehtrieb, den
landwirtschaftlichen Verkehr zur Futterernte und Dungerausbringung sowie das Betreiben eines Fahrsilos in
der ndheren Umgebung und die dabei entstehenden Emissionen.

2. Immissionsschutz Kirchenglocken

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Ortskernlage im Bebauungsplangebiet regelmassig mit
liturgischem Geldut zu rechnen ist.

3. Immissionsschutz Luftwarmepumpen

Sofern Wéarmepumpen vorgesehen sind, missen diese entsprechend dem Stand der Technik ausgefiinrt,
installiert und betrieben werden. Warmepumpen diirfen keine tonhaltigen und tieffrequenten Gerdusche im
Sinne der DIN 45680 erzeugen.

Die Wédrmepumpen mussen gemdB dem Stand der Ldrmminderungstechnik aufgestellt werden. Dies
beinhaltet insbesondere die Installation von Schallddmmhauben oder Vergleichbares, sowie die
schwingungsentkoppelte Anbringung der Warmepumpe und aller zugehérigen Anbauteile an Wanden bzw.
Fundamenten.

Der Aufstellort der Wdrmepumpe ist moglichst entfernt bzw. abgewandt von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen wie z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinder-zimmern in der Umgebung zu wéhlen.

4. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets befinden sich mit ,D“ gekennzeichnete Baudenkméler. Das Denkmalrecht ist hier
entsprechend zu beachten. Jegliche bauliche Veranderung an Gebdude und Grundsttick unterliegen der
Genehmigungspflicht durch die Untere Denkmalschutzbehorde.

5. Bodendenkmalpflege

Eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmadler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit (Art. 8 Abs. 1 DSchG).

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet(Art. 8 Abs. 2 DSchG).
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6. Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist vorrangig auf eigenem Grund flachenhaft oder in Mulden bzw. Rigolen (iber die
belebte Bodenzone zu versickern, sofern dies der Untergrund zulasst. Die technischen Anforderungen sind in
den DWA-Regelwerken M 153 und A 138 geregelt. Falls wegen des Untergrundes nicht versickert werden
kann, soll es in privaten Zisternen auf dem Grundsttick zwischengespeichert und der Uberlauf dem Vorfluter
bzw. der stadtischen Niederschlagswasserkanalisation zugeleitet werden. Hierfir ist unter Umstanden eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die mit entsprechenden Unterlagen beim Landratsamt Oberallgau zu
beantragen ist. Bei Entwdsserungsflachen kleiner 1000 gm ist ggf. eine erlaubnisfreie Einleitung unter
Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den technischen Richtlinien TRENGW bzw.- TRENOG maglich.
Wichtig ist, dass die privaten Anlagen richtig gebaut und dann sorgféltig gewartet werden.

Der Bau von Regenwasserspeichern ist ebenso wie die Regenwassernutzung fir WC-Spiilung zuldssig. Die
Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach dem AVBWasserV § 3 dem Wasserversorgungs-
unternehmen zu melden. Es ist sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das Wasserversorgungsnetz
des Verbandes entstehen.

1. Oberflachenwasser/Wild abflieBendes Wasser

Innerhalb des Plangebietes verlauft der verdohlte Dorfbach. Zur Sicherung der Zugdnglichkeit ist ein
Schutzstreifen von jeweils 3,0 m, gemessen ab Rohrachse von jeglicher Uberbauung freizuhalten.
Bestehende Uberbauungen genieBen Bestandsschutz.

Bei Starkregenereignissen kann es zu Uberflutungen der StraBen oder zu Sturzfluten in Hangbereichen
kommen. Im Planungsgebiet muss mit Schichtwasser gerechnet werden, daher sind Keller grundsatzlich mit
entsprechenden Abdichtungen auszustatten oder wasserundurchldssig und auftriebssicher auszufiinren.
Besonderes Augenmerk ist hierbei auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von Kellerabgangen,
Kellerfenstern und Lichtschéachten, sowie Haus- und Terrassenzugdngen (iber vorhandenem Gelande bzw.
iber dem jeweiligen StraBenniveau) und dichte Rohrdurchfiihrungen zu legen. Tiefgarageneinfahrten sind so
auszubilden, dass die Tiefgarage und der Keller nicht durch Starkregen geflutet werden kann. Im Bauantrag
ist nachzuweisen, dass eine Dichtheit gegeniiber wild abflieBendem Wasser besteht.

Da mit wild abflieBendem Wasser gerechnet werden muss, sind jegliche baulichen MaBnahmen untersagt,
die den Nachbarn oder Dritten gebindelt Wasser zuleiten wirden.

8. Wildbachgefahrdungsbereich

Fur die Wildbdche und Gewdsser 3. Ordnung in Altstadten wurden durch das Wasserwirtschaftsamt Kempten
2023/2024 Uberschwemmungsgebiete fiir ein hundertjdhriges Hochwasser (HQ100) ermittelt. Das
Uberschwemmungsgebiet des Dorfbachs ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Eine
wasserrechtliche Sicherung als Wildbachgefahrdungsbereich ist noch nicht erfolgt. Die betroffenen Fldchen
sind als faktisches Uberschwemmungsgebiet zu werten.

Bei Bauvorhaben innerhalb des Uberschwemmungsgebiets ist das Vorgehen mit der Wasserrechtsbehérde
(Landratsamt  Oberallgdu) bzw. Wasserwirtschaftsamt Kempten abzustimmen. Bauvorhaben sind
hochwasserangepasst auszufihren und diirfen den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht
nachteilig verandern.

9. Altlasten und Schutzgut Boden

Altlastenverdéchtige Ablagerungen sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise
zu fiihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
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10.  Versorgungsleitungen
Vor Beginn von ErschlieBungsmaBnahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen MaBnahmentragern Verbindung
aufzunehmen. Bei PflanzmaBnahmen (Wurzelraum) sind die jeweiligen Vorschriften der MaBnahmentrager zu
beachten.

11.  Freiflachengestaltungsplan
Es wird empfohlen im Zuge eines Baugenehmigungsverfahren einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan
mit Darstellung der PflanzmaBnahmen (inkl. Pflanzqualitdt), der Art der Flachenbefestigung, bestehender und
geplanter Geldndehohen und ggf. weiterer relevanter Inhalte einzureichen.

12.  Bauerngarten
In der Planzeichnung sind Bauerngdrten vermerkt. Diese Standorte sollten erhalten werden, da an diesen
Standorten zu friheren Zeiten bereits Bauerngarten vorhanden waren. Eine Wiederherstellung bzw.
Weiterfuhrung dieser Standorte wird im Sinne der Dorfkultur angeregt.

13.  Tiefgaragen
In der Planzeichnung wurden bestehende Tiefgaragen nachrichtlich dbernommen.

14.  Streuobstwiesen
In der Planzeichnung sind private Grinflachen gekennzeichnet, auf welchen die Erhaltung, Pflege und
Entwicklung von innerdrtlichen Streuobstwiesen empfohlen wird.
Empfohlen wird eine Bepflanzung mit regionalen Obstsorten (siehe Liste unter Punkt 15). In der
Planzeichnung dargestellte bestehende Obstbdume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.
Es wird empfohlen die Flachen jdhrlich zweimal zu méhen, um eine artenreiche Wiese zu erhalten bzw. zu
entwickeln. Bei Beweidung sollte ein entsprechender Stammschutz angebracht werden.

15.  Gehdlzauswahl
Folgende Baume werden bei der Umsetzung von Pflanzgeboten empfohlen (Fir die mit Stern
gekennzeichneten Baumarten ist das Forstvermehrungsgutgesetz zu beachten):
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn™
Fagus sylvatica Buche*
Juglans regia Walnuss
Larix decidua Larche*
Pinus sylvestris Waldkiefer*
Prunus avium Vogel-Kirsche*
Quercus robur Stiel-Eiche™
Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde*
Die folgende Tabelle listet die aktuell empfohlenen, feuerbrandtoleranten Apfel- und Birensorten der LWG
Bayern:
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Straucher

Fir Geholzpflanzungen innerhalb der privaten Griinfldchen werden nachfolgende Straucher empfohlen:

Amelanchier ovalis gewohnliche Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaea Pfaffenhiitchen

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa pendulina Alpen-Hecken-Rose
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schnellball

16.  Miillentsorgung

In der Planzeichnung sind Sammelstandorte fur Mulltonnen (M) dargestellt, da einige StichstraBen ohne
Wendemoglichkeit fiir Mullfahrzeuge vorliegen. Fir die Miillentsorgung ist der Zweckverband fiir
Abfallwirtschaft Kempten zustdndig.

17.  DIN-Normen und Regelwerke

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke werden
zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der blichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Stadt
Sonthofen, Rathausplatz 1, 87527 Sonthofen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-
Vorschriften sind auch archivmaBig hinterlegt beim Deutschen Patent- und Markenamt.
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E Verfahrensablauf

Verfahrensschritte nach BauGB

Aufstellungsbeschluss 23.01.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses nach § 2 Abs. 1 XX.xx.2021
Billigung Vorentwurf 15.06.2023
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 18.07.2023 bis 18.08.2023
Frihzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 18.07.2023 bis 18.08.2023
Billigungs- und Auslegungsbeschluss 04.07.2024
Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung gemas § 3 Abs. 2 vom 30.07.2024
Abstimmung mit den Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 06.08.2024 bis 13.09.2024
Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 06.08.2024 bis 13.09.2024
Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 06.08.2024 bis 13.09.2024
Behandlung der Anregungen, Abwégung § 1 Abs. 7 XX.XX.20XX
Satzungsbeschluss XX.XX.20XX
Mitteilung des Ergebnisses an Behorden § 3 Abs. 2

Ausfertigung des Plans § 26 Abs. 2 GO

Bekanntmachung Bebauungsplan § 10 Abs. 3

aufgestellt: hofmann & dietz, architekten, irsee
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