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MARKT Nesselwang .F:T{{;-(f
Landkrei; Ostallgdu VAR

Der Markt Nesselwang erldRt aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl I S§.2253) i. V.
m. § 1 Abs. 2 des MaRnahmenG zum BauGB (BauGB-MaRnahmenG) i. d. F. vom
28.04.1993 (BGBl I S. 622), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. Neufassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1 I S. 133), des Art. 98 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.04.1994 (BayRS 2132-1-I)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 26.10.1982 (BayRS 2020-1-1-I) folgenden mit Bescheid des
Landratsamtes Ostallgdu vom Nr. 50-610-7/2 genehmigten Bebauungsplan
Nr. 14 fir das Gebiet "Brand-Nord" als

SATZUNG

§ 1
Inhalt des Bebauungsplans

Fiir das oben genannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landrats-
amtes Ostallgiu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vor-
schriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung i. d. F. vom 13.06.1995.

§ 2
Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemdR der Bau-
nutzungsverordnung festgesetzt als:

1. Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO0).
1.1 Nur die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Ziff. 1 (Betriebe des Beherber-

gungsgeverbes) werden Bestandteil des Bebauungsplanes, siehe § 1 Abs. 6
BauGB.

1.2 GemdR § 1 Abs. 7 BauNVO wird festgesetzt, daR Liden, die der Versorgung des

Gebietes dienen, nur im ErdgeschoR mit einer maximalen Verkaufsfldche von
200 m2 errichtet werden diirfen; der Standort ist in der Planzeichnung fest-
gelegt.

2. Fir das Gebiet des Geltungsbereiches wird gemdR § 22 BauGB festgesetzt, daR
die Begriindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum (§ 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes -WEG-), von Wohnungserbbaurecht oder Teilerbbau-
recht (§ 30 VEG) und von Dauerwohnrecht oder Dauernutzungsrecht (§ 31 WEG)
der Genehmigung unterliegt.

3. Die Anzahl der Wohnungen wird bei ID-Gebduden auf zwei Wohnungen pro Wohn-
gebiaude, wobei eine Doppelhaushdlfte als ein Wohngebdude z&hlt,
entsprechend § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB begrenzt. Anstelle einer Wohneinheit
konnen bis zu zwei Ferienwohnungen oder drei Gdstezimmer eingerichtet
werden, sofern auf Dauer eine Vermietung an einen wechselnden Personenkreis
sichergestellt ist.

Bei II-geschoRigen Gebduden gilt die Begrenzung der WE analog auf drei WE.
Bei II-zwingend zweigeschoRigen bzw. Mehrfamilienhdusern max. 8 WE.
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§3
MaR der baulichen Nutzung

1. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen Geschofzahlen, Grundfldchenzahlen (GRZ) und GeschoRflichen-
zahlen (GFZ) bestimmt.

2. Die eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenzen.

§ 4
Bauweise

1, Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.

2. In Teilen des Baugebietes sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig; in
anderen Teilen nur Einzelhduser.

2.1 Die moglichen GebdudegroRen regeln die im Bebauungsplan festgelegten Bau-
grenzen sowie die zuldssigen Grund- und GeschoRfldchenzahlen.

3 Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen kann ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn dadurch die gesetzlichen Abstidnde nicht unterschritten
wverden und das beabsichtigte StraBen- und Siedlungsbild nicht beeintrich-
tigt wird. Das AusmalR der durch die Baugrenzen festgelegten iiberbaubaren
Flichen darf sich dadurch nur geringfiigig erhdhen.

§5

GroRe der Baugrundstiicke

Baugrundstiicke miissen mindestens 500 m2, bei Doppelhiusern je Haushdlfte min-
destens 330 m2 groR sein.

Sofern eine Hausgruppe nérdlich der Baugrundstiicke Fl.-Nrn. 378/5 und 378/6
hergestellt wird, ist eine Flachenunterschreitung zuldssig.

§ 6
Garagen und Nebengebdude

1. Die Garagen mit etwaigen sonstigen Nebengebduden sind grundsidtlich dort zu
errichten, wo dies die Bebauungsplanzeichnung als Vorschlag vorsieht.
Die nach der Bayerischen Bauordnung mégliche Grenzbebauung wird ausgeschlos-
sen, es sei denn, daR gemdR Bebauungsplan eine gemeinsame Grenzbebauung der
Garagen vorgeschlagen ist. :
Der seitliche Grenzabstand der Garagen ist grundsdtzlich mit 3,00 m gemaR
BayBO einzuhalten. Geringere Abstdnde unter Hinweis auf Art. 7 Abs. 1 BayBO
sind im Bebauungsplan mit 1,50 m vermaRt. Dabei sind diese grenznahen Ga-
ragen wie Grenzgaragen gemdR Art. 7 Abs. 4 BayBO zu bemessen.

2. Vom 6ffentlichen StraRenraum haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt
einen Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.
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11,

Garagen in KellergeschoRen sind unzuldssig. Soweit im Hangbereich Unterge-
schoRe mehr als 2,00 m iiber dem natiirlichen Geldnde herausragen und der
ErschlieRBungsstrale zugeordnet sind, kdnnen Garagen auch im Gebdude inte-

griert sein.

Garagen miissen in Massivbauweise aus den Baustoffen Holz, Beton oder Stein
erstellt werden.

Fiir Garagen und Nebengebdude sind Sattelddcher mit der gleichen Dachneigung
wie bei Hauptgebduden vorgeschrieben.

Stellplitze sind in ausreichender Zahl auf dem Grundstiick zur Verfiigung zu
stellen, mindestens 1,5 Stellpldtze pro Wohneinheit bzw. mindestens 1,0
Stellplatz pro Ferienwohnung bzw. Gdstezimmer. Sie miissen jederzeit und
einfach zu erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind deshalb
als offene Hofrdume ohne Einfriedung zur StraRe zu gestalten.

Offene Stellplédtze sind mit Baumen und Strduchern gemdR den Festsetzungen
dieser Satzung zu gestalten.

Die Stellpldtze sind im Freifldchengestaltungsplan nachzuweisen. Dabei ist
fiir jeweils drei Stellpldtze im Parkplatzbereich ein groRkroniger Laubbaum
der. Artenliste 1 (siehe § 11 dieser Satzung) zu pflanzen.

Die Planung und Gestaltung der Oberfldchenstruktur der Garagenzufahrten,
Stellpldtze ist mit einer wasserdurchldssigen Decke, z. B. Rasenpflaster,
verdichteter Schotterrasen, Pflaster mit mindestens 2,5 cm Sandfuge und dgl.
auszufiihren.

Bei Bauvorhaben mit mehr als sieben notwendigen Stellplitzen sind diese in
einer Tiefgarage vorzusehen. Die Zufahrt ist zu iliberhausen. Soweit die
Tiefgarage nicht ilberbaut wird, ist sie mit Oberboden zu iiberdecken und zu
begriinen. '

Bei beidseitigem Grenzanbau sind die Garagen einheitlich zu gestalten
(gleiche Dachneigung, gleiche Firsthdéhe, gleiche Dachdeckung). Die gemein-
samen Garagenvorplatzbereiche sind mit einem Pflanzstreifen entlang der
Grundstiicksgrenze mit einer Mindestbreite von 1,00 m zu gliedern.

§ 7
Gestaltung der Gebdude

Fiir sdmtliche Gebdude sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 24°
mit + 2° Toleranz zuldssig.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgelegte Firstrichtung ist einzuhalten.
Ausnahmen sind méglich fiir Quergiebel, Garagen und Nebengebdude soweit diese
gegeniiber der Hauptfirstrichtung untergeordnet bleiben.

Die Breite der Quergiebel darf 1/3 der Gebidudeldnge nicht iiberschreiten.
Soweit bei groReren Gebduden ein weiterer Quergiebel méglich ist, muR
zwischen den Quergiebeln ein Abstand von mindestens 3,00 m eingehalten
werden. Der First der Quergiebel muR deutlich unter dem des Hauptdaches
liegen.
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Die Dacheindeckung hat bei Sattelddchern mit Dachziegeln oder Betondach-
steinen in ziegelroter Farbe zu erfolgen.

Bei Gebduden mit zwei VollgeschoRen darf der Kniestock nicht iber 0,50 m
hoch ausgebildet werden, es sei denn, daR das zweite VollgeschoR als Dach-
geschoR ausgefiihrt wird. Hierbei wird die Hoéhe des Kniestockes auf 1,60 m
begrenzt.

Bei Gebiuden mit zwingend zwei VollgeschoBen darf die Kniestockhdhe max.
0,75 m betragen. ¢

Garagen und Nebengebdude diirfen nur einen bis zu 0,35 m hohen Kniestock
aufweisen.

Als MaR gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
FuRpfette, gemessen in der Verldngerung der AuRenwand.

Der Dachiiberstand muB an der Giebelseite mindestens 1,20 m, an der Trauf-
seite mindestens 1,00 m, bei Garagen und Nebengebduden 0,60 m betragen.

siehe Anlage 7 der _Begriindung
Die Hohenlage der Gebdude wird im Bebauungsplan vorgeschlagen.”Diese Hohen-
angabe wird verbindlich, soweit der Markt vor Baubeginn keine andere Héhen-
festlegung verlangt. Begriindete Abweichungen im Hangbereich sind méglich.
Die Talseitige Wandhohe darf dabei 5,75 m, gemessen vom natiirlichen Gelande,
nicht tliberschreiten, bei Mehrfamilienhdusern 6,30 m.

Die Gebdude sind zu verputzen oder mit Holz zu verschalen. Zierputz, greller
Farbanstrich, Fachwerkatrappen und dgl., Wand- und Holzverkleidungen aus
Nut- und Federschalung sind mit Riicksicht auf das Gesamtbild des Ortes nicht
zuldssig. Holzhduser mit nach aufen sichtbaren Rundhélzern sind nicht er-
laubt. Farblich abgesetzte Gebdudesockel iliber 0,50 m sind nicht erlaubt.

Die Verwendung von Glasbausteinen und Profilgldsern ist nicht erlaubt.

Giebelfenster miissen von der Unterkante der Sparren einen Mindestabstand von
0,30 m aufweisen. Ausnahmen sind fiir groffldachige Atelierfenster mdglich.

Dachaufbauten wie Gauben sind ebenso wie negative Dacheinschnitte unzu-
lissig. Liegende Dachfenster konnen bis zu einem GlasmaR von 1,00 m2 ein-
gebaut werden.

Die Traufseite der Hauptgebdude muR mindestens 20 % linger als die Giebel-
seite geplant werden.

Die Giebelbreite der Wohngebdude darf 12,00 m nicht dberschreiten.

Schrdge Dachanschnitte sind nicht zuldssig.

§ 8
Einfriedungen

Als Einfriedung an den 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind nur zuldssig:
Holzzdune aus halbrunden Latten mit Rundholzpfosten, nicht héher als 0,90 m
iiber dem Anschnitt der Verkehrsfliche an die Einfriedung. Bei Verwendung von
Beton- oder Metallpfosten miissen diese 0,15 m niedriger als der Zaun sein,
der Zaun muf vor den Pfosten durchlaufen. Sockel bis 0,15 m Hoéhe sind nur
als Begrenzung von Gehsteigen gestattet.



Als seitliche und riickwirtige Einfriedung sind auBer der in Abs. 1 beschrie-
benen Ausfithrung auch dicht hinterpflanzte graue oder griine Maschendraht-
geflechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten zugelassen. Sie diirfen ebenfalls
héchstens 0,90 m iiber fertigem Gelidnde hoch sein. Stiitzmauern oder Sockel
sind unzulidssig. :

Pfeiler fiir Gartentiiren und Tore konnen nur als Mauerpfeiler bis zu einer
Breite von 1,00 m und gleicher Héhe wie die Einfriedung ausgebildet werden.
Die an landwirtschaftliche Griinflichen angrenzenden Ziune sind so zu er-
stellen, daR die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Grundstiicke ohne
Beeintrichtigung sichergestellt ist, d. h. die Z&une sind hier mindestens 50
cm hinter der Grundstilicksgrenze zu errichten.

Garagenzu- und -ausfahrten, Stellplitze und die in der Planzeichnung ein-
getragenen offen Vorgartenbereiche sind von Mauern, Zdunen, Sockeln, Hecken
und dgl. freizuhalten. Die Gestaltung dieser Bereiche soll dérflich sein.

Abfallbehilter und dhnliche Gegenstdnde sind im Gebdudekomplex unterzu-
bringen. Der Standort ist im jeweiligen Bauantrag in ausreichender GrdRe
nachzuweisen.

§9
Aufschiittungen

Verianderungen der Geldndeoberfldche diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaR ausgefiihrt werden. Die natiirliche Ge-
lindeoberfliche ist weitmdglichst zu erhalten.

Jedes Grundstiick muR an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne Stiitzmauern
und ohne kiinstliche Béschung anschlieRen.

Abgrabungen zum Zveck der teilweisen Freilegung des KellergeschoRes sind

ausnahmslos unzuldssig.

§ 10
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von bau-
lichen und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, die Anpflanzungen, Ablagerungen,
Stapelungen usw. ab einer Héhe von 0,90 m {iber StraBenoberkante freizuhalten.
Die Anlage von Stellpldtzen, Garagenvorpldtzen sowie Zu- und Ausfahrten ist
im Sichtdreieck unzuldssig.

§ 11
Landschaftspflege und Ortsbild

Die nicht {iberbauten Flichen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stell-
plitze angelegt werden, zu begriinen; der Anteil der Bodenversiegelung ist
dabei auf das notwendige zu begrenzen. Befestigte Flichen miissen so wasser-
durchlidssig sein, daR eine Versickerung der Oberflichenwasser an Ort und
Stelle méglich ist.



7.1

7.2

7.3

Bei Vorgartenbepflanzungen und in der Auswahl von Biumen und Strduchern
miissen heimische, standortgerechte Arten verwendet werden.

Die in der Bebauungsplanzeichnung als zu erhalten eingetragenen Biume und
Straucher sind auch wdhrend der Bauzeit zu schiitzen.

Pro 200 m2? Grundstiicksfliche ist mindestens ein Obstbaum (Halb- oder Hoch-
stamm) zu pflanzen.

Je Grundstiick ist ein Hausbaum im Zugangsbereich zu pflanzen (Mindest-
stammumfang 16 cm).

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene Bdume und Strducher
missen in der auf die Bezugsfertigkeit folgenden Pflanzperiode gepflanzt
werden. Die Auswahl der Bdume und Strducher ist der Artenliste 1 bis 3
dieser Satzung zu entnehmen.

Der Mindeststammumfang (StU) bei Bidumen, gemessen in 1,00 m iiber dem Wurzel-
hals, muR 0,14 m betragen. Nadelbiume sind untersagt. Strducher miissen min-
destens 2 x verschult sein und eine Héhe von 60 bis 100 cm aufweisen.

Allgemeine Festsetzungen

Die vorgesehene Nutzung der Freifldchen und deren Bepflanzung ist vom Bau-
herrn in einem besonderen Freifldchengestaltungsplan verbindlich darzu-
stellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist, mindestens im MaRstab

1 : 100.

In Erfiillung des Bayer. Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes vom
27.02.1991 sollen alle auf dem Grundstiick anfallenden pflanzlichen bzw.
verrottbaren Abfille durch Kompostierung verwertet werden. In dem o.g.
Freifldchengestaltungsplan ist eine entsprechende Kompoststelle nachzuweisen
und zu gestalten.

Bei den in der Satzung und im Bebauungsplan angefiihrten Bdumen und
Striauchern ist im Sinne der nachfolgenden Artenliste eine Auswahl zu tref-
fen, sofern nichts anderes vorgeschrieben ist.

Artenliste 1

Baume Hochstamm: Stammumfang 16 - 18 cm
Acer platanoides (Spitzahorn)

Quercus robur (Eiche)

Fraxinus excelsior (Esche)

Artenliste 2

Solitarpflanzen 3 x verschult mit Ballen
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Quercus robur (Eiche)

Fraxinus excelsior (Esche)

Obstbdume



Artenliste 3

Straucher 2 x verschult ohne Ballen: 60 - 100 cm
Corylus avellana (Hasel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sangiunea (Hartriegel)
Acer campestre (Feldahorn)

Prunus spinosa (Schlehe)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicer xylosteum (Heckenkirsche)
Viburnum lantana (Schneeball)
Rosa rugosa

Rosa multiflora

§ 12
Oberflichenwasser/Grundwasser

Der Anteil der versiegelten Fldche ist so gering wie moéglich zu halten.
Oberflichenwasser sind grundsdtzlich auf dem jeweiligen Grundstiick zu ver-
sickern. Der Anteil der versiegelten Fldche darf pro Wohngrundstiick nicht
mehr als 25 m2 betragen. Dabei gelten als versiegelte Fldchen auch Pfla-
sterfldchen, deren offene Fugen weniger als 2,5 cm betragen.

Die Breiten von Zufahrten und Zugangen sind grundsdtzlich auf das notwendige
zu beschrdnken. Befestigungen dariiber hinaus miissen versickerungsfidhig sein
(z. B. Rasenpflaster).

Das auf dem Grundstiick anfallende Regenwasser ist auf dem jeweiligen Grund-
stiick zur Versickerung zu bringen, gegebenenfalls iiber Versickerungsschich-
te. Soweit Uberlidufe in die Kanalisation erforderlich werden, sind Schlamm-
fanger vorzuschalten.

Der Bau von Regenwasserspeichern ist ebenso wie die Regenwassernutzung fiir
VC-Spiilung zuldssig; die fiir die WC-Spiilung benutzte Wassermenge ist geson-
dert zu messen.

Hang- und Drainagewasser darf nicht abgeleitet werden. Falls erforderlich,
sind die Gebdaude mit dichten Wannen auszustatten.

§ 13
Immissionsschutz/Umwveltschutz

Die von der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Immissio-

nen, wie sie von einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsform zu erwarten
sind, sind unvermeidlich und miissen geduldet werden. Fiir die landwirtschaft-
lichen Betriebe miissen die gemdR § 5 Abs. 1 BauNV0O ausdriicklich angesproche-

nen Entwicklungsmdglichkeiten nicht eingeschrinkt werden.

Die von der Bahnstrecke Kempten - Pfronten - Reutte ausgehenden Immissionen,
insbesondere das Pfeifsignal wegen des unbeschrankten Bahniiberganges in Héhe
des Feldweges am Ostlichen Rande des Plangebietes, miissen hingenommen
werden. Es wird empfohlen, Ruherdume auf der der Bahnlinie abgekehrten Seite
anzuordnen.



§ 14
Denkmalschutz

Bei der Auffindung frithgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen
und das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, AuBenstelle Augsburg, Abteilung
Vor- und Friihgeschichte, Prinzregentenstrafe 11 a, oder die Untere Denkmal-
schutzbehdérde beim Landratsamt Ostallgdu unverziiglich zu verstindigen.

§ 15
Versorgungsleitungen

1. Im Plangebiet sind alle Versorgungsleitungen, insbesondere fiir Strom, Tele-
fon, Fernsehen etc., nur als Erdkabel erlaubt.

2. Um ausreichend Baumpflanzungen entlang der StraRen entsprechend der Plan-
zeichnung zu ermdéglichen, sind die Pflanzbereiche von Versorgungsleitungen
freizuhalten bzw. so auszufilhren und notfalls abzuschirmen, daR ein unge-
hindertes und ungestdrtes Wachstum sichergestellt ist.

§ 16
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Markt Nesselwang, den 1 0. FEB, 1996
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Kainz, 1. Bﬁfgegﬁeister
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