MARKT NESSELWANG LANDKREIS OSTALLGAU

SATZUNG

des Marktes Nesselwang
fiir den Bebauungsplan Nr. 24 ,, Wasserfallweg“
mit integriertem Griinordnungsplan vom 28. Dez. 2005

Aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Aug. 2003
(GVBI. S. 497) in Verbindung mit §§ 2 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359), dem Gesetz iiber die Umweltvertréglich-
keitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05. Sept. 2001 (BGBI. | S. 2350), zuletzt
geandert am 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 433, ber. 1998 S. 270), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 07. Aug. 2003 (GVBI. S. 497), dem Waldgesetz fur Bayern (BayWaldG) i.d.F der
Bekanntmachung vom 25.8.1982 (BayRS 7902-1-L) in der derzeit glltigen Fassung und dem
Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in d. F. der Bekanntmachung vom 18. August
1998 (GVBI. S. 593), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 24. Dezember 2002 (GVBI. S.
975), erlasst der Markt Nesselwang folgende Satzung:

§1-Raumlicher Geltungshereich

Der Bebauungsplan Nr. 24 ,Wasserfallweg" umfasst die Flurnummern 3, 2/3, 4, 4/1, 10/3, 11,
12/1, 716, 717, 718, 718/2, 719, 720/1, 720/2, 720/3, und Teilflachen der Flurnummern 10/2,
12, 13, 711/1, 722/2 der Gemarkung Nesselwang. MaRgebend ist die Abgrenzung im Lageplan
des zeichnerischen Teiles im MaRstab 1 : 1000.

§ 2 - Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 24 ,Wasserfallweg“ besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem Teil
und dem textlichen Teil, jeweils in der Fassung vom 28. Dez. 2005.

Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stadtebaulichen und griinordnerischen notwendigen
Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art. 3 BayNatSchG. Damit ist der Griinordnungsplan in den
Bebauungsplan integriert. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom
28. Dez. 2005 beigeflugt.

§ 3 - Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 24 ,Wasserfallweg* mit integriertem Griinordnungsplan tritt mit der orts-
ublichen Bekanntmachung in Kraft.

£ 1AM ':-r.\.-:‘lql
Nesselwang, 16. JAN, &

MARKT NESSELWANG

Josef Kéberle, Erster Blrgermeister



Textlicher Tell

zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Wasserfallweg“

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch

Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeits-
prufung

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Bayerisches
Naturschutzgesetz

Waldgesetz fur Bayern

Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S.2141, ber. 1998 S.
137),zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359).

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05. September 2001 (BGBI. | S. 2350), zuletzt gean
dert am 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22. April 1993

(BGBI. | S. 466).

(PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1991 S. 58).

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04. August 1997, (GVBI. S. 433, ber. 1998 S. 270), zu-
letzt geadndert durch Gesetz vom 07. August 2003
(GVBI. S. 497).

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. August 1998(GVBI.S.593), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24. Dezember 2002
(GVBI. S. 975)

(BayWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. August 1982 (BayRS 7902-1-L), zuletzt ge-
andert durch Art. 33 Abs. 3 Bayerisches Landes-
planungsgesetz vom 27.12.2004 (GVBI. S. 521)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 07. August 2003 (GVBI. S. 497).



Textliche Festsetzungen

In Ergdnzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

i

T2

2.1

2.2

4.1

4.2

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

Mischgebiet (MI, § 6 BauNVO)
Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergni-
gungsstatten) sind nicht zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)
Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 5 (Tankstellen) sind nicht zul&ssig.

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

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Bau-
grenzen bzw. Baulinien festgesetzten Uberbaubaren Flachen, durch die
Anzahl der zulédssigen Geschosse, durch Grundflachenzahlen (GRZ) und
Geschossflachenzahlen (GFZ), und durch Grundflachen und Geschoss-
flachen mit Flachenangabe.

Die im Plan angegebenen Werte (Nutzungsschablone) gelten als
Obergrenzen.

Zahl der Wohnungen [ § 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen wird im Bereich A auf 5 Wohneinheiten, in Be-
reich C auf 2 Wohneinheiten begrenzt, jeweils pro Wohngebaude. Fir die
max. zulassigen Wohneinheiten kénnen anstelle einer Wohneinheit auch
bis zu zwei Ferienwohnungen bzw. Gasteappartements oder drei Frem-
denzimmer eingerichtet werden, sofern eine Vermietung auf Dauer an ei-
nen wechselnden Personenkreis sichergestellt ist.

Bauweise (§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB)
In allen Bereichen gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

In den Bereichen A, B und C des Bebauungsplans sind nur Einzelhduser
zulassig.



5.1
9.2

5.3

6.1

7.1

8.1

9.1

10.

10.1

Garagen / Steliplitze / Nebengehaude
(§ 9 Abs. 1Nr.4 BauGB)

Im Planbereich sind je Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
Stellplatze sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude dirfen nur inner-
halb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden und sind méglichst in
das Hauptgebdude zu integrieren oder anzubauen. Zuséatzlich kénnen
Garagen und Uberdachte Stellplatze innerhalb der mit Planzeichen 15.3
der Planzeichenverordnung umgrenzten Flache errichtet werden.

Flichen fiir den Gemeinbedarf
[§ 9 Abs. 1Nr. 5 BauGB)

In Bereich B werden Flachen fur Gebaude und Einrichtungen festgesetzt,
die sozialen Zwecken dienen.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen werden gemaR Planzeichnung mit der jeweiligen
Zweckbestimmung wie ErschlieBungsstrasse, Fuwege oder Feld- und
Waldwege festgesetzt.

Flachen fiir Versorgungsaniagen und Fiihrung von Versorgungsleitungen (§9
Abs.1Nrn. 12,13 BauGB)

Bauliche Anlagen fir die Versorgung (Umspannstationen) sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1Nr. 14 BauGB)

Die Oberflachen der ebenerdigen Stellplatze sind versickerungsfahig
auszugestalten. Dies kann uber eine wassergebundene Decke, Schotter-
rasen oder die Verwendung von sickerfahig verlegtem Pflastermaterial
erfolgen.

Offentliche und private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1Nr. 15 BauGB)

Zur innerdértlichen Durchgriinung der Bereiche sind die im Bebauungsplan
dargestellten Flachen (grin schraffierte Flachen) von jeglicher Bebauung
und Versiegelung freizuhalten. Diese Flachen dirfen weder eingefriedet
noch mit geschnittenen Hecken versehen werden. Ebenfalls unzuldssig
ist das Anpflanzen von Pflanzen einer Sorte als Zaunersatz (z.B. Fichten
oder Thujahecke).
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10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

1.

Fur die in der Planzeichnung dargesteliten Baumstandorte wird ein
Pflanzgebot festgesetzt.

Fur die MalRnahmen nach Punkt 10.2 sind die unter Hinweise aufgefiihr-
ten Gehdlzarten zuldssig.

Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von 2,5
m einzuhalten. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden,
so sind in Absprache mit dem Kabeleigentiimer entsprechende Schutz-
massnahmen zu treffen.

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen oder gartnerisch zu nutzen und zu unterhalten.

Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen fur MaRnahmen zur Pfle-
ge und Entwicklung von Natur und Landschaft sind gemaR Begriindung
zu entwickeln (Mainahme Nr. 1 und Nr. 2).

Immissionsschutzmassnahmen
(§$ 9 Abs.1Nr.24 BauGB)

Landwirtschaft
Die mit der landwirtschaftlichen Nutzung verbundenen ortstblichen Im-
missionen sind unvermeidlich und missen geduldet werden.

Bei den beiden Geb&duden im Norden, die an der Fissener Stralle an-
grenzen, sind bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und Sanie-
rungsmafinahmen, die in die Bausubstanz wesentlich eingreifen (z.B.
Grundrissdnderungen oder Austausch von AuRenbauteilen), die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen des Abschnittes 5
der DIN 4109 ,Schallschutz in Hochbau, Anforderungen und Nachweise"
(Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Innern vom
23.04.1991, Nr. Il B 10-4132 DIN 4109/041/90) einzuhalten. Die Ost- und
Westfassaden sind dem Larmpegelbereich |V und die Nordfassaden dem
Larmpegelbereich V zuzuordnen. In den Bauunterlagen ist ein entspre-
chender Nachweis zu fuhren.

Bei der Grundrissgestaltung ist darauf zu achten, dass Fenster zu Aufent-
haltsrdumen nicht auf der zur Stralle zugewandten Seite angeordnet wer-
den durfen. Fenster zu Aufenthaltsraumen sind mit zusétzlichen schallge-
dampften bzw. mit Schalldampferstrecken versehenen Liftungseinrich-
tungen auszurlsten, so dass eine Luftung der R&ume auch bei geschlos-
senen Fenstern méglich ist.



1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

22

2.3

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
($ 9 Abs. 4 BauGB 1. V. mit Art. 91BayB0)

AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

In allen Bereichen sind nur Satteldacher zulassig. Fur die Gebaude sind fol-
gende Geschosszahlen, Dachneigungen und Kniestdcke zulassig:

Geschosszahl Dachneigung Kniestock
Bereich A 22°+2° 0.60m
Il
Bereich B 25%% 2° 1.00 m
Il +D
Bereich C 22°+ 2° 2,30 m
|+D

Als MaR fur die Kniestockhdhe gilt die senkrechte Entfernung von der Ober-
kante Rohdecke bis zur Oberkante FuRpfette, gemessen in der Verlange-
rung der AuRenwand.

Die Hauptfirstrichtung wird teilweise festgesetzt, untergeordnete Bauteile oder
Garagen kénnen von der Hauptfirstrichtung abweichen. Dies gilt auch flur die
Dachneigung bzw. die Kniestockhoéhe.

Die Dacheindeckung hat mit naturroten Ziegeln oder rot gefarbten Betonplat-
ten zu erfolgen.

Die maximale Héhe der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss darf max. 2
Stufen Gber StraRenniveau des Zufahrtsbereiches liegen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als einfache Stangenzéune oder als Zaune mit senk-
rechter Struktur zugelassen.

Sockel und Stitzmauern sind nicht zulassig.

Geschnittene Hecken sind nur auBerhalb der schraffierten Bereiche (Private
Grunflachen zur innerértlichen Durchgriinung) bis zu einer Héhe von 1,50 m
zugelassen, Thujenhecken sind ausgeschlossen.



3.1

3.2

4.1

5.1

5.2

Gestaltung der unbebauten Flichen

Das naturliche Gelénde ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem
zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Mall geandert werden.
Hoéhendifferenzen sind durch natirliche Gelandeverziige und Béschungen
auszugleichen, dies ist in entsprechenden Schnitten in den Bauvorlagen
nachzuweisen und darzustellen. Dies gilt auch fur das Freistellungsverfahren
gemass BayBO.

Abgrabungen zur Belichtung des Kellergeschosses sind nicht zuléssig.

Antennen / Satellitenspiegel

Je Gebaude ist nur 1 Anlage zulassig.

Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachenregelungen der bayerischen Bauordnung.

In Bereich A wird aufgrund der typischen Ortskernlage die Abstandsflachen-
regelung fur Kerngebiete angewandt.



1 Oberflachenwasser

Durch die Lage in der Nahe des Hanges ist lokal mit Sickerwasser zu
rechnen. Es wird deshalb dringend empfohlen Kellergeschosse als was-
serdichte Wannen herzustellen.

2. Bodendenkmalfunde

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzu-
stellen und das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, AuRenstelle
Schwaben der Abteilung Vor- und Frilhgeschichte, Am Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten, oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Land-
ratsamt Lindau unverziglich zu verstandigen.

3. Abfallentsorguny

Soweit Gebaudeteile nicht unmittelbar an Strassen angrenzen, die von
Mullfahrzeugen angefahren werden, sind die Mulltonnen aus diesen Ge-
baudeteilen an die anfahrbaren Strassen zur Leerung aufzustellen.

4. Versorgungsleitungen

Vor Beginn von ErschlieBungsmaRnahmen ist rechtzeitig mit den jeweili-
gen MaRnahmetrégern Verbindung aufzunehmen. Bei Pflanzmafinah-
men (Wurzelraum) sind die jeweiligen Vorschriften der MaBnahmetrager
zu beachten.



Pflanziiste

Pflanzlisten

Bei Baumpflanzungen kann aus folgender Liste ausgewahlt wer-
den:

Baumliste:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Zuséatzlich kénnen Obstbaume Verwendung finden.

Fur Pflanzungen im privaten wie &ffentlichen Bereich werden flr
Geholzpflanzungen folgende Pflanzenarten vorgeschlagen:

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Corylus avellana Haselnuss
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Weilkdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhut
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Pyrus communis Wildbirne

Salix spec.
Sambucus nigra

Diverse Weidenarten
Schwarzer Holunder

Syringa vulgaris Flieder

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Viburnum lantana

Schallschutz

Wolliger Schneeball

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. bei der Planung eines Vorhabens,

das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, ist ein ausreichender
Schallschutz bzw. sind gesunde Wohnverhéltnisse durch entsprechende
MaRnahmen zu gewabhrleisten (B 309).



Verfahrensablauf

Hinweis:

Das Bebauungsplanaufstellungsverfahren wird in Anwendung des § 244
Abs. 2 BauGB 2004 auf der Grundlage der Vorschriften des Baugesetzbu-
ches in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung durchgefihrt und vor
dem 20. Juli 2006 abgeschlossen.

Auistellungsheschluss

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung am
29.05.2001. Der Beschluss des Markigemeinderates wurde am
19.10.2004 gemass § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortslblich bekannt ge-
macht.

Friihzeitige Biirgerbeteiliguny

Die friihzeitige Burgerbeteiligung geméss § 3 Abs. 1 BauGB mit offentli-
cher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur Auerung und Erérterung hat
am 04.11.2004 durch eine offentliche Versammlung stattgefunden.

Billigung des Vorentwurfes und Tragerbeteiliguny (§ 4 Abs. 1BauGB)

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 01. Febr. 2005 den
Vorentwurf in der Fassung vom 25. Jan. 2005 gebilligt. Die Tragerbeteili-
gung erfolgte mit Schreiben vom 10. Febr. 2005 mit Terminsetzung zum
15. Marz 2005

Offentliche Ausleguny

In der Gemeinderatssitzung am 19. April 2005 wurde der Bebauungs-
planentwurf einschlieBlich Textlichen Festsetzungen und Begriindung in
der Fassung vom 19. April 2005 gebilligt. Die 6ffentliche Auslegung ge-
méss § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 14 Juli 2005 bis 16. August
2005 statt.

Die offentliche Auslegung wurde am 05. Juli 2005 ortsiblich bekannt
gemacht.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan einschlieRlich Textlicher Festsetzungen und Be-
griindung in der Fassung vom 28. Dezember 2005 wurde in der Markt-
gemeinderatssitzung am 10. Januar 2006 als Satzung gemass § 10
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am ortstiblich bekannt ge-
macht. Der Bebauungsplan Nr. 24 ,Wasserfallweg" ist damit gemass
§ 10 Abs. 2 BauGB bzw. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. Der Be-
bauungsplan wird mit Textteil und Begriindung zu jedermann Einsicht be-
reitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
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