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Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Wohngebiet Aufkirch - Nord” geméf § 30 Abs.1 BauGB

Satzung des Marktes Kaltental
for den Bebauungsplan ,Wohngebiet Aufkirch - Nord”
geméB § 30 Abs.1 BauGB mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund
e der88§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),
der 5. Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV),
e des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),
e des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG),

in der jeweils gultigen Fassung erlésst der Markt Kaltental folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am nérdlichen Rand des zum Markt Kaltental gehérenden Orsteil
Aufkirch, sidwestlich des Onsteils Altensberg und nérdlich des Nelkenwegs und des Narzissenwegs. Das Plan-
gebiet beinhaltet die Grundfléche bzw. Teilflachen (TF) der Grundsticke mit den FI. Nrn. 395 (TF), 396 (TF),
396/6 und 414/9 (TF), Gemarkung Aufkirch.

Das Plangebiet weist eine Grofie von ca. 0,95 ha auf. MaBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den folgenden textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung
vom 01.10.2024. Der Satzung ist eine Begrindung in der selben Fassung beigefigt.

& 3 Art der baulichen Nutzung

3.1 Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gemdaf3 § 4 BauNVO festgesetzt.

3.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die geméfd § 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO allge-
mein zuldssigen Anlagen fir kirchliche Zwecke nicht zuldssig sind.

3.3 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die geméf § 4 Abs. 3 Ziffer 1 bis 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

8 4 MaB der baulichen Nutzung

4.1 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl, die Geschossfléchenzahl, die maximale
Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Angaben sind in der Planzeich-
nung und unter Tabelle in § 8 Nr. 8.1 dieser Satzung enthalten.

4.2 Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden. Demnach darf die zuldssige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplétzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

4.3 Kellergeschosse sind zuléssig.

8 5 Bauweise/ Stellung der Gebéude/ Grundstiicksgréfie
5.1 Es gilt die offene Bauweise geméfl § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzelhduser zuléssig.

5.2 Die Uberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen bestimmt.

Uberschreitung (§ 31 Abs. 1 BauGB):
GemaB § 23 Abs. 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebéudeteile wie bei-
spielsweise Vordach, Dachiberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Gberschritten werden.
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& 6 Garagen/ Stellplétze/ Nebengebdude

Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebengebéude dirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der
durch eine Linie geméafB Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZV) bestimmten Gberbaubaren Flachen
errichtet werden. Stellplétze dirfen auch auBerhalb errichtet werden. Je Wohneinheit sind zwei Stellpléize
nachzuweisen. Besucherstellplétze missen leicht und auf kurzem Weg erreichbar sein.

Fur Uberdachte Stellplatze, Garagen und Nebengebdude sind Sattel-, Pult- und begrinte Flachdécher zulas-
sig. Dachbegrinung ist generell zul@ssig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebéude dirfen nur eine maximale Grundfléche von 20 m?2 ha-
ben.

§ 7 Grinordnung

Die nicht Uberbauten Flachen sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen Gehélzen geméaf
der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begrinen und zu unterhalten.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes finden sich private Grinflachen zur Ortsrandeingrinung. Dort finden sich
auch zu pflanzende Bdume und Stréucher. Diese sollen als 1- bis 3-reihige Baum- und Strauchpflanzung rea-
lisiert werden (Reihenabstand von max.1,5 Metern und in der Reihen von max. 1 Meter)

Auf den Baugrundstiicken sind pro 250 m2 ein Baum der Wuchsklasse 1 oder 2 oder zwei Obstbédume
(Halbstamm) zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sollen heimische Gehélze verwendet werden. Von den Pflanz-
standorten kann geringfigig (bis zu 3 m) abgewichen werden.

Zusétzlich sind die Verkehrsflachen mit einem Baum der 2. Wuchsklasse pro Grundstiick einzugrinen. Zwi-
schen den Grofigehélzen ist ein Landschaftsrasen mit hohem Blitenanteil anzuséen.

Fir diese zu pflanzenden B&ume finden sich auf den privaten Grundsticken entlang der Planstrafle Festset-
zungen fir zu pflanzende Béume: circa 1 Meter Abstand zur Strafe. Von den Pflanzstandorten kann geringfi-
gig (bis zu 3 m) abgewichen werden.

Fur die vorgenannten Eingrinungsmafinahmen ist aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdhlt werden. Das
Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG, “*“) ist zu beachten.

Pflanzliste:
Baume (2. Wuchsklasse) Mindestqualitat: 3 x v. H. 251 — 300 cm
Acer campestre Feldahorn
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avivm*™ Vogelkirsche
Betula pendula* Birke
Carpinus betulus™* Hainbuche
Obstb&ume Stréducher, Mindestqualitéit: 2 x v. H. 60 =100 ¢m
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel
James Grieve
Glockenapfel
Birnen: Clapps Liebling
Gellerts Butterbirne
Kirsche: Hedelfinger
Zwetschge Wangenheims Frih

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréuchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlichen Grinden sind fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige
Geholze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen. Hinweis: Der Pflanzabstand zu
den Nachbargrundstiicken richtet sich nach den Artikeln 47 bis 50 AGBGB.

Die Anpflanzung auf den privaten Grinfléchen hat spétestens ein Jahr nach Bezug des Gebéudes zu erfol-
gen.
Hinweis: Dem Baugesuch ist ein Freifléchengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung beizufigen.
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& 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/Gestaltung der Gebéude
(8 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

8.1 Fir das Wohngebiet werden folgende Bestimmungen getroffen:

Gebiet Bauweise [Max. Wandhdhe  [Max. Firsthéhe |Dachform [Dachneigung |Max. Zahl Vollgeschosse
WA E, o 6,00 m 8,50 m SD 20° - 24° Il
Alternative |E, o 5,50 8,50 SD 25°-32° [+D

Definition

E = Einzelhausbebauung
o = offene Bauweise

SD = Satteldach
Wandhshe = Als Maf} fir die Wandhéhe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Fertigfuboden

(OK FFB) im Erdgeschoss bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verléngerung der Au3en-
wand. Die OK FFB darf maximal 0,40 m Gber der Hinterkante StrafBe im Bereich des Eingangs

liegen.

Firsthohe = Als Maf fur die Firsthdhe gilt die senkrechte Enffernung von Oberkante FertigfuBboden (OK
FFB) im Erdgeschoss bis Oberkante First. Die OK FFB darf maximal 0,40 m Uber der Hinter-

kante StraBe im Bereich des Eingangs liegen.
maximal zwei Vollgeschosse
maximal zwei Vollgeschosse, wobei das obere als Dachgeschoss auszubilden ist

Il =
14D =

8.2 Da es sich hier zum eine Vorhabenfléche an einem Hang handelt, ist im Folgenden die maximale Héhenlage
der Oberkante Fertigboden fir jedes einzelne Haus und die dazugehdrigen Nebengebdude mit Nummer an-

gegeben:
Nummer Hshe OK FFB
1 705,5 m 4. NN.
2 708,5 m 0. NN.
Garage 709,0 m 0. NN.
3 711,0 m 0. NN.
Garage 711,5 m 0. NN.
4 714,5 m 0. NN.
5 716,5 m 0. NN.
6 718,9 m 0. NN.
7 710,0 m 0. NN.
8 704,0 m G. NN.
8.3 Kellergeschosse sind zuléssig. Sie sind jedoch in wasserdichter Ausfihrung (sogenannte Weifle Wanne) aus-
zufGhren.
8.4 Bei Gebduden und Gebdudeteilen, fir die Satteldécher vorgeschrieben sind, gilt fir die Dachaufbauten:
* Quergiebel und Gauben sind zulgssig.
* Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zuléssig.
* Dachibersténde betragen bei Hauptgebduden mindestens 0,50 m; bei Garagen mind. 0,30 m.
8.5 Farben fir die Dachdeckung:
Als Farbe fir Dachplatten sind nur ziegelrote bis rotbraune sowie graue bis anthrazitfarbene Téne zuléssig.
Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.
8.6 Fassaden:
Gestaltung der Auflenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an untergeordne-
ten Bauteilen (Kamin/Gauben) zugelassen. Grelle Farben (aufler Weif}) sind unzuldssig bzw. auf begrenzte
Fassadenbereiche zu reduzieren. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind bis zu 50 % der gesamten Fas-
saden des jeweiligen Gebdudes in Farben zuléssig, die fir Solarenergieanlagen iblich bzw. erforderlich sind.
8.7 Solarenergieanlagen sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemessen von Oberkante Anlage
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zur Dachhaut bzw. zur Fassade aufien) zuléssig. Sie dirfen die Gesamthéhe des zur Anbringung der Anlage
verwendeten Gebdudeteils nicht Uberschreiten und nicht héher als der Dachfirst sein.
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Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebéudes abzustimmen und
sind mafstéblich und unaufféllig in die Fassaden einzufigen. Nicht rechteckige Balkone und Vorbauten sind
génzlich unzuldssig.

8 9 Einfriedungen / Freifléchengestaltung

Als Einfriedungen sind keine Spundwénde und keine Steinkérper zul@ssig. Einfriedungen dirfen maximal 1 m
hoch sein. Es ist eine Bodenfreiheit von 15 cm sicherzustellen um Durchléssigkeit fir Kleintiere zu gewdihrleis-
ten.

Stacheldraht ist nicht zuldssig. Spitzen an Z&dunen sind nicht zuléssig.

Pfeiler fir Gartentiren und Tore kénnen nur als Mauerpfeiler bis zu einer Breite von 1,00 m und gleicher Ho-
he wie die Einfriedung ausgebildet werden.

Mauern Gber eine Héhe von 0,40 m Gber dem Gelénde als Einfriedungen sind unzuléssig.
Stitzkonstruktionen im Bereich der Freifléchen sind optisch zu gliedern und in einer Bauweise auszufihren,
die fur Wasser- und Kleinlebewesen durchléssig ist (z. B. Trockenmauern aus Natursteinen, Gabionen etc.)
und dauerhaft zu begrinen.

Entlang der Grundstiicksgrenze darf im Bereich von 1 m nicht aufgeschittet werden.

Garagenzu- und -ausfahrten sowie Stellplétze diirfen im Vorgartenbereich (Bereich zwischen Hausfront und
Hinterkante Straf3e) nicht eingefriedet werden.

Garageneinfahrten dirfen pro Grundstiick héchstens 6 m breit sein. Der Belag von Zufahrten ist méglichst
wasserdurchldssig auszufthren, (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster). Das an-
fallende Oberfléchenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsflachen abgeleitet und muss auf dem eigenen
Grundstick versickert werden.

Kfz-Stellplétze sind wassergebunden herzustellen. Auf die Befestigung von Hof- und Parkfléchen, z. B. mittels
durchgehenden Asphaltbelags, ist zu verzichten. Fir diese Fléchen ist eine Befestigung bzw. Gestaltung mit
ausreichender Wasserdurchléssigkeit (z. B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, ggf. auch
sandgeschlammte Kies- oder Schotterdecke oder Vergleichbares) zu wéhlen.

Das natirliche Gelénde ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorha-
bens erforderlichen Maf3 gecéindert werden. Hohendifferenzen sind durch natirliche Geléndeverziige und Bs-
schungen innerhalb des jeweils eigenen Grundstiicks auszugleichen; dies ist in entsprechenden Geldnde-
querschnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Grundsétzlich ist eine Abstimmung mit
dem jeweiligen Nachbarn anzustreben. Die vorgenannten Anforderungen sind auch fir das Freistellungsver-
fahren geméaB BayBO anzuwenden.

& 10 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen durch Gréfie und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und Landschafts-
bild nicht wesentlich stéren (siehe § 33 StVO). Auffallende Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet Verwen-
dung finden. Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieBlich auf die freie Landschaft hin ausgerichtet sind,
sind unzul@ssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmennamen und -logos sind mit einer Héhe von 0,60
m zuldssig. lhre Héhenlage ist auf 3,00 m Uber dem Geldnde zu beschranken.

Dariber hinaus gilt die Satzung Uber besondere Anforderung an Werbeanlagen (Werbeanlagensatzung) des
Marktes Kaltental.

8 11 Hinweise und Empfehlungen

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch- und
Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Flachen ent-
schéadigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirtschaftlichen
Maschinen.

Denkmalpflege
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der Meldepflicht
gemdf3 Art. 8 Abs. 1 — 2 BayDSchG unterliegen, siehe auch nachfolgende Zitate des Art. 8 Abs. 1 und 2
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DSchG.

LA 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmdiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Untferen Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt
oder dlie Fortsetzung der Arbeifen gestatfet.”

Zu verstdndigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; E-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder
die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde.

Bodenschutz

Der Anteil von versiegelten Flachen ist maglichst gering zu halten. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der
Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Geméfl § 202 BauGB ist der Oberbo-
den in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

§ 12 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet Aufkirch - Nord”, bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung
und der Begrindung, jeweils in der Fassung vom 01.10.2024, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Markt Kaltental, den

Manfred Hauser, Erster Birgermeister
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