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GEMEINDE SCHWANGAU
Landkreis Ostallgiu

Die Gemeinde Schwangau erliRt aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGB1 I S. 2141)
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 04.08.1997 (GVBl S. 434) 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 Bebauungsplan fiir das Gebiet
"Alterschrofen" als '

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplans

Fiir das obengenannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landrats-
amtes Ostallgdu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vor-
schriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung i. d. F. vom 09.02.1998.

§ 2
¢ Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemdR der
Baunutzungsverordnung festgesetzt als:

1.1 Reines Wohngebiet (WR) im Sinne des § 3 BaﬁNVO,
1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO,
1.3 Sondergebiet-Sanatorium, Schwesternwohnheim, § 11 Abs. 1 und 2 BaulNVO.

2. Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO Ziffer 4 ausnahmsweise
zulissigen Gartenbaubetriebe und Ziffer 5 Tankstellen werden gemdR § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. :

3. Unter Hinweis auf § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB werden die Anzahl der Wohnein-
heiten (WE) pro Wohngebiude im WR- und WA-Gebiet mit maximal 3 WE begrenzt.
Anstelle einer WE kdnnen auch eine Ferienwohnung oder zwei Gidstezimmer ein-
gerichtet werden, sofern auf Dauer eine Vermietung an einen wechselnden
Personenkreis sichergestellt ist.

Im tibrigen gilt Bestandsschutz.

4. Fiir das Gebiet des Geltungsbereiches wird gemiR § 22 BauGB festgesetzt, daR
‘die Begriindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum (§ 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes -WEG-), von Wohnerbbaurecht oder Teilerbbaurecht
(§ 30 VEG) und von Dauerwohnrecht oder Dauernutziitigsrecht (§ 31 WEG) der
Genehmigung unterliegt.

§3
MaR der baulichen Nutzung

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



1.1 Fiir das MaR der baulichen Nutzung im Bereich des Reinen Wohngebietes (WR)
gilt folgende Regelung:

a) Bei GrundstiicksgréRen bis 800 m2 darf die Grundflichenzahl (GRZ) héch-
stens 0,2 und die Geschofflidchenzahl (GFZ) hochstens 0,40 betragen.

b) Bei Grundstiicken bis 1 200 m2 darf die GRZ héchstens 0,18 und die GFZ
0,30 betragen.

c) Bei Grundstiicken iiber 1 200 m2 darf die GRZ héchstens 0,15 und die GFZ
0,30 betragen.

1.2 Das MaR der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) wie folgt festgesetzt:

a) Bei GrundstiicksgroRen bis 800 m2 darf die Grundflichenzahl (GRZ) héch-
stens 0,2 und die Geschofflichenzahl (GFZ) hochstens 0,45 betragen.

b) Bei GrundstiicksgréRen bis 1 200 m2? darf die GRZ héchstens 0,18 und die
GFZ héchstens 0,40 betragen.

c) Bei GrundstiicksgroBen iiber 1 200 m? darf die GRZ hoéchstens 0,15 und
die GFZ hochstens 0,35 betragen.

2. Die eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne von § 17 BauNVO.
§ 4
Bauweise
1. Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNV0).
2. Es sind nur Einzelhduser zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO0).

§5
GroRe der Baugrundstiicke

Baugrundstiicke miissen mindestens 800 m2 groR sein.

§6
Garagen - Tiefgaragen

1. a) Fiir die in § 19 Abs. 4 Ziffer 1 und 2 BauNVO genannten Anlagen diirfen
die in § 3 Abs. 1 festgelegten Grundflichenzahlen gemdR § 19 Abs. 4
Satz 2 und 3 BauNVO um 80 % iiberschritten werden. Die vorgenannten An-
lagen diirfen auch auRerhalb der iiberbaubaren Flichen errichtet werden,
sofern vom StraRenrand bei direkter Zufahrt mindestens 5,00 m Stell-
platzfliche vor dem Gargentor eingehalten wird.

b) Ist die Errichtung einer Garage nach Art. 7 Abs. 4 BayBO nicht mdglich
und ergeben sich kiirzere Abstandsfldchen als die nach Art. 6 Abs. 4
BayBO, so werden diese nach Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO im Bebauungsplan Q;?
festgesetzt und mit 1,50 m vermaft.

Diese grenznahen Garagen sind wie Grenzgaragen gemiR Art. 7 Abs. 4 BayBO
zu bemessen, wobei die Dachneigung dieser Garagen maximal die des Haupt-
gebiudes betragen darf, ndmlich 22 bis 25°, siehe § 7 Ziffer 1 dieser
Satzung.
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4.1

Vom ffentlichen StraRenraum haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt
einen Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten. Sofern dies in begriindeten
Fillen nicht erreicht wird, ist neben der Garage ein zusdtzlicher Stell-
platz nachzuveisen. Der vorgenannte Abstand von 5,00 m darf auch unter-
schritten werden, wenn die Garagen oder i{iberdachten Stellplitze mit ihrer
Lingsseite parallel zur StraRenbegrenzungslinie angeordnet werden.

Garagen in KellergeschoRen sind unzuldssig.

Fiir Garagen sind Satteldicher mit der gleichen Dachneigung wie bei Haupt-
gebduden vorgeschrieben.

Stellplitze sind in ausreichender Zahl auf dem Grundstiick zur Verfiigung zu

stellen, mindestens zwei Stellpldtze pro WE bzw. mindestens ein Stellplatz

pro Ferienwohnung bzw. Gdstezimmer. Sie miissen jederzeit und einfach zu er-
reichen sein. Bei mehr als sechs erforderlichen Stellplitzen ist eine Tief-
garage anzuordnen bzw. im Gebiudebestand unterzubringen. Dabei sind folgen-
de Bedingungen zu beachten:

Tiefgaragen, soweit sie auBerhalb der Hauptgebdude liegen, sind mit einer
mindestens 0,40 m dicken Humusschicht zu iiberdecken und einzugrinen.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind zu iliberhausen. Die Uberdachungen sind
denen der Hauptgebiude anzupassen. Diese Nebengebdude kdnnen auch auRerhalb
der {iberbaubaren Flichen errichtet werden.

Sofern Doppelgaragen an einer Grundstiicksgrenze aneinandergebaut werden,
sind die Garagenzufahrten entlang der Grenze durch einen mindestens 1,50 m
breiten bepflanzten Griinstreifen zu gliedern.

§7
Gestaltung der Gebidude

Fiir simtliche Gebiude des WR- und WA-Gebietes sind nur Sattelddcher mit ei-
ner Dachneigung von 22° bis 25° zuldssig. Soweit im Plangebiet bei vorhan-
denen Gebiuden die Dachneigung abweicht, gilt Bestandsschutz.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgelegte Firstrichtung ist einzuhal-
ten. Fir untergeordnete Bauteile, wie Quergiebel, Wiederkehre, Garagen etc.
kann die Firstrichtung abweichen.

Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in naturzie-
gelroter Farbe zu erfolgen.

Kniestécke/Wandhohe:

Bei Gebiuden mit zwei VollgeschoRfen darf der Kniestock nicht iber 0,50 m
hoch ausgebildet werden, es sei denn, daR das zweite VollgeschoR als Dach-
geschoR ausgefiihrt wird.
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Bei Gebiuden, bei denen das zweite VollgeschoR als Dachgeschof ausgebildet
verden soll (ID) darf der Kniestock max. 2,30 m hoch sein.

4.3 Garagen und Nebengebiude diirfen nur einen bis zu 0,35 m hohen Kniestock
aufweisen, es sei denn, sie sind mit dem Hauptgebdude verbunden.

4.4 Als MaR gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
Fulpfette, gemessen in der Verlingerung der AuRBenwand. Die Sparren sind un-
mittelbar auf diese FuRpfetten aufzulegen.

4.5 Die Vandhéhe wird bei zweigeschoRigen Gebduden mit max. 6,65 m festgesetzt.
Die Definition der Wandhdhe ergibt sich aus Art. 6 Abs. 3 Satz 2 der BayBO.

5. Der Dachiiberstand betridgt an der Giebel- und Traufseite 1,60 m bis 1,00 m,
bei Garagen und Nebengebduden mindestens 0,60 m.

6. Die Hohenlage der Gebiude wird in der StraRenplanung festgelegt. Die Ober-
kante FertigfuRboden des ErdgeschoBes darf dabei 0,30 m iiber dem Niveau der
.davor liegenden StraRe liegen, gemessen im Eingangsbereich.

7. Dachaufbauten, wie stehende Gauben, Schleppgauben und dgl. sind nicht zu-
lissig. Sonstige Dachaufbauten, wie Zwerchgiebel, Standgiebel/Quergiebel,
Vikderkehr und dgl. sind im Dachraum iiber dem II. VollgeschoR nicht zulds-
sig. Soweit sie im DachgeschoR iiber dem ErdgeschoR erforderlich werden,
sind sie gemiR nachfolgenden Rahmenbedingungen zu gestalten.
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8. Die Gebiudelinge darf Pro Gebiude nicht mehr als 16,00 m, die Gebiudebreite
nicht mehr als 11,50 m betragen.
Bei Hauptgebiuden muR die Gebdudeldnge um mindestens 15 % linger seiny als
die Gebdudebreite.

9. Hinweise bei der Gestaltung der Geb&ude:

9.1 Bei der AuRengestaltung sollen mdglichst nur verputzte Fassaden mit hellem
Anstrich verwendet werden. Als Ausnahme sind Gebiude in {iblicher Holzbau-
wveise mit senkrechter Holzschalung und ohne Vorhdlzer auszufihren. Sonstige
Bauelemente, wie Tiiren, Liden, Giebel- und Kniestdcke und Balkonverklei-
dungen sollen aus Holz mit einer naturfarbenen Oberflichenbehandlung bzw.
mit ortsiiblich deckendem Farbanstrich ausgefiihrt werden. Farblich abge-
setzte Gebiudesockel sind zu vermeiden.

9.2 Die Vervendung von Glasbausteinen oder Profilgldsern sollte unterbleiben.

9.3 Die Giebelfenster sind von der Unterkante der Sparren mindestens 0,30 m
abzusetzen und miissen eine rechteckige Form aufweisen.

§8
Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Holzzdune ohne Sockel bis zu einer Héhe von 0,90 m
bis 1,20 m zuldssig. Die Ziune miissen vor den Pfosten durchlaufen. Einfriedungs-
mauern, insbesondere Betonmauern sind unzulidssig.

§9
Aufschiittungen

1. Verinderungen der Gelindeoberfliche diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaR ausgefithrt werden. Die natiirliche Geldn-
deoberfliche ist weitmdglichst zu erhalten.

2.  Jedes Grundstiick muR an die Nachbargrundstiicke so anschliefen, daB keine
Stiitzmauer und keine kiinstliche Bdschung erforderlich wird.

3. Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des KellergeschoRBes sind
ausnahmslos unzuldssig.

§ 10
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen
und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelun-
gen usv. ab einer Hohe von 0,90 m {iber StraRenoberkante freizuhalten. Die Anlage
von Stellplitzen, Garagenvorplitzen sowie Zu- und Ausfahrten ist im Sichtdreieck
unzulissig.

§ 11
Landschaftspflege und Ortsbild

1. Die nichtiiberbauten Flichen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stell-
pliatze angelegt werden, zu begriinen.



Bei Vorgartenbepflanzungen und in der Auswahl von Biumen und Strduchern
miissen einheimische oder standortgerecht Arten verwendet werden.

Die in der Bebauungsplanzeichnung gemiR § 9 Abs. 1 Ziffer 25 b BauGB fest-
gesetzten Gehdlze sind zu erhalten, zu pflegen und bei eventuell erforder-
lichen Bauarbeiten zu schiitzen. Abginge sind durch Gehdlze der nachfolgen-

den Artenliste zu ersetzen.

Pro 300 m2 Grundstiicksfliche ist mindestens ein Obstbaum (Halb- oder Hoch-

stamm oder Laubbaum gemdR Artenliste I) zu pflanzen.

Fiir die Bepflanzung sind standortheimische Laubbiume und

Obstsorten der nachfolgenden Gehdlzauswahl zu verwenden.

a) Baume,

b) Straucher,

c) Obstbiume,

Spitzahorn (Acer platanoides),
Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Buche (Fagus sylvatica),

Esche (Fraxinus excelisior),
Vogelkirsche (Prunus avium),
Eiche (Quercus robur),
Vinterlinde (Tilia cordata),
Sommerlinde (Tilia plathypyllos),
Eberesche (Sorbus aucuparia),

Hartriegel (Cornus sanguinea),

Hasel (Corylus avelana);

Weildorn (Crataegus monogina),

Heckenkirsche (Lonicera xylosdeoum),

Schlehe (Prunus spilosa),

Faulbaum (Ramnus frangula),

Holunder (Sambucus nigra),

gemischter Schneeball (Viburnum lantana), sowie

Obstbaumhochstimme bzw. -halbstdmme bei identischer Wuchsleistung:

Apfelsorten:

Birnensorten:

Zwetschgensorten:

Brettacher,

Jakob Fischer,

Schéner von Herrenhut,
Boskop,

Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne,
Gute Graue,

Hauszwetschge,
Hengstpflaume.

Bepflanzungshinweise und Qualitidten:

Der Mindeststammumfang (StU) bei Bdumen, gemessen in 1,00
zelhals, muR 0,14 m betragen. Striucher miissen mindestens zweimal verschult

sein und eine Héhe von 0,60 m bis 1,00 m aufweisen.

-striducher sowie

m i{iber dem Wur-

0O
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7. Hinweis:
Die vorgesehene Nutzung der Freiflidchen, insbesondere der Fliachen fiir Gar-
tenlandnutzung, Bepflanzung und Anordnung der Stellplitze (inclusive Mate-
rial) ist vom Bauherrn in einem besonderen Freiflichengestaltungsplan

" - mindestens im MaRstab 1 : 200 - verbindlich darzustellen, der mit dem

Bauantrag einzureichen ist (siehe auch Art. 5 BayBO). Dabei ist die Art der
Bepflanzung den Textfestsetzungen der Satzung und der Bebauungsplanzeich-
nung zu entnehmen.

§ 12
Denkmalschutz

Bei der Auffindung frithgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen
und das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, AuRenstelle Thierhaupten, Abtei-
lung Vor- und Friihgeschichte, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgdu unverziiglich zu verstdndigen.

§ 13
Immissionsschutz

Zum Schutz gegen Verkehrslirm wird fiir die Wohngebiude der ersten Hiauserzeile
entlang der ParkstraRe (St 2008) folgendes festgesetzt:

Bei Neubauten sowie bei Umbau- oder Sanierungsmafnahmen an bestehenden Gebduden,
die in die Bausubstanz wesentlich eingreifen, z. B. Grundrifinderungen oder Aus-
tausch von Aufenbauteilen, sind die Anforderungen an die Luftschalldammung von
AuRenbauteilen des Abschnittes 5 der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (Be-
kanntmachung des Bayerischen Staatsministerium des Innern vom 23.04.1991, Nr. II
B 10-4132 DIN 4109/041/90) einzuhalten. Dimensionierungsgrundlage sind dabei die
in Ziffer 7.3 der Begriindung genannten Beurteilungspegel der StraRenverkehrsge-
rausche.

Bei genehmigungspflichtigen oder anzeigepflichtigen Bauvorhaben ist der o.g.
Schallschutznachweis notwendiger Bestandteil der Bauvorlagen.

Schlafriume sind grundsitzlich an der vom Verkehrslirm abgewandten Seite des Ge-
biudes anzuordnen. Ist dies nicht méglich, ist eine ausreichende Be- und Entliif-
tung der Schlafrdume durch zusitzliche technische Einrichtungen, z. B. Schall-
schutzfenster mit integrierten Liiftungseinheiten, sicherzustellen.

§ 14
Hinveise und Empfehlungen

1. Landwirtschaftliche Immissionen

Die von der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Immissio-
nen, wie sie von einer ordnungsgemiRen landwirtschaftlichen Bewirtschaf-
tungsform zu erwarten sind, sind unvermeidlich und miissen geduldet werden.
Fiir die landwirtschaftlichen Betriebe diirfen die gemidR § 5 Abs. 1 BauNVO
ausdriicklich ausgesprochenen Entwicklungsmdglichkeiten nicht eingeschrinkt
werden.

2. Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

2.1 Jeder Benutzer der &ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtung hat die Menge
der bei ihm anfallenden Abfidlle und ihren Schadstoffgehalt so gering wie
nach den Umstdnden méglich und zumutbar zu halten.
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Es sind samtliche Wertstoffe, die in einem Betrieb regelmdfig oder in
groReren Mengen anfallen, getrennt zu erfassen und einer Wiederverwertung
zuzufiihren.

Soweit Abfille auf den anschluBpflichtigen Grundstiicken anfallen, die von
der Entsorgungspflicht durch den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder
beziiglich deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht eingeschrinkt ist, sind
diese in zugelassener Form der &ffentlichen Abfallentsorgung des Landkrei-
ses Ostallgidu zu iliberlassen.

Soveit eine Befreiung von der Biotonne erteilt wurde, ist die Eigenkompo-
stierung entsprechend der Richtlinie zur Befreiung vom Anschluf- und Benut-
zungszwvang fiir die Biotonne auf den anschlufpflichtigen Grundstiicken durch-
zufiihren. Hierfiir ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans ein geeigne-
ter Kompostplatz nachzuweisen. Auf das Merkblatt (Kompostierung von Garten-
abfillen) des Landratsamtes Ostallgdu wird verwiesen.

Oberflichenwvasser, Grundwasser

Der Anteil der versiegelten Flichen ist so gering wie mdglich zu halten.
Oberflichenwisser sind grundsdtzlich auf dem jeweiligen Grundstiick zu ver-
sickern. Soweit dies aufgrund der Bodengiite nicht méglich ist, sind ent-
sprechende Sickereinrichtungen wie Rigolen, Sickerschidchte, Regenwassersam-
melbecken und dgl. einzurichten.

Die Stellplitze und deren Zufahrten sollen als wassergebundene Decken aus-
gebildet werden. Grundsitzlich gilt dies auch fiir die Hauseinginge, Terras-
sen und dgl.

Unverschmutztes Regenwasser (Dachwasser) ist mdglichst breitfldchig in das
Grundwasser einzuleiten.

Soweit eine Nutzung oberflichennahen Grundwassers zum Zwecke der Varmege-
winnung {iber 50 kJ/s vorgesehen ist, muR hierzu vom Bauwerber Einverstdnd-
nis mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten hergestellt werden.

Versorgungsleitungen

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

Den Bauherren wird empfohlen, fiir die Verlegung der Erdkabel der Deutschen
Telekom auf eigene Kosten ein Leerrohr Durchmesser DN 50 zwischen Geb&ude
und StraRe bzw. Verkehrsfliache zu verlegen.

Um ausreichend Baumpflanzungen entlang der StraBen entsprechend der Plan-

zeichnung zu ermdglichen, sind die Pflanzbereiche von Versorgungsleitungen
freizuhalten bzw. so auszufiihren und notfalls abzuschirmen, daR ein unge-
hindertes und ungestértes VWachstum sichergestellt ist.

§ 15
Inkrafttreten

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Alterschrofen" tritt mit der Bekannt-
machung in Kraft. Gleichzeitig treten fiir den Geltungsbereich der Neuaufstellung
der Bebauungsplan "Alterschrofen", rechtsverbindlich seit 17.01.1969, und die

1. Anderung, rechtskridftig seit dem 03.11.1976, auBer Kraft.
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Vorhaben, die vor Inkrafttreten der Neuaufstellung des Bebauungsplanes genehmigt worden
sind oder den zum Zeitpunkt ihrer Ausfiihrung geltenden baurechtlichen Vorschriften bzw.
dem o. g. rechtsverbindlichen Bebauungsplan entsprochen haben, werden von dieser
Neuaufstellung des Bebauungsplanes nicht beriihrt. Bei Anderung der Vorhaben nach

g Inkrafttreten der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist jedoch letzteres zu beachten.

Schwangau, 16 06 98

W

(Sontheimer, Erster Biirgermeister)

Vom Gemeinderat beschlossen am 09.02.1998

Die Satzung wurde in der Gemeindeverwaltung am 16.06.1998 zur Einsichtnahme
niedergelegt.

Auf die Niederlegung wurde hingewiesen durch

a) Bekanntmachung in der Allgduer Zeitung vom 17.06.1998
b) Anschlag an der Gemeindetafel vom 17.06.1998 bis 02.07.1998

Inkraftgetreten am 17.06.1998

C

Schwanggu, 03.07.1998

l. e Schwangau

/ Wi~

" Sontheimer
1. Biirgermeister
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