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Markt Unterthingau Landkreis Ostallgau

Der Markt Unterthingau erlaRt aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI | S. 2141, berichtigt 1998 S. 137)

folgenden Bebauungsplan Nr. 12 fiir das Gebiet ,, ThingaustraRe — OT Oberthingau“ als

SATZUNG

! §1
_Inhalt des Bebauungsp_lanes

Fur das oben genannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgau
ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vorschriften (Textteil) und der Be-
bauungsplanzeichnung jeweils i. d. F. vom 07.07.1999. Dem Verfahren ist eine Begriindung

i. d. F. vom 07.07.1999 beigefugt. e : L,

B L §2 e
- Art und MaB der baulichen Nutzung

1. MD  Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

2. GE  Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

-+ 21 Diein§8Abs. 3Nm. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Anlagen flr
' - Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Vergnii-
‘gungsstéatten sind laut § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungspla-
L nes. : : : ' L
2.2  Einzelhandelsbetriebe, Verbrauchermarkte und sonstige Verkaufsbetriebe diirfen
- unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht errichtet werden, auch wenn deren Ver-
kaufsflache unterhalb des Schwellenwertes eines Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO liegt. Hiervon sind nicht betroffen Laden- und Verkaufsflachen in Verbin-
dung mit einem Handwerks- oder Produktionsbetrieb. S
23  Die gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissige eine Wohnung pro Betrieb
; bzw. Betriebsgrundstiick ist in den jeweiligen Gewerbebetrieb als zusammengebaute,
-gestalterische Einheit zu integrieren. ' : :

3  Die Grundflachenzahlen (GRZ), die GeschoRflachenzahlen (GFZ) und die Zahl der
‘ Vollgeschosse (VG) als Obergrenze im Sinne des § 17 BauNVO sind der Planzeich-
nung zu entnehmen. Fheed AN B . '

4, ‘e IR d'en mit MD gekennzeichneten Gebieten sind die Anzahl der Wohnéihheiten (WE)

pro Wohngebaude festgesetzt, siehe Eintrag in der Bebauungsplanzeichnung.
5. | Zweitwohnungeh im Sinne des § 22 BauGB sind ausgeschlossen; die Begriindung

‘oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigen-
tumsgesetzes) unterliegt der Genehmigung. = : ;
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§3

Bauweise/Baugrenzen
1. Es gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO).

2. Sofern besondere betriebliche Gegebenheiten Gebiude tiber 50 m Lange erforderlich ma-
chen, sind ausnahmsweise langer Baukérper zugelassen. Sie sind dabei z. B. durch einen
eingeschossigen Zwischentrakt zu gliedern. Die Gestaltung dieses Zwischentraktes ist ge-

- geniiber dem Hauptgebaude deuthch untergeordnet auszufiihren. ;

3. Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt.

4. Indem mit MD gekennzeichneten Gebiet der FI.-Nr. 1 drfen die Baugrenzen fir Gebaude
der praktizierenden Landwirtschaft (iberschritten bzw. landwirtschaftliche Betriebsgeb&ude
~ auch aufterhalb der Baugrenzen ernchtet werden. :

§4

Garagen und Nebengebéude
1. Garagen dirfen nur innerhalb der Uberbaubare_n Fléchen errichtet werden.

2. Von der Straenbegrenzungslinie der Kreisstrale haben Garagen einen Abstand von minde-
~stens 6,00 m einzuhalten.

-3, -Die Aullengestaltung-der Garagen:-muf} dem jeweiligen Hauptgebaude angepalt sein.

4. Nebengebaude bis 12 m? Grundflache und maximal 40 m? umbauter Raum sind auch auRer-
‘halb der tiberbaubaren Flachen zuldssig, sie missen jedoch von der. Krensstral&e einen Ab-
' stand von mlndestens 10, 00 m elnhalten : -

] Gestaltung der Gebéude
1. In dem mit MD bezeichneten Gebiet sind nur Satteldicher mit einer Dachnelgung von 30° bis
35° zulassig. Der Kniestock betragt bei ID-Bebauung (iber dem Erdgeschof maximal 1,65 m,

‘bei ll-geschossiger Bebauung uber dem 1. Obergescho[& mammal 0.30m bzw es gilt Be-
- . standsschutz. :

2. Indem mit GE bezeichneten Gebiet sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 15° bis 30°
bzw. Flachdécher zula55|g

3. Fur die Gestaltung von Dachaufbauten als stehende Gauben, Querglebel und dgl. sind die
Rahmenbedingungen und Gestaltungsmerkmale, wie sie in der Anlage dargestellt sind, maR-
gebend. Als MaR der Kniestockhdhe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke
bis Oberkante FuRpfette, gemessen in der Flucht der AuRenwand. Die Sparren sind unmittel-
bar auf die FuBpfette aufzulegen. Ergeben sich fir die vorgenannten untergeordneten Bau-
teile andere Kniestockhéhen oder Dachnefgungen so sind dlese zulassig.

4. Die Dachdeckung hat mit kleinteiligem naturrotem Bedachungsmatenal zu erfolgen.

5. Die Oberkante des ErdgeschoRfubodens darf héchstens 0,25 m Uber der Hznterkante
Krelsstrarse liegen, gemessen in Hohe des Eingangsbereiches.
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Dort wo Schaugiebel in der Planzeichnung festgesetzt sind, ist das Hauptgebaude an dieser
Baugrenze zu orientieren. Bei den Schaugiebeln ist die Anordnung der Fenster als Reihe
auszubilden, wobei die Fensterreihung mindestens aus drei Fenstern/Tliren besteht. Die Gie-
bel sind vollstéandig zu verputzen und ohne Vor- und Riickspriinge sowie ohne Erker und An-
bauten auszufithren. Balkone sind hierbei in schlichter Form nur bis zu % der Giebelbreite
zulassig. Durch die Anordnung eines Quergiebels oder eines Widerkehrs im riickwértigen Be-
reich des Gebaudes darf der vorgenannte Charakter des Schaugiebels nicht gestért werden.
Die Ruckseiten dieser Gebdude sollen mit senkrechter Holzverschalung verkleidet werden,
mindestens bis Unterkante Decke Uber ErdgeschoR.

Die vorgenannten Schaugiebel sind auch im Gewerbegebiet sinngemal anzuwenden.

_ §6
Einfriedungen/Sichtdreiecke

Dort wo Einfriedungen zugelassen sind diirfen sie eine Héhe von 0,90 m nicht Giberschreiten:
sie sind aus senkrechten Holzlatten oder den ortsiiblichen waagrechten Bretterbohlen und
ohne Sockel herzustellen. ZW|schen pnvaten Baugrundstucken snnd auch Maschendrahtzau-
ne zuiassng #; : :

In dem mlt GE gekennzeichneten Geblet sind auch Zaune bis 2,00 m Héhe zuIaSS|g

Elnfrledungen durfen im Bereich der Sichtdreiecke — siehe Bebauungsplanzeichnung — nur -
maximal 0,90 m hoch sein. Diese Bereiche sind auch von sonstlgen Anlagen jeder Art bis zur
vorgenannten Hohe frelzuhalten ¥

§7

Werbeanlagen

! Werbeanlagen sollen nicht frelstehen sondern den Gebauden zugeordnet sein.
.. Siezdurfen mit ihrer Oberkante nicht héher als 4, 00 m Uber dem Erdgeschol&fuf&boden sein.
. Werbeanlagen durfen durch GréRe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts-

- und Landschaftsbild nicht stéren, auffal[ende Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet Verwen-
-dung flnden :

Nachtbeleuchtung der Werbean!agen (22.00 Uhr bis T 00 Uhr) |st n[cht erlaubt Die Beleuch-

_ tung von Gebéduden |st auf das Notwendige zu reduzieren.

1 Werbeanl_ager_n auf dem Dach sind unzulassig.

§8
GrunordnungILandschaftspﬂege

g Dle nicht (berbauten Flachen der Baugrundstiicke smd unter Hinweis auf Art. 5 BayBO als

Grunflachen anzulegen, gartnerisch zu nutzen und zu pflegen. Pro 250 m? Grundstiicksflache
ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum heimischer Art zu pflanzen, siehe unter "Hinweise
und Empfehlungen — Artenliste* und die Angaben in der Bebauungsplanzeichnung.

Die vorhandenen Baume und Straucher sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b BauGB zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch gleichwertige Laubgehdlze heimischer Art zu er-
setzen.
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Auf den im Bebauungsplan dargestellten Streuobstwiesen am nordéstlichen Rande des
Dorfgebietes ist pro 200 m? ein Obstbaum — Halb- oder Hochstamm — zu pflanzen.

2. Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche Fliachen abgeleitet werden, son-
dern mul} auf dem eigenen Grundstiick zur Versickerung gebracht werden.

3. Der Anteil der versiegelten Flachen ist so gering wie méglich zu halten. Im Gewerbegebiet
sollen die versiegelten Fldchen 75 % der jeweiligen Grundstiicksoberflache nicht iberschrei-
“ten. ! : g
_ g
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung seiner Genehmigung in Kraft.

_ Es folgen nach der Unterschriftsleiste weitere zu beachtende Hinweise und Empfehlungen (Nrn. 1 bis 6).

Unterthingau, _{ % 98P 1923
* MARKT UNTERTHINGAU "~

7

A,

~ Rauch, Erser Brgrmeister

_ Hinweise und Emgfehlung_ en:

1. Landwirtschaftliche Emissionen : PO, ¢ ¢
Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen missen hingenommen werden. Sie
sind unvermeidlich und miissen deshalb einschlieRlich dem Viehtrieb und dem landwirtschaft-
lichen Verkehr geduldet werden. Fir die landwirtschaftlichen Betriebe dirfen die gemaR § 5
Abs. 1 BauNVO ausdrlcklich ausgesprochenen Entwicklungsméglichkeiten nicht einge-
schrankt werden. . e ' ' :

2. Bepflanzung/Artenliste
Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene Biume und Straucher sollten
spatestens bis zum 01. Mai des auf die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres gepflanzt werden.
Bei der gartnerischen Gestaltung der Griinfldchen kann aus folgenden einheimischen Arten
ausgewahlt werden: : ' : ' '

- Artenliste 1: Spitzahorn (Acer platanoides)

: ; ‘Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Buche (Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus exelsior)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Eiche (Quercus robur)
‘Winterlinde (Tilia cordata)
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7.3

Brandschutz

Um einen ausreichenden Brandschutz sicherzustellen, empfiehit der Kreisbrandrat das Hy-
drantennetz nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fur Wasserwirtschaft Nr.
1.9.— 6 vom 25.04.1994 bzw. nach den technischen regeln des deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e. V. (OVGW) Arbeitsblatter W 331 und W 405 auszubauen. Es sind
Oberflurhydranten zu verwenden, in einem Abstand von hochstens 100 m.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Lech-Elekitrizitdtswerke Augsburg AG, Betriebsstelle
Buchloe. Die kiinftigen Neubauten sollen tiber Erdkabel versorgt werden.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Erweiterung der Fernmelde-
anlagen vorgesehen. Zur rechtzeitigen Koordination der Arbeiten wird um Termmabshm-

mung gebeten

Bodenordnunq

Die Baugrundstucke sind aIIe im anatbesﬂz Eine Baulandumlegung ist vorausswhthch nicht
erforderllch

'Véf'fahren

e Aufstellungsbeschlul& ' | 19.04.1999
= Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses . . | 22 .04.1999
- Billigungsbeschluft zur Auslegung mit glemhzemger o e
Tragerbetelllgung S e _ _ - 19.04.1999
 -\ Vorgezogene Burgerbetelhgung Wy e - 30.04.1999

Unterthingau, 07.07.1999
MARKT UNTERTHINGAU

Fiiséf, Zweiter Blrgermeister

= .Offenthche Auslegung in der Zeit vom 11.05. 1999 bis 14.06.1999

- Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und Abstimmung mit
. den Nachbargemeinden mit Schreiben vom 07.05.1999 und Termln _
- 14.06.1999

- Abwiégung und Satzungsbeschluf} ;W - 07.07.1999

Marktoberdorf, 07.07.1999
LANDRATSAMT OSTALLGAU
- Kreisplanungsstelle -

I A,

» _ Abt, Leiter der Kreisplanungsstelle

Anlagen:
1. UbersichtslageplanM =1 : 5. 000

2. Luftbild
3. Abwagungsprotokoll der Gemeinderatssitzung vom 07.07.1999. Dieses Protokoll wnrd zum
Bestandteil dieser Begriindung erkléart.
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zung wird allerdings festgelegt, daB § 19 Abs. 4 BauNVO fir die Stellplatze und
Zufahrten hier keine Anwendung findet.

10. Kreisbrandrat vom 21.05.1999
Die ausfiihrlichen Hinweise zum Brandschutz dienen der Kenntnisnahme und

Beachtung.

11. Bezirksfinanzdirektion Augsburg vom 18.05.1999
keine Veranlassung

12. Vermessungsamt Marktoberdorf vom 19.06.1999
Die Hinweise zur Wiederherstellung der Grenzmarken dienen der Kenntnisnah-
me und Beachtung. : ' :

13. Regionaler Planungsverband Allgéu vom 26.05.1 999
keine Veranlassung '

. AbwigungsgeschluB (Trager Sffentlicher Belange):

Der Ma'rktratjéﬁmrht den vorgebrachten Bedenken und Anregungen zu Punkt 1. bis
Punkt 13. in _d'e_r vorliegenden Form zu. - '

Abstim'muna§erqebnis. Annahme mit 12 : 0 Stimment! . | - 02M10/-6-/99

. Private Anregungeri

Schreiben der RAe Dr. Hettinger, Augsburg, vom 11.06.1999 in Vertretung fir Herm
MoBmer, HauptstraBe 1, Oberthingau: - . _ |

1. Die Bedenken beziiglich des Entwicklungsgebotes sieht der Markt Unterthingau
nicht. GemaB § 8 Abs. 3 BauGB wird der Bebauungsplan gleichzeitig mit der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) im sogenannten Parallelver-
fahren erstellt. Nach dem Stand der Planungsarbeiten zum FNP steht fest, daB
der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplan
entwickelt sein wird. Es wird noch darauf hingewiesen, daB dem kinftigen Fla-
chennutzungsplan ein Landschaftsplan in integrierter Form zugrunde liegt.

Es handelt sich hier bei dem gegensténdlichen Bebauungsplangebiet um die
Festschreibung und Weiterentwicklung des Dorfgebietes. Am nordwestlichen
Ortsrand soll die dort schon begonnene gewerbliche Entwicklung mit einem Ge-
werbegebiet gegliedert werden. Alle dbrigen Nutzungen entsprechen dem Dorfge-
biet und sollen auch ausdriicklich dem Bestand und der Weiterentwicklung der
das Dorf bestimmenden Nutzung - ndmiich der Landwirtschaft - dienen.
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Die vorgetragenen Bedenken beziiglich der sheranriickenden Wohnbebauung®
teilt der Markt nicht. Es handelt sich hier eindeutig um die Uberspannung eines
Dorfgebietes, in dem neben der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe unter anderem auch das Wohnen allgemein zulas-
sig ist. Die Riicksichtnahme auf die Belange der land- und forstwirtschatftlichen
Betriebe hat die Planung bei dem nérdlich an den Betrieb MGBmer angrenzen-
den Bereich gerade dadurch Ricksicht genommen, als hier auf den relativ gro-
Ben Grundstiicken mit der F1.-Nrn. 570 und 571 nur eine bescheidene Uberbau-
bare Flache mit nur einer Wohneinheit fiir ein Einfamilienhaus zugelassen wur-
de. Auf Anregung der Unteren Immissionsschutzbehérde wird am stdlichen
Rande des vorgenannten Grundstiicks noch eine MaBnahme festgesetzt, die
dem Schutz des landwirtschattlichen Betriebes dienen soll. Es handelt sich um
einen ca. 1,0 m bis 1,5 m hohen bepflanzten Erdwall unmittelbar nérdlich der Fl.-
Nr. 578/2 Weg. Nach dem Bebauungsplan Nr. 12 ,ThingaustraBe — Oberthingau”
soll im Gbrigen nicht nur der Bestandsschutz der landwirtschaitlichen Betriebe
sondern auch deren Entwicklungsméglichkeiten geschitzt und gewahrt werden,
siehe § 3 Nr. 4 der Textfestsetzungen wo es heiBt: ,In dem mit MD gekenn-
zeichneten Gebiet der Flur Nr. 1 dirfen die Baugrenzen fur Geb&ude der prakti-
zierenden Landwirtschaft Giberschritten bzw. landwirtschaftliche Betriebsgebaude
auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden®. Zuséizlich ist der Markt Un-
terthingau bemaht, mit den beiden Nachbarn M&Bmer und Holderied, eine
Grundstiicksregulierung dergestalt in die Wege zu leiten, daB der gemeindliche
Weg mit der F1.-Nr. 578/2 an die stdliche Grenze des Grundstiicks FI.-Nr. 571
verlegt wird. Die sldliche Restflache der Fl.-Nr. 570 ist Herrn MéBmer angeboten
worden. Hier kénnte z. B. ein Stadel errichtet werden, der dann zwischen dem
_geplanten Wohnhaus auf der F1.-Nr. 571 und dem landwirtschaftlichen Betriebs-
gebaude die gewilinschte Trennung und Abschirmung tbernehmen kdnnte. Dar- -
(iber hinaus ist mit Herrn M6Bmer besprochen und angeboten worden, das
Grundsttick Fl.-Nr. 570 génzlich von Herrn Holderied zu erwerben und zwar zum
landwirtschaftlichen Verkehrswert.

Zu dem von den Rechtsanwélten angesprochenen erforderlichen Abstand von
120 m zwischen Wohngeb&uden und Rinderstall wird auf die Ausfihrungen zu-
vor Ziff. 1.1.2 der Abwagung verwiesen. In einem Dorfgebiet missen die ortstbli-
chen landwirtschaftlichen Immissionen hingenommen werden. Eine Gber das
ortsiibliche MaB hinausgehende Immissionsbelastung der kinftigen Anwohner
wird hier nicht gesehen. Auf eine andere kinftige Nutzung der Landwirtschaft, z.
B. Schweinehaltung in groBerem Rahmen, braucht die Planung nicht Racksicht
zu nehmen, da dies nicht ortsablich ist. Diese Auffassung wird im Gbrigen auch
so von der Unteren Immissionsschutzbehérde des Landkreises Ostallgdu geteilt.
Bei dieser Einschétzung sind auch die angesprochenen Erweiterungsabsichten
des Herrn MdBmer, wie sie liber die Bauvoranfrage mit Vorbescheid vom
16.05.1997, Az.: 501-602-3-S 55/96 V, dokumentiert sind, berlicksichtigt worden.
Zu wardigen ist ferner noch folgender Tatbestand: Spétestens nach der Errich-
tung des geplanten Betriebes Autohaus Hipp auf dem Grundstiick mit der Fi.-Nr.
181/2 entfaltet die Bauliicke zwischen dem bebauten Grundstiick mit der FI.-Nr.
572 und dem Grundstiick MéBmer den Tatbestand des § 34 BauGB. Ohne die
Uberplanung dieses Gebietes durch den Markt Unterthingau besteht die Gefahr
einer wesentlich massiveren Wohnbebauung nicht nur auf dem Grundsttck Fl.-
Nr. 571 sondern sogar auf dem Grundstiick FI.-Nr. 570. Um dies zu verhindern
und auszuschlieBen, hat die Marktgemeinde das Instrument der Bauleitplanung
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ergriffen und in Abwagung der nachbarlichen Interessen die bekannten Festset-
zungen getroffen. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde das Span-
nungsfeld erheblich erhdht. Nur tber den Bebauungsplan kénnen zum Wohle
des Bestandes und der Weiterentwicklung des vorhandenen landwirtschaftlichen
Betriebes die erforderlichen Einschréankungen durch enge Begrenzung der Uber-
baubaren Flachen, durch den Abstand dieser Flachen zum Betrieb und durch
Larm- und SichtschutzmaBnahmen erreicht werden. Der noch weitergehenderen
Lésung, namlich beide Grundstlicke mit den Fl.-Nrn. 570 und 5§71 von Bebauung
auszuschlieBen und Griinland oder Flache flir die Landwirtschaft festzusetzen,
wirde die Ausgewogenheit in der Abwéagung ernsthaft in Gefahr bringen.

3. Die angesprochenen Immissionskonflikte zwischen dem geplanten Gewerbege-
biet und dem &stlich, jeweils der KreisstraBe angrenzenden Dorfgebiet, werden
vom Markt ebenfalls nicht gesehen. Der Ursprung des Gewerbegebietes liegt in
einem Betrieb fiir Handel und Reparatur landwirtschaftiicher Maschinen. Der
noch hinzukommende Betrieb befindet sich bereits innerhalb der Ortslage. Er
muB aus Platzgriinden hier her ausgesiedelt werden. Diese gewerblichen Nut-
zungen stellen im Hinblick auf die &stlich bestehenden und geplanten Wohnh&u-
ser innerhalb des Dorfgebietes keine Probleme dar. Die dort auftretenden Lar-
mimmissionen werden weit unterhalb der im Dorfgebiet zulassigen Richtwerte
liegen. Aufgrund der Tatsache, daB im Gewerbegebiet nur zwei Betreibe ange-
siedelt sein werden sowie der Kenntnis der Betriebe ist eine Larmkontingentie-

~ rung, wie sie in dhnlichen Situationen durchgefiihrt werden muB, hier nicht zwin-
-gend erforderlich. Dies gilt &hnlich im Gbrigen auch flr den StraBenverkehrslarm.

Il Abwé un sbeSchluB Private A‘nré ungen):

Der Marktrat stimmt der Abwé&gung privater Emwendungen bzw. Anregungen, wie in
den Punkten 1. mit 3. beschrieben, zu.

Abstimmungrsergebnis: Annahme mit 12 : 0 Stimmen! 03/10/-6-/99

Unterthingau, den 09. Juli 1999

Die Richtigkeit des Auszuges wird bestatigt:

S zzzé/

1. Burgermeister 0.V.i.A.







