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Die Gemeinde RoRhaupten, Landkreis Ostallgdu, Regierungsbezirk Schwaben be-
schliel3t mit Sitzung vom .2022 aufgrund von 88 2, 8, 9, und 10 des Baugesetz-
buches (BauGB), 88 4 und 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO), jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassungen, die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Sonnenstralke*
als Satzung.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ersetzt den Teilbereich
der rechtswirksamen Fassung des Bebauungsplans ,Sonnenstral3e” zur Ganze.

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplans

Fur das oben genannte Gebiet gilt die vom Architekturbtiro Horner + Partner ausge-
arbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vorschriften (Textteil) und der
Bebauungsplanzeichnung i. d. F. vom 00.00.2022

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke der FI.Nrn. 48, 48/1, 50, 51, 52, 424/7,
431/5, 431/7, 431/8, 431/9 431/10, 431/11, 431/12, 431/13, 431/14, 431/16, 431/17,
431/19, 421/20, 618/5, 618/15, 618/16, 618/17, 618/18, 618/19, 618/23, 618/24,
618/25, 618/26, 618/27, 618/28, 618/29, 618/30 und 618/36, sowie Teilflachen der
FI.Nrn. 50/2, 50/3, 424/6, 431/1, 618/3, und 618/34.

§2
Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemaf der
Baunutzungsverordnung festgesetzt als

1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).
Nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden ausnahmsweise zugelassen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen sowie fir sportliche Zwecke.

2. Fur das Gebiet des Geltungsbereiches wird gemal § 22 BauGB festgesetzt, dass
die Begrindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum (8 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes - WEG), von Wohnungserbbaurecht oder Teilerb-
baurecht (8 30 WEG) und von Dauerwohnrecht oder Dauernutzungsrecht (8 31
WEG) der Genehmigung unterliegt.
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§3
Mal’ der baulichen Nutzung

1. Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen Geschol3zahlen, Grundflachenzahlen (GRZ) und durch die Hbéhe
der baulichen Anlagen bestimmt.

2. Die eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenze. Die festgesetzte GRZ darf
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % flr die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten An-
lagen Uberschritten werden.

3. HOhe der baulichen Anlagen

Die Wandhohe wird im Abschnitt WA | mit 4,50 m, im Bereich WA 1l mit 6,60 m
festgesetzt. Die Wandhohe wird gemessen von Oberkante Fertigful3boden des
Erdgeschol3es bis Schnittpunkt der verlangerten AuRenwandflache mit der Ober-
kante Dachhaut.

Die Hohe der Oberkante des fertigen Ful3bodens des Erdgeschol3es (OKFF) im
Hauptgebaude wird durch eine absolute Héhenangabe in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Ausnahmen hierzu kbnnen um +/- 0,25 m gegeniuber dem angegebenen
Wert gewéhrt werden.

Bei Bestandsgebduden zahlt die Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdge-
schoss. Diese ist bei Erweiterungs- oder Ersatzbauten heranzuziehen.
84
Bauweise
1. Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.
2. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen.
3. Im Planbereich gelten die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 der BayBO
in seiner jeweils rechtswirksamen Fassung.
§5
Grol3e der Baugrundstticke
Die Mindestgrundstiicksgrof3e wird fur Einzelhdauser auf 500 m? sowie fur Doppel-
hauser auf 275 m? je Haushalfte festgesetzt.
§6
Garagen und Nebengebaude
1. Garagen und Nebengebaude durfen innerhalb und auf3erhalb der Baugrenzen

errichtet werden. Bei Nebengebauden und Garagen parallel zur 6ffentlichen Stra-
3e hin ist ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten.
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2.

Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO dirfen nur innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen errichtet werden.

. Vom offentlichen Stral3enraum haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt einen

Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

. Garagen sind bei beidseitigem Grenzanbau einheitlich zu gestalten.

. Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze wird gemessen an der Wohnflache

pro Wohnung wie folgt festgelegt: bis einschl. 40 m2 Wohnflache 1 Stellplatz, ab
40 m2 Wohnflache 2 Stellplatze.

Ab der vierten Wohneinheit sind die Stellplatze in einer Tiefgarage zu errichten,
wobei 30% der notwendigen Stellplatze als oberirdische Besucherstellplatze her-
zustellen sind.

Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene HofrAume ohne Ein-
friedung zur Stral3e zu gestalten. Stellplatze dirfen nicht versiegelt werden.

8§87
Gestaltung der Gebaude

Im Bereich der Nutzungsschablone 1 wird eine Dachneigung von 22° bis 26° Grad
im Bereich der Nutzungsschablone 2 von 30° — 35° Grad festgesetzt. Fiir Neben-
gebéaude und Garagen ist auch ein fachgerecht begrintes Flachdach zulassig.

Der Dachuberstand betragt bei Wohngebauden an der Giebel- und Traufseite
min. 0,80 m, bei Garagen und Nebengebauden min. 0,40 m.

Bei der Au3engestaltung sind nur verputzte Fassaden mit weil3em Anstrich zuge-
lassen, desgleichen Bauteile aus Holz fur Fenster, Turen, Giebel-, Kniestock- und
Balkonverkleidungen. Als Ausnahme sind Holzverkleidungen des Obergeschos-
ses zulassig. Reine Holzhauser sind ebenfalls zulassig.

Die Verwendung von Glasbausteinen und Profilglasern ist nicht zugelassen.

Giebelfenster missen von der Unterkante der Sparren einen Mindestabstand von
0,30 m aufweisen.

Dachgauben sind zulassig. Dachgauben mussen zur Giebelwand einen Abstand
von mindestens 1,50 m einhalten. Die Gaubenbreite bei Schleppgauben ist auf
50 % der traufseitigen Wandlange, jedoch max. 4,50 m Breite zu begrenzen.
Dachgauben mussen voneinander einen Mindestabstand von 1,20m (gemessen
an den AulBenmal3en der grof3ten betroffenen Gaube) einhalten. Das oberste
Konstruktionsteil der Dachgaube (z.B. First) muss zum First des Hauptdaches
mindestens 0,3 m tiefer liegen.

Gauben und Schleppgauben sind nur ohne Unterbrechung derFraufe des Vor-
dachs zuléassig.
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7.

10.

11.

Quergiebel sind zulassig. Diese sind in Form und Dachneigung dem Hauptge-
baude anzupassen und durfen nicht breiter sein als die halbe Geb&udeléange. Der
First des Quergiebels muss mindestens 0,3 m unter dem des Hauptdaches lie-
gen. Der Quergiebel hat einen Mindestabstand zur Gebaudekante von 2,50 m
einzuhalten und muss mindestens einen Versatz zur Auf3enwand von 1,50 m
einhalten. Fur die Wandhohe des Quergiebels gilt die festgesetzte Wandhdhe
des Hauptgebaudes mit 4,50 m (Nutzungsschablone I) bzw. 6,60 m (Nutzungs-
schablone ).

Zwerchgiebel sind zuldssig. Diese sind in Form und Dachneigung dem Hauptge-
baude anzupassen und durfen nicht breiter sein als ein Drittel der Gebaudelange.
Der First des Zwerchgiebels muss mindestens 0,3 m unter dem des Hauptda-
ches liegen. Der Zwerchgiebel hat einen Mindestabstand zur Gebaudekante von
2,50 m einzuhalten. Fir die Wandhtéhe des Zwerchgiebels wird im Bereich der
Nutzungsschablone | 4,90 m, im Bereich der Nutzungsschablone Il 6,60 m fest-
gesetzt.

Bei erdgeschossigen Anbauten wie z.B. Wintergarten oder Terrassenuberdach-
ungen sind Pultdacher zulassig. Die maximale Wandhohe dieser Anbauten wird
auf 3,0 m, die maximale Firsthohe auf 3,50 m, gemessen ab OK FFB festgesetzt.

Materialien/ Farben fir die Dachdeckung:

Als Farbe fur Dacheindeckungen sind nur naturziegelrote Tone zuldssig; grelle
Tone sind nicht zulassig. Es werden einheitliche, kleinteilige Dachziegel oder Be-
tondachsteine vorgeschrieben.

Bei Wintergarten und Terrasseniberdachungen sind auch Glaseindeckungen
zulassig.

Die Traufseite der Hauptgebaude muss mind. 10 % langer als die Giebelseite
geplant werden.

§8
Einfriedungen

. Soweit Einfriedungen an die freie Landschaft grenzen oder darauf einwirken, sind

sie mind. 1,00 m von der Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen und dicht einzu-
pflanzen.

. Pfeiler fur Gartentiren und Tore konnen nur als Pfeiler bis zu einer Breite von

max. 1,00 m und in gleicher H6he wie der Einfriedung ausgebildet werden.

. Garagenzu- und -ausfahrten sowie Stellplatze durfen nicht eingefriedet werden.

§9
Aufschittungen und Abgrabungen

. Veranderungen der Gelandeoberflache durfen nur in dem zur Durchfihrung des

Bauvorhabens erforderlichen Ausmald ausgefiihrt werden. Die natlrliche Geléan-
deoberflache ist weit mdglichst zu erhalten.
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2. Jedes Grundstick muss an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne Stitz-
mauer und ohne kunstliche Béschung anschlie3en.

3. Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des KellergescholRes sind
ausnahmslos unzuléssig.

810
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen
und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelun-
gen usw. ab einer Hohe von 0,90 m Uber StraRenoberkante freizuhalten. Die Anlage
von Stellplatzen, Garagenvorplatzen und Zu- und Ausfahrten ist im Sichtdreieck un-
zulassig.

8§11
Landschaftspflege und Ortsbild

1. Pflanzgebote:

Auf den Baugrundsticken ist auRerhalb des Schutzstreifens der 110 KV-Leitung je
angefangene 300 m2 nicht Uber- oder unterbauter Grundstiicksflache mindestens
ein standortgerechter heimischer Baum zu pflanzen (vgl. Pflanzliste unter Hinwei-
se). Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kénnen auf das Pflanzgebot an-
gerechnet werden. Mindestens 15 % der nicht Uberbauten und befestigten Grund-
stucksflache sind mit standortgerechten, heimischen Strauchern (vgl. Pflanzliste
unter Hinweise) zu bepflanzen. Die sonstigen, nicht befestigten Flachen sind zu
begrtinen.

2. Freiflachengestaltungsplan:
Zum Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan zu erstellen, der
Informationen zur Hohenlage der Gebaude, Zufahrten, Stellplatze, Lagerflachen,
Abfallbehalterstellflachen, Pflanzstandorte, Uberbaute und befestigte Flachen,
Entwasserung sowie Grunflachen enthalt.

3. Einfriedungen:
Einfriedungen durfen nicht hoher als 1 Meter sein.

4. Die Anlage von Schottergarten mit weniger als 75% Pflanzenbedeckung ist unzu-
lassig.

5. Die Eingrinungsmaf3nahmen haben binnen 2 Jahren nach Baubeginnsanzeige zu
erfolgen.

6. Schutz bestehender Geholze
Gemal3 8 39 BNatSchG ist es verboten, Baume, Hecken, lebende Z&une, Gebi-
sche und andere Geholze in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September abzuschnei-
den oder auf den Stock zu setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen.
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812
Immissionsschutz

1. Im Bereich bis zu 50,00 m Entfernung 6stlich der Reichenbergstralle sind alle
Wohnteile in Massivbauweise auszufuhren. Ruherdume (Schlaf- und Kinderzim-
mer) sind soweit moglich, nach den abgewandten Seiten zu orientieren, ansonsten
sind Schallschutzfenster erforderlich. Bei ausgebauten Dachgeschof3en ist auf
ausreichenden Larmschutz zu achten (Dachaufbau mit Larmschutzmal3nahmen.

2. Ausnahmsweise koénnen dabei zu L&rmschutzzwecken vor Aufenthaltsraumen
auch Vorbauten, wie z. B. Wintergarten, angebracht werden, soweit die Belichtung
und BelUftung der dahinterliegenden Raume gewahrleistet ist.

8§13
Energieversorgung

Flr Bauplane von Gebauden, die in den Schutzstreifen der 110 kV-Leitung hineinra-
gen, ist die Stellungnahme des Allgauer Uberlandwerkes (AUN) einzuholen.

814
Grund- und Oberflachenwasser

Dranagen zur Baugrundentwasserung durfen allenfalls an den Regenwasserkanal,
jedoch nicht an einen Schmutz- oder Mischwasserkanal angeschlossen werden. Die
Anschlisse sind vor Verfullung der Gemeinde anzuzeigen.

8§15
Hinweise
1. Pflanzliste:
Als standortgerechte und heimische Geho6lze kénnen beispielsweise gel-
ten:

Baume 1. Ordnung
Mindestqualitat: Hochstamm, StU mindestens 12-14 cm

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Tilia cordata Winter-Linde
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Baume 2. Ordnung
Mindestqualitat: 3 x vmB, Hochstamm, StU mindestens 12-14

Alnus incana Grau-Erle

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Sorbus aria Echte Mehlbeere

Obstbaume: Mindestqualitat: Stammbusch oder Hochstamm

Strducher: Mindestqualitat: 3-5 Triebe, 100-150 cm,

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum Lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Fremdlandische Gehdlze (z. B. Thujaarten) sowie rot- und gelblaubige bzw.
blaunadelige Gehdélze sind innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

2. Landwirtschaftliche Immissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen sind ortstypisch und trotz
ordnungsgemalfer Bewirtschaftung unvermeidlich und daher nach § 906 BGB
entschadigungslos hinzunehmen. Dies umfasst auch die Gulleausbringung,
Dungung, PflanzenschutzmalRnahmen, Betriebsverkehr sowie Milchtransporte
auch zu Nachtzeiten.

3. Denkmalpflege

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen
und das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Aul3enstelle Schwaben der
Abteilung Vor- und Friuhgeschichte, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder
die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt unverziglich zu verstan-
digen.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bo-
dendenkmaler der Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG unterliegen.

JArt. B Abs. 1 DSchG.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
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stiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmolschutzbehérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege (BIfD), Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thier-
haupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50, Email: DST_Thierhaupten@
bifd.bayern.de oder die zustédndige Untere Denkmalschutzbehérde.”

4. Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden
und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und bo-
denschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemalf und schadlos zu entsorgen.
Hiertber sind Nachweise zu fuhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzu-
legen.

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere
Aufmerksamkeit zu schenken. Gemal? § 202 BauGB ist der Oberboden in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

5. Altlasten und schéadliche Bodenveranderungen

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffallig-
keiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Weilheim-
Schongau, Bodenschutzbehorde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

6. Uberflutung infolge von Starkregen

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
mafl3nahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhthe
von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen,
z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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7.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen
auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malinahmen geplant, die in das Grund-
wasser eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung),
so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde be-
zuglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzu-
nehmen.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit vor Ort zu ver-
sickern. Prioritat hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte Versi-
ckerung Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies
nicht moglich ist, kann eine Versickerung nach Vorreinigung tber Versicke-
rungsanlagen erfolgen (83 Abs. 2 NWFreiV).

Sollte aufgrund von gegebenen Bodenverhaltnissen eine Versickerung nicht
maoglich sein, ist eine gedrosselte Einleitung in den Mischwasserkanal als Aus-
nahme zu beantragen. Ein entsprechender Nachweis lber die Bodenverhalt-
nisse (Baugrundgutachten) ist im Eingabeplan zu fihren und ein entsprechen-
der Antrag an die Gemeinde zu richten.

§16

Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Sonnenstrafie® tritt mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Gemeinde Rol3haupten,

Thomas Pihusch
1. Burgermeister



