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Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Frankenhofen — An der Alten Séige”

Satzung des Markt Kaltental
for den Bebauungsplan ,Frankenhofen — An der Alten Sdage”
mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund
e der 88 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
e des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
e der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
e der Verordnung GUber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),
e der 5. Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung — PlanZV),
e des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

in der jeweils gUltigen Fassung erl@sst die Markt Kaltental folgende Satzung:

§ 1 Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am westlichen Rand des Ortes Frankenhofen des Marktes Kaltental,
westlich der Hauptstrafle.

Das Plangebiet des Bebauungsplans beinhaltet die Grundsticke oder Teilfléchen der Grundsticke mit den Fl.
Nm. 1, 1/1,2/2 (TF), 3, 3/2-3, 4, 6, 12, 67/2 (Hiohnerbach), 856 (TF), 915, 915/1-4, 916, 916/1, 918 und
918 1-5, alle Gemarkung Frankenhofen.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 3,2 ha auf. Ma3geblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den folgenden textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung
vom 25.11.2025. Der Satzung ist eine Begrindung in der selben Fassung beigefugt.

& 3 Art der baulichen Nutzung

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

3.1.1 Die nach § 4 Abs. 2 Nummer 3 genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke werden unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Teil des Bebauungsplanes.

3.1.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

3.2 Es wird ein Dorfgebiet gemaf § 5 BauNVO festgesetzt.

3.3 Zweitwohnungsnutzung ist ausgeschlossen.

8§ 4 MaB der baulichen Nutzung

4.1 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossfléchenzahl (GFZ),
die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe Tabelle in § 8 Abs. 1 dieser
Satzung bzw. Planzeichnung. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewandt werden.

& 5 Bauweise/ Stellung der Gebdude/ Grundstiicksgréfe
5.1 Es gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

5.2 Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.
Uberschreitung (§ 31 Abs. 1 BauGB):
GemaB § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebaudeteile wie
beispielsweise Gesimse und Dachibersténde Uberschritten werden. Dies gilt auch fir untergeordnete Vor-
bauten wie Balkone, Kellerlichtschéchte, Treppenstufen, Vordécher und dergleichen, wenn sie insgesamt
nicht mehr als ein Drittel der Breite der Auflenwand des jeweiligen Gebdudes, héchstens jedoch insgesamt
5 m in Anspruch nehmen; im Ubrigen gilt hier Art. 6 Ziffer 8 der BayBO.

& 6 Garagen / Stellplétze / Nebenanlagen

6.1 Nebenanlagen, auch solche, die nach § 14 BauNVO genehmigungsfrei sind, dirfen nur innerhalb der durch
Baugrenzen oder der durch eine Linie geméB Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZV) bestimmten
Uberbaubaren Fléchen errichtet werden, jedoch nur auBBerhalb der Vorgartenbereiche geméf Planzeichnung
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und bis zu einer maximalen Grundfléche von 16 m2. Nebenanlagen dirfen eine Firsthdhe von maximal 3 m
aufweisen.

6.2 Garagen und Stellplétze dirfen auch aulerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Vorgartenbereiche errich-
tet werden, jedoch nicht in den festgesetzten Grinfléchen. Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind als offene
Hofréume ohne Einfriedung zur Straf3e einzurichten.

6.3 Vor Garagen ist bei senkrechter Zufahrt von der Hinterkante Strafle mindestens 5,0 m und seitlich mindestens
2,0 m Abstand zu halten. Ebenfalls 2,0 m Mindestabstand sind durch die Garage gegeniber der privaten
Grinfléche mit Bepflanzungsauflagen zur Ortsrandeingrinung zu halten.

6.4 Fur Oberdachte Stellplétze, Garagen und Nebengebdude sind Sattel-, Pult- und begrinte Flachdécher zulés-
sig. Dachbegrinung ist generell zuléssig.

6.5 Garageneinfahrten dirfen pro Grundstiick héchstens 6 m breit sein. In dieser Breite darf das Straflenbegleit-
grin for die Zufahrt durchbrochen werden. Der Belag ist méglichst wasserdurchléssig auszufihren, (z. B.
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster). Das anfallende Oberfléchenwasser darf nicht
auf éffentliche Verkehrsflachen abgeleitet und muss auf dem eigenen Grundstiick versickert werden.

6.6 Je Wohneinheit sind 2 Stellplétze nachzuweisen.

& 7 Griinordnung

7.1 Die nicht Gberbauten Fléchen der Baugrundsticke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen
Geholzen geméfB der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begrinen und zu unterhalten.
Steingdrten und Schotter als Rasenersatz auferhalb von Zufahrten und Wegen sind nur bis maximal 5 m2 zu-
l&ssig.

7.2 Je 250 m2 Grundsticksfléche ist auf den Baugrundstiicken ein Baum aus der Pflanzliste § 7.8 zu pflanzen.
Zu Nachbargrundstiicken sind mindestens 2 m Pflanzabstand einzuhalten.

7.3 In der Planzeichnung sind zu pflanzende B&ume festgesetzt. Es besteht Pflanzbindung an diesen Orten. Sémt-
liche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu ersetzen.

Hinweis: Der Pflanzabstand zu den Nachbargrundstiicken richtet sich nach den Artikeln 47 bis 50 AGBGB.

7.4 Die in der Planzeichnung als zu erhaltende Béaume festgesetzten Gehdlze missen erhalten bleiben.

7.5 Die Anpflanzung der privaten Grinfléchen hat spétestens zwei Jahre nach Baubeginnsanzeige zu erfolgen.
Hinweis: Dem Baugesuch soll ein Freifléchengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung beigefigt werden,
in dem auch die Kronenausmafle der ausgewachsenen Bédume dargestellt sind.

7.6 Auf den privaten Grinflachen mit Bepflanzungsauflagen ist zur Ortsrandeingriinung eine dreireihige versetzte
Strauchhecke mit mindestens einem Strauch je 1,5 Laufmeter und einem Reihenabstand von 1,25 m zu
pflanzen.

7.7 Fur die festgesetzten PflanzmaBBnahmen ist aus der nachfolgenden Pflanzliste auszuwéhlen.
Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG —,*“) ist zu beachten.

7.8 Pflanzliste:

Béume 1. und 2. Wuchsklasse Mindestqualitét: 2 x v. m.B., StU. 10-12

Acer campestre

Acer pseuvdoplatanus*
Acer platanoides*
Quercus robur*

Tilia cordata™

Tilia platyphyllos*
Sorbus aucuparia
Prunus avivm*™

Betula pendula*™
Carpinus betulus*

Obstbdume

Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m
Halbstamm, Kronenansatz 1,20 m
Apfel Berner Rosenapfel
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Feld-Ahorn

Berg-Ahorn (1. Wuchsklasse)
Spitz-Ahorn (1. Wuchsklasse)
Stiel-Eiche

Winter-Linde (1. Wuchsklasse)
Sommer-Linde

Vogelbeere

Vogelkirsche

Birke

Hainbuche

Stréucher,

Mindestqualitét: 2 x v. H. 60 =100 cm

Cornus mas Kornelkirsche
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Klarapfel Cornus sanguinea Roter Hartriegel
James Grieve Corylus avellana Haselnuss
Glockenapfel Ligustrum vulgare Liguster

Birnen: Clapps Liebling Lonicera xylosteumn Heckenkirsche
Gellerts Butterbirne Prunus spinosa Schlehe

Kirsche: Hedelfinger Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zwetschge Wangenheims Frih Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Zusétzlich kommen andere heimische Obstgehdlze sowie standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréu-
chern und Wildrosen in Betracht. Aus naturschutzfachlichen Grinden sind fremdléndische Gehdlze sowie rot-
und gelblaubige bzw. blaunadelige Gehélze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

7.9 Eingriffsbewéltigung:
7.9.1 <folgt zum Entwurf>

Die Eingriffsberechnungen werden fir den sidlichen Teil der Planung vorgenommen, der im Regelverfahren
behandelt wird.

Beim nérdlichen Teil handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geméf § 13a BauGB,

welcher der Nachverdichtung im Plangebiet dient. Dementsprechend sind dort keine AusgleichsmaBBnahmen
notwendig.

§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Gestaltung der Gebdude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

8.1 Fir die Gebietsteile werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Zonierung GRZ | GFZ Anzahl max. Wandhshe Firsthohe Dachneigung
Vollgeschosse (WH) max. (FH) max. und -form
1 04| 1,2 Il 6,50 m 9,00 m 18°-35°, SD
2 04| 1,2 1+D 7,00 m 9,50 m 18°-35°, SD
3 04|12 Il 7,50 m 10,00 m 15°-35°, SD
Erklérungen:

GRZ = Grundflédchenzahl

GFZ = Geschossfléchenzahl
[l / Il = maximale Anzahl der Vollgeschosse; hier abhéngig von Zonierung in der Planzeichnung
+D = zusétzlich ein Dachgeschoss zuléssig, dies darf auch als Vollgeschoss ausgebildet werden
SD = gleichschenkeliges Satteldach
DN= Dachneigung

8.2 Die maximale Wandhshe gilt fir alle baulichen Anlagen und ist definiert als die Abmessung von der mittle-
ren Geldndeoberfldche an den Gebéudeecken (unterer Bezugspunkt) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut (oberer Bezugspunk).

8.3 Die Traufseite muss mindestens 20 % breiter als die Giebelseite sein. Wohngebdude sind ber einen recht-
eckigen Grundriss zu entwickeln.

8.4 Bei Gebduden und Gebdudeteilen, fir die Satteldécher vorgeschrieben sind, gilt fir die Dachaufbauten:
Quergiebel und Gauben sind nur bei Neigungen des Hauptdaches von Gber 31° zuléssig; es ist nur jeweils
eine Art von Quergiebel / Gaube je Dachseite zuldssig; negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind
nicht zul@ssig; Dachibersténde betragen bei Hauptgebduden mindestens 0,60 m und héchstens 1,20 m; bei
Garagen mindestens 0,30 m und héchstens 1,00 m. Die Breite von Quergiebel und Gauben darf max.

50 % der Gebdudeseite betragen.

8.5 Farben fir die Dachdeckung:

Als Farbe fir Dachplatten sind nur ziegelrote bis rotbraune Téne zuléssig.

Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuléssig, die fir Solarenergieanlagen Gblich bzw. erfor-

derlich sind.

Hinweis: Die Sicherung vor Dachlawinen obliegt dem Bauherren.

8.6 Fassaden:

Gestaltung der AuBenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an untergeordne-
ten Bauteilen (Kamin/Gauben) zugelassen. Grelle Farben (auBBer Weif3) sind unzuléssig bzw. auf begrenzte
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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 Ublich bzw. erforderlich sind.

8.7 Solarenergieanlagen sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemessen von Oberkante Anlage)
zur Dachhaut zuléssig. Sie dirfen die Gesamthéhe des zur Anbringung der Anlage verwendeten Gebéude-
teils nicht Uberschreiten und nicht héher als der Dachfirst sein.

8.8 Wintergérten:
Wintergérten sind nur mit Pultdéchern und nur an der Traufseite mit maximal 50 % der Gebéudelénge zulés-
sig. Sie durfen nur eingeschossig und im Erdgeschoss ausgebildet werden und eine Gesamthéhe von 4 m
nicht Gberschreiten. Zur Material- und Farbwahl gelten auch hier die Festsetzungen zur baulichen Gestal-
tung.

8.9 Bauliche Gestaltung:
Haupt- und Nebengebéude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der
Dachform, der verwendeten Materialien sowie der Farbgestaltung mit zurickhaltender naturnaher Farbge-
bung (weif3, grau, grin, braun).
Bei der AuBBengestaltung sind Putz und Holz zu bevorzugen. Folgende Materialien sind nicht zuléssig:
Grellfarbige oder glénzende Materialien und Farbanstriche (auier Weif3);
Kunststoff-Folien, Gummihédute oder &hnlich wirkende Baustoffe.

8.10 Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebéudes abzustimmen und
sind mafstablich und unaufféllig in die Fassaden einzufiigen. Erker und Vorbauten sind nur im Erdgeschoss
zuléssig. Ausnahmsweise kénnen Erker und Vorbauten zweigeschossig zugelassen werden, sofern diese unter
dem Hauptdach integriert sind.

8.11 Je Baugrundstick ist zum Auffangen von Oberflachen- und Dachflachenwasser ein Volumen von mindestens
6 Liter pro m’ Baugrund einzurichten. Dies kann im Uberlauf gedrosselt ans Trennsystem angeschlossen wer-
den.

8.12 Fir die Abstandsflachen von Gebéuden gelten die Bestimmungen der BayBO mit 0,4 H.

& 9 Einfriedungen/ Freifldchen/ Oberfléchenwasser

9.1 Die Hoéhe der Einfriedungen und Hecken wird auf maximal 0,90 m begrenzt; es sind Holz- und Metallzédune
zuléssig, wobei Maschendraht nur zwischen den Baugrundstiicken zu verwenden ist. Téren und Tore sind in
Material und Bauart auf das Zaunbild abzustimmen. Die Einfriedungen missen fir Kleintiere durchgéngig
sein (15 cm Bodenfreiheit). Stacheldraht, Kunststoffzdune und Steingabionen sind unzuldssig.

9.2 Z&une dirfen nicht direkt an landwirtschaftlichen Nutzfléichen stehen. Sie missen um mindestens 0,5 m zu-
rickversetzt werden und dirfen eine Hohe von 1,00 m nicht Gberschreiten. Hecken sind im Abstand von bis
zu 2 m von landwirtschaftlichen Nutzflachen nur bis 1,20 m Héhe zuldssig.

9.3 Die natirliche Geléndeoberflache ist weit maglichst zu erhalten. Aufschittungen oder Abgrabungen sind in
einem Abstand von 1,5 m zur Nachbargrenze nicht zul@ssig.

9.4 Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf dffentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden. Es soll auf
dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden. Das Oberfléchenwasser von Wegen und Zufahrten ist
zur Versickerung zu bringen. Es wird empfohlen, die vorgenannten Fldchen als wassergebundene Decken
auszufihren.

9.5 Kfz-Stellpléitze sind wassergebunden oder mit Pflaster herzustellen. Auf die Befestigung von Hof- und Parkflé-
chen, z.B. mittels durchgehenden Asphaltbelags, ist méglichst zu verzichten. Fir diese Fléchen ist eine Befes-
tigung bzw. Gestaltung mit ausreichender Wasserdurchléssigkeit (z.B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster,
Schotterrasen, ggf. auch sandgeschlémmte Kies- oder Schotterdecke oder eine Kombination verschiedener
Befestigungsarten) zu wahlen.

9.6 Abgrabungen zum Zweck der, auch nur teilweisen, Freilegung von ansonsten unterirdischen Gebéudeteilen
durfen nicht vorgenommen werden.

9.7 Das natirliche Gelande ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorha-
bens erforderlichen Maf geéindert werden. Héhendifferenzen sind durch natirliche Geléndeverziige und Bo-
schungen innerhalb des jeweils eigenen Grundstiicks auszugleichen; dies ist bei gréfieren Differenzen in ent-
sprechenden Geléndequerschnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Grundsétzlich ist ei-
ne Abstimmung mit dem jeweiligen Nachbarn anzustreben.
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& 10 Werbeanlagen

10.1 Generell dirfen Werbeanlagen durch Gréfle und Gestaltung nicht aufdringlich wirken oder das Orts- und
Landschaftsbild stéren und sie dirfen die Verkehrssicherheit auf den angrenzenden Strafien nicht beeintréich-
tigen. Auffallende Leuchtfarben disrfen nur untergeordnet Verwendung finden.

10.2 Beleuchtung von Werbeanlagen oder leuchtende Werbung sind unzuléssig.

10.3 Werbeanlagen sind als Werbeschild nur an Hauswéinden am Ort der Leistung zuléssig.
Je Beworbenem ist nur ein Schild mit maximal 30 cm x 40 cm zuléssig.

8 11 Hinweise

11.7 Immissionsschutz
Luftwérmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den ndchstgelegenen Baugrenzen oder
Wohngebduden Beurteilungspegel nach der TA Larm von tags 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht Gber-
schritten werden. Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch ginstige Aufstellung oder Schalldémmung
der Liftungsaggregate erreicht werden.

11.2 Wasserwirtschaft

11.2.1 Grundwasser
Grundwasserbenutzungen wie die Errichtung und der Betrieb von Versickerungseinrichtungen, sind erlaubnis-
pflichtig und deshalb in einem wasserrechtlichen Verfahren zu behandeln und rechtzeitig vor Baubeginn unter
Vorlage priffahiger und vollsténdiger Unterlagen beim Landratsamt Ostallgéu zu beantragen, bzw. anzuzei-
gen.

11.2.2 Niederschlagswasser
Fur die Niederschlagswasserentsorgung sind das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser” das DWA Arbeitsblatt A 138-1, ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser” die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV sowie die dazuge-
horigen Technischen Regeln zu beachten.

11.2.3 Niedriger Grundwasserflurabstand
Sollten bei den BaumaBBnahmen Grundwasserabsenkungen erforderlich sein, ist im Sinne einer nachhaltigen
Grundwasserbewirtschaftung eine geschlossene Bauwasserhaltung mittels Schlitz- oder Spundwénden, die bis
in den Grundwasserstauer einbinden, vorzuziehen. Alternativ ist das unschédliche Wiedereinleiten des abge-
pumpten und unverschmutzten Wassers Gber eine geeignete Versickerungseinrichtung in das Grundwasser
anzustreben. Bauwasserhaltungen, bzw. Grundwasserabsenkungen bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis.
TiefbaumaBnahmen wie Keller oder Tiefgaragen, die eine Barrierewirkung im Grundwasser erzeugen, wer-
den wasserrechilich als Benutzungstatbesténde nach § 9 WHG angesehen und benétigen eine gesonderte,
eigenstédndige wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG. Diese ist unter Vorlage aussagekréftiger und voll-
stéindiger Unterlagen rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Ostallgéu zu beantragen. Die Unterlagen
missen eine Aussage zur Auswirkung der Grundwasserbenutzung auf die Rechte Dritter und das naturréumli-
che Umfeld beinhalten. Wir empfehlen daher, im Vorfeld der Baumafinahme geeignete Aufschlisse zu schaf-
fen, um den genauen Wasserstand bzw. den Wasserandrang zur Griindung zu ermitteln.

11.3 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie in unmittelbarer Néhe finden sich keine kartierten Bau- oder
Bodendenkmaler. Es wird dennoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmdler der Meldepflicht geméB Art. 8 Abs. 1 — 2 BayDSchG unterliegen.
Zu verstdndigen: Bayerisches Landesamt fir 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.

LAt 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Lan-
desamt 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 haben. 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 Unfernehmer oder den Leiter der Arbeifen befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdn-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Forfsetzung
der Arbeiten gestattet.”
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11.4 Schutzgut Boden
Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbei-
ten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schad-
los zu entsorgen. HierGber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.
Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schen-
ken. GemaB § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

11.5 Abfallentsorgung
Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an Straflen angrenzen, die von Millfahrzeugen angefahren werden,
sind die Milltonnen aus diesen Grundsticken an die anfahrbare Strafe zur Leerung aufzustellen.

11.6 Landwirtschaftliche Emissionen
Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch- und
Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fléchen ent-
schadigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirtschaftlichen
Maschinen. Diese Emissionen sind unvermeidlich und missen gemafl § 906 BGB hingenommen werden.
11.7 AuBlenbeleuchtung:
Beleuchtungen sind méglichst so zu gestalten, dass keine Insekten oder andere Kleintiere angelockt werden.
Auf Beleuchtung in der Nacht ist méglichst zu verzichten.

8§ 12 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Frankenhofen — An der Alten Sége” , bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeich-
nung und der Begrindung, jeweils in der Fassung vom 25.11.2025, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Kaltental, den

Manfred Hauser, Erster Birgermeister
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Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu

Bebauungsplan ,Frankenhofen — An der Alten Séige”

Begrindung

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am westlichen Rand des Ortes Frankenhofen des Marktes Kaltental,

westlich der Hauptstrafie.
Das Plangebiet des Bebauungsplans beinhaltet die Grundsticke oder Teilflachen der Grundstiicke mit den Fl.

Nrn. 1,1/1,2/2 (TF), 3, 3/2-3, 4, 6, 12, 67/2 (Hohnerbach), 856 (TF), 915, 915/1-4, 916, 916/1, 918 und

918 1-5, alle Gemarkung Frankenhofen.
Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 3,2 ha auf. Die genaue Lage des Plangebietes ist der Bebauungsplan-

zeichnung zu entnehmen (siehe auch Abbildung 1).
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Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches mit Umgrenzung § 13a-Teil ( ) und Neuausweisung (Schrégschraf-
fur), unmafBstéblich

2. Veranlassung

Um die aktuell hohe Nachfrage nach Wohnbaufléchen mittelfristig zu befriedigen, hat sich der Markt Kaltental
dazu entschlossen, innerhalb der schon bestehende Wohnbebauung im Oristeil Frankenhofen &stlich der Haupt-
strafle im Gebiet der Alten Sége ein neues Wohngebiet und im Gebiet sidlich der Poststrafie ein Dorfgebiet aus-
zuweisen. Das Gebiet der Alten Sage soll mit den Fléchen des schon existierenden Bebauungsplan "Frankenho-
fen-Ortsmitte" und den auBerhalb des alten Bebauungsplans liegenden Fléichen sidlich der Poststrafie zu einem
neuen Bebauungsplan zusammengefihrt werden. Die im zugrundeliegenden Bebauungsplan dargestellten
Uberschwemmungsfléchen sind geméB der Ermittlung der Uberschwemmungsgebiete an Gennach und Hishner-
bach des Biros mooser ingenieure nach HQ-100-Berechnung nicht mehr betroffen. Damit steht dies der Bau-
landausweisung nicht mehr entgegen.

Das Plangebiet des neuen Wohngebietes grenzt nérdlich, westlich und 8stlich an die schon bestehende Bebau-
ung an. Der als Dorfgebiet neu ausgewiesenen Bereich grenzt westlich, stdlich und &stlich an bestehende Be-

bauung an. Beides stellt somit eine organische Siedlungsentwicklung dar.
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3. Besonderheiten der Planung

Der Geltungsbereich wird in zwei verschieden Verfahrensarten aufgeteilt. Der nérdliche Teil ist im Bestand bereits
bebaut und wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB mit stédtebaulichen Regelungen
zur gesteuerten Entwicklung belegt. Stdlich davon liegt der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplan
+Frankenhofen Ortsmitte”. Dessen Festsetzungen werden im neuen Kontext abgedndert und nach Osten hin er-
weitert (Neuausweisung auf bisherigen Flachen fir die Landwirtschaft). Dieser Teil ist im Regelverfahren mit An-
derung des Fléchennutzungsplanes und der Erstellung eines Umweltberichtes aufzustellen.

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Regionalplan / Landesentwicklungsprogramm

GemdfB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023) und im Regionalplan der Region Allgéu (16) dargelegt. Am 1.
Mai 2024 ist die Vierte Verordnung zur Anderung des Regionalplanes der Region Allgéu (16) - Fortschreibung
des Teilfachkapitels B | 3 "Wasserwirtschaft" - in Kraft getreten. Im Rahmen der o.g. Fortschreibung wurde der
Grundsatz B 1 3.4.1 des Regionalplans der Region Allgéu (RP 16) neu festgelegt:

Risikovermeidung und Vorsorge

(G) Risiken durch Hochwasser, Starkregenereignisse, hohe Grundwasserstdnde und alpine Naturgefahren sollen durch

vorsorgende MafBinahmen minimiert werden.

Siedlungen und Infrastruktureinrichtungen sollen nicht in Geféhrdungs-bereichen errichtet werden.

Bei bestehenden Siedlungen und Infrastruktureinrichtungen und bei neven, die nicht auflerhalb errichtet werden kén -

nen, sollen diese Risiken beriicksichtigt werden.

Auch auvBerhalb festgesetzter Gefdhrdungsbereiche sollen diese Risiken in der Bauleifolanung beriicksichtigt werden.

Zudem soll durch entsprechend angepasste Bauweise die Entstehung neuver Risiken vermieden werden.

Der Markt Kaltental und damit auch Frankenhofen gehéren hinsichtlich der Gebietskategorie gemaf LEP zum
LAllgemeinen léndlichen Raum” und geméfB RP 16 ebenfalls zum ,Allgemeiner léndlicher Raum”. Gemaf3 RP 16
ist das néchstgelegenen Kleinzentrum Westendorf, das néchste Oberzentrum ist zwar Kempten, Kaufbeuren ist in
dieser Karte aber als mégliches Oberzentrum vermerkt und wesentlich ndher am Markt Kaltental.

Mit der Fortschreibung des LEP im Jahr 2013 wurden die Gebietskategorien der aktuellen Raumentwicklung an-
gepasst. Frankenhofen liegt im Allgemeinen léndlichen Raum. Hierin sind die Gebiete bestimmt, die eine unter-
durchschnittliche Verdichtung aufweisen. Hier sind in der Regel keine spezifischen landesplanerischen Festlegun-
gen erforderlich, die Uber die Festlegung zum léndlichen Raum hinausgehen. Es ist hiernach Aufgabe der &ffent-
lichen Hand, den landlichen Raum unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und gewachsenen Strukturen
als gleichwertigen und eigenstdndigen Lebensraum zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Hierzu sind u. a.
notwendig:

+ die Starkung der eigenstdndigen Wirtschaftsstruktur des léndlichen Raums mit einem entsprechenden
quantitativen und qualitativen Arbeitsplatzangebot,
* der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Einrichtungen und Angeboten fir dltere Menschen.

Die umfassende Stérkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kann auch der Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsréu-
me abgemildert und die Abwanderungstendenz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwécht werden.

Laut RP 16 grenzt im Westen an Frankenhofen das Vorbehaltsgebiet Wasserversorgung WVB 99 und das Vor-
ranggebiet fir Hochwasserabfluss und Rickhalt H37 an. Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sind zur Sicherung der
Trinkwasserversorgung bestimmt (RP 16 B 1 3.3.2.1 (Z) und 3.3.2.2 (Z) i. V. m. RP 16 Karte 2 ,Siedlung und Ver-
sorgung”). Beide Gebiete liegen jedoch nicht im Geltungsbereich des Plangebietes, sondern grenzen im Westen
an das Plangebiet an.
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4.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Ausschnitt des Fldchennutzungsplanes des Marktes Kaltental bei Frankenhofen, 2004

Der Markt Kaltental besitzt einen wirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan. Mit Bescheid
vom 05.10.2004, Geschéftszeichen IV-610-6/2 hat das Landratsamt Ostallgéu die durchgefihrte Neuaufstel -
lung des Flachennutzungsplanes des Marktes Kaltental, bestehend aus der Planzeichnung mit Begrindung und
Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 17.02.2002, erstellt vom Architekturbiiro Wolfram H. Keller, Buch-
loe, genehmigt.

Das Plangebiet ist im Fléchennutzungsplan als Mischgebiet (MI), Dorfgebiet (MD), Flachen fir die Landwirtschaft
und als Grinfléche dargestellt, geplant ist dort ein Wohngebiet im nérdlichen Teil und ein Dorfgebiet im sidli-
chen Teil des Geltungsbereiches. Dementsprechend muss die Darstellung des Fldchennutzungsplanes angepasst
werden.

Parallel zu diesem Bebauungsplan wird daher geméf § 8 Abs. 3 BauGB der Fléchennutzungsplan gedndert. Der
Anderungsbereich fur die Berichtigung nach § 13a BauGB wird darin mit ibernommen.

4.2.1 Bestehender einfacher Bebauungsplan ,Frankenhofen Ortsmitte” (2004)

Fir den mittlerer Teil des Geltungsbereiches des hier behandelten Bebauungsplans gibt es schon einen giltigen
Bebauungsplan, der mit anderen Grundstiicke in Form einer Bebauungsplandnderung im Regelverfahren den
jetzigen Bebauungsplan integriert werden soll. Bisher sind streng an die HauptstraBBe angelegte Bauten mit Bauli-
nien, Schaugiebelausbildung, vorgeschriebener Holzverschalung im Westteil und maximalen Wohneinheitenzah-
len festgesetzt. Wohnnutzung an der HauptstraBe kann verkehrsbedingt hohem Bestandslérm ausgesetzt sein.
Ein breiter Grinstreifen soll den Vorgartenbereich zwischen den Hausfassaden und der Strafie prégen. Am Hih-
nerbach sind Bestandsgehdlze aufgereiht zu erhalten. Ostlich des Hihnerbaches liegt auf landwirtschaftlicher
Nutzfléiche ein Uberschwemmungsgebiet. Auf die Festsetzung von Verkehrsfléichen wurde verzichtet, was die Na-
tur dieses Planes zu einem einfachen Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB definiert. Die bestehende Ge-
meinbedarffléche um das Pfarrheim herum ist nicht im Geltungsbereich des hiermit neu aufgestellten Bebau-
ungsplans enthalten.

Gegeniber der Bestandsplanung ist vorgesehen, dass weitere Baufléichen hinzugefigt werden. Die bestehenden
Geholze an der HauptstraBe sollen erhalten werden und im Hinterliegerbereich neue Gebdude mit den benétig-
ten Stellplétzen errichtet werden kénnen. Der Gemeinbedarfsteil im Siden bleibt unberihrt. Jedoch soll die Be-
bauung beiderseits des Hihnerbachs organisch fortgefihrt werden kénnen, weshalb nach Westen Richtung Ro-
senweg erweitert wird.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus bestehendem BBP ,Frankenhofen Ortsmitte” , unmaBstablich

5. Lage und Bestand

5.1 Derzeitige Nutzungsstruktur/ Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am westlichen Ortsrand von Frankenhofen, westlich der Hauptstra-

Be.

Im Norden des Geltungsbereiches des aktuellen Bebauungsplans befindet sich das alte Gelénde des Ségewerks,
das jetzt zu einem Wohngebiet umgebaut werden soll. Das Gebiet siidlich der Poststraie ist teils schon bebaut,
die unbebauten Fléchen werden als Grinfléchen, zum Teil auch landwirtschaftlich genutzt. Die dazugehérenden
Flachen &stlich des Rosenwegs sind im nérdlichen Teil bereits bebaut, im stdlichen Teil werden sie landwirt-
schaftlich genutzt. Im Westen durchzieht der Hilhnerbach von Siiden nach Norden den neu ausgewiesenen Gel-
tungsbereich.

Naturhaushaltliche Belange:
Das Planungsgebiet liegt in der Naturraumeinheit 036 Lech-Vorberge. Das Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) des Landkreises Ostallgéu weist an dieser Stelle keine Besonderheiten auf.

Relief:
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Das Plangebiet ist weitgehend eben, féllt von Stidosten nach Nordwesten aber leicht von 717 NHN auf 714
NHN ab.

Bodenverhdltnisse:

Geologie:

Westlicher Teil der Fléche: Bach- oder Flussablagerung, pleistozén bis holozén aus Sand und Kies, z. T. unter
Flusslehm oder Flussmergel (,,f)

Ostlicher Teil der Fliache: Schmelzwasserschotter, hochwiirmzeitlich (Niederterrasse 2) (Wh2,G)

Westlich der Planungsfléche befinden sich GEORISK-Obijekte. Laut der Gefahrenhinweiskarte des Umweltatlas
befinden sich im Wald westlich des Planungsbereiches , circa 200 bis 500 Meter entfernt, Abbruchkanten mit
Rutschablagerungen. Diese sollten den Geltungsbereich nicht beeintréchtigen, sollten bei Planung und Bau aber
trotzdem bericksichtigt werden.

Boden:

Westlicher Teil der Flache: 71: Bodenkomplex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste
Boden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment), verbreitet skelettfGhrend; im Untergrund carbonathaltig
Ostlicher Teil der Fléche: 22a: Fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfGhrendem

Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) Gber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)
Bodenschétzung: L Il 2, Grinlandzahl 42-49

5.2 Schutzgebiete

Innerhalb des Planbereiches sind keine zu beachtenden Schutzgebiete (FFH-Gebiete) oder kartierten Biotopfld -
chen gegeben.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammenhénge mit amtli-
chen Biotopen und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt. Im Plangebiet selbst
befinden sich auch keine besonderen Flachen wie landschaftliches Vorbehaltsgebiet, Naturschutzgebiet, Wald
oder sonstige Schutzflachen.

Ostlich circa 500 Meter entfernt des Plangebiets befinden sich die Teilfldchen 1 bis 4 des Biotops 8130-0033
,Hecken nordéstlich Frankenhofen am "Geieracker" “ bestehend aus naturnahen Hecken. Siidéstlich des Plan-
gebiets befinden sich Teilfléche 1 bis 3 (circa 400 bis 500 Meter vom Plangebiet entfernt) des Biotops 8130-
0034 ,Hecken am &stlichen Ortsrand von Frankenhofen” bestehend aus naturnahen Hecken. 500 Meter west-
lich befindet sich die Teilfléche 1 des Biotops 8130-0024 ,Buchenwald auf der "Hinteren Halde" “ bestehend
aus mesophilen Laubwdéldern.

Nérdlich des Planungsgebiets befindet sich circa 50 Meter entfernt eine Ausgleichs- und Ersatzfldche mit der

OFK-Lfd-NR. 170935.
In keine der Fléchen wird durch die Planung eingegriffen.

5.3 Bodendenkmalfunde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im sidlichen Teil zwei Baudenkmale, ein Austragshaus
mit der Aktennummer D-7-77-141-16 und das dazugehérige Bauernhaus mit der Aktennummer D-7-77-141-
28. Unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend liegt im Siden das Baudenkmal mit der Aktennummer
D-7-77-141-17 (Pfarrhaus in der Hauptstrafie 22). In der Umgebung des Geltungsbereiches (500 Meter Um-
griff) befinden sich weitere zwei Baudenkmale (D-7-77-141-19=Gasthaus in der Hauptstrafie 22 im Siden und
D-7-77-141-15=Muittertennhaus in der Bergstrafie 20 im Osten).

Im Siidosten grenzt an den Geltungsbereich ein Bodendenkmal an (Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde
im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Lorenz und Agatha mit der Aktennummer D-7-8130-0071) und 500 Meter
westlich liegt eine Viereckschanze der jingeren Laténezeit mit der Aktennummer D-7-8130-0008 .

Die Baudenkmadler im Geltungsbereich missen besonders geschitzt werden, so dass kein Schaden an ihnen
wéhrend der Bauphase entsteht. Die restlichen Bau- und Bodendenkmaéler werden von der Planung nicht beein-
tréchtigt.

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Am Klosterberg 8 in 86672

Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes unverziglich zu verstdndigen. Solche
Funde unterliegen der Meldepflicht gemaf Art. 8, 1-2 des BayDSchG.
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5.4 ErschlieBung
5.4.1 Verkehr

Das Plangebiet wird Gber die parallel verlaufende Hauptstrafie und die davon in den Geltungsbereich rechtwink-
lig abgehende Poststrafie (und durch den davon abzweigende Rosenweg) erschlossen.

5.4.2 Kanal - Entwésserung

Der Anschluss des Plangebiets erfolgt Gber den bestehenden Entwésserung ans Ortsnetz. Genauere Angaben
werden im Zuge der ErschlieBungsplanung vorgenommen.

Bei der Behandlung des Regen-Oberfléchenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben werden. Entspre-
chend sind alle Zufahrten und Wege in wassergebundener Decke oder Pflaster — méglichst versickerungsféhig —
auszubilden.

5.4.3 FlacheniUbersicht

Das Plangebiet der Bebauungsplanaufstellung umfasst circa 3,2 ha.

Fléchenkategorie Fléche in m2

Baufléichen mit privaten Verkehrsfléchen 28.860 m?
Private Grinfléchen 400 m?
Gewdsser 480 m?
Verkehrsflache sffentlich 1.800 m?2
Gesamfflache 31.540 m2

5.5 Art der baulichen Nutzung

Der nérdliche Teil des Geltungsbereiches wird als allgemeines Wohngebiet gem&B § 4 BauNVO , der sidliche
als Dorfgebiet geméB § 5 BauNVO festgesetzt.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Nutzungen im Wohngebiet dient der Sicherung des stédtebaulichen
Ziels, die Fléchen zu Wohnzwecken auszuweisen. Die nach § 4 Abs. 2 Nummer 3 und Abs. 3 BauNVO genann-
ten Nutzungen erfillen diesen Zweck nicht. Die Gebietsausweisung soll dem Bedarf an primérem Wohnraum
begegnen, weshalb auch Zweitwohnungsnutzung ausgeschlossen wird. Die Einschrénkung erfolgt in Uberein-
stimmung mit dem Ziel nach RP 16 BV 2.3: Demgeméf soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der
Errichtung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

Die Ausweisung als Dorfgebiet wird aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung vorgenommen.

5.6 MaB der baulichen Nutzung und bauliche Gestaltung
Fir das Maf3 der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

¢ die Grundfléchenzahl oder die GréBe der Grundfléchen der baulichen Anlagen,

* die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffentli-
che Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen.

Die Gemeinde hat sich fir diesen Bebauungsplan fir die Festsetzung der maximal zuléssigen Grundflachen-
und Geschossflachenzahl entschieden. Diese sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die maximale Anzahl der
Vollgeschosse wird entsprechend der Tabelle Ziffer 8 Abs. 1 der Satzung begrenzt. Zusétzlich wird die maximale
Wand- und Firsthéhe begrenzt. Dies erfolgt aufgeteilt in die verschiedenen Zonierungen gem. Planzeichnung.

Es wird eine offene Bauweise gemdfB § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt. Es sind Einzelhduser zuléssig.

Das Plangebiet wird im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet geméfl § 4 BauNVO
, im stdlichen Teil als Dorfgebiet geméafl § 5 BauNVO festgesetzt.. Die Gberbaubare Fléache wird durch Bau-
grenzen definiert. Garagen, Uberdachte Stellplétze und Nebengebdude dirfen nur innerhalb der durch Bau-
grenzen oder der durch eine Linie geméf Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZV) bestimmten Gberbau-
baren Fléchen errichtet werden. Die Baugrenze darf fir Dachibersténde, Kellerlichtschéchte, Treppenabgénge,
Vordécher u. dgl. Vorbauten bis zu 1,50 m Gberschritten werden. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
darf angewendet werden. Demnach darf die zuldssige Grundfléche durch die Grundfléchen von Garagen und
Stellplétzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Geldéndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert Gber-
schritten werden.

Vorentwurf i.d.F. vom 25.11.2025 Seite 13 von 17



Markt Kaltental Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Frankenhofen — An der Alten Séige”

Es sind u. a. Dachform, Dachneigung, Firstrichtung, Fassadenfarbe und Dachfarbe festgelegt. Fir die Gebdude
sind Satteldécher vorgeschrieben. Die Festsetzungen entsprechen den aktuellen Gegebenheiten oder richten sich
bei neuen Bauplétzen nach umliegenden Gebéuden. Quergiebel- und Dachgaubenausprégungen werden in
ihren Ausmafen begrenzt und vereinheitlicht, um das Ortsbild und eine ruhige Dachlandschaft zu bewahren.

Die maximale Wandhéhe gilt fir alle baulichen Anlagen und ist definiert als das Maf3 von der mittleren Geldn-
deoberflache an den Gebdudeecken (unterer Bezugspunkt) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
(oberer Bezugspunkt). In der Satzung unter § 8 Ziffer 1 werden gestalterische Maf3gaben fir die Gebaude fest-
gesetzt, die die Wahrung des bisherigen Ortsbildes und das Einfigen neuer Vorhaben in die Umgebungsbebau-
ung sicherstellen sollen.

Die Dachneigung ist fur Satteldécher mit 18° bis 35° festgesetzt. Fir Uberdachte Stellplétze, Garagen und Ne-
bengebdude sind Sattel-, Pult- und begrinte Flachdécher zuldssig. Dachbegriinung ist generell zuléssig. Der Da-
chiberstand muss an allen Seiten der Geb&ude mindestens 0,50 m betragen. Durch diese Festsetzungen soll si-
chergestellt werden, dass sich die Gebdude im gegensténdlichen Plangebiet harmonisch an die Gestaltung der
Ortslage einfigen.

Wegen der bereits vorhandenen Wohnnutzungen, den angrenzenden Flachen der freien Landschaft und der Né-
he zur Hauptdurchgangsstraie durch Frankenhofen wurden auch Regelungen zu Werbeanlagen getroffen. Diese
dirfen nicht aufdringlich wirken und das Landschaftsbild nicht stéren. Leuchtfarben diifen nur untergeordnet
Verwendung finden und dirfen nicht auf die Staatsstrafle gerichtet sein. Die Beleuchtung ist ausgeschlossen,
Werbeanlagen auf dem Dach sind unzuléssig. Es wird so sichergestellt, dass die Werbeanlagen das Ortsbild
nicht gefdhrden und nicht zu aufdringlich wirken.

5.7 Garagen und Stellplétze

Die Anzahl der notwendigen Garagen und Stellplétze wird mit zwei Stellplétzen pro Wohneinheit festgesetzt. Von
der Hinterkante Strafle missen Garagen einen Abstand von min. 5,50 m einhalten. Dies gilt der Freihaltung der
Verkehrsfléche bei Einfahrt in die Garage.

6. Griinordnung
6.1 Natirliche Grundlagen / Griinkonzept

Die Eingrinung des bisherigen Ortsrandes ist dirftig. Die Fléchen der freien Feldflur werden bisher intensiv
landwirtschaftlich genutzt und enthalten keine Stréucher oder Gehélze.

6.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Der Ortsrand wird nach Westen auf einem 10 m breiten Streifen als dreireihige, mit Baumen Uberstellte Strauch-
hecke eingegrint.

Fir niedrige Gehélze sind zu landwirtschaftlichen Nutzfléchen 2 m Pflanzabstand zu halten, ab 4 m dirfen ho-
herwachsende Gehdlze eingebracht werden. Krautséume zur Landschaft hin erhéhen die Diversitét und schaffen
einen guten Ubergang. Zum Gebiet kénnen mit einem Reihenabstand von mindestens. 1,25 m versetzt Strauch-
hecken mit genigend Wuchsraum fir die Individuen erstellt werden. Eine fachkundige Beratung wird empfohlen.

6.3 Private Grinfléchen

Die Entwicklung des Ortsrandes dient der Einbindung in die Landschaft und dem flieBenden Ubergang von Kul-
turland zur bebauten Ortslage und schafft eine naturschutzfachlich héherwertige Habitats- bzw. Pufferzone zur
Feldflur. Zéune an der Ortsrandeingrinung sind so zu errichten, dass sie die Eingrinung zur Landschaft hin aus-
grenzen, um Konlflikte mit der Landwirtschaft zu vermeiden und &kologisch sinnvolle Lebensréume zu generieren.
Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind als Grinfléchen anzulegen und mit standortgerechten
Baumen, Stréuchern und Stauden zu bepflanzen und gérnerisch anzulegen. Der dem Straflenraum der Planstra-
f3en zugewandte Bereich ist als halb&ffentlicher Bereich méglichst entlang der Hinterkante Strafle ohne Einzéu-
nung offen zu gestalten. Die Pflanzbindungen auf den privaten Grinfléchen sind in den Kaufvertrégen zu veran-
kern. Es ist auf der Eingabeebene regelmaBig ein Freifléchengestaltungsplan erforderlich, der neben den Gbli-
chen Angaben auch die Wuchsrédume der Gro3gehdélze bericksichtigen sollte. Es sind grundsétzlich 2 m Pflanz-
abstand zur Grundstiicksgrenze zu halten. So sollen nachbarliche Differenzen wegen Bdumen, deren Kronen
Uber die Grundsticksgrenzen reichen, vermieden werden. Die derzeit beliebten ,Steingérten” werden aus natur-
schutzfachlichen Grinden auf maximal 5 m? je Baugrundstick beschrénkt. Eine Akzentuierung als gestalteri-
sches Element ist somit méglich. Die Einrichtung einer ,Steinwiste”, die keinen Beitrag zu Wasser, Boden oder
Diversitét leistet wird explizit nicht zugelassen. Die Gestaltung von Alpingérten bietet im Gegensatz dazu eine
natirliche und sowohl Flora als auch Fauna zutrégliche Alternative.

Die gesetzlichen Pflanzabsténde nach AGBGB Art. 47 - 51 sind grundsétzlich einzuhalten.
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Die Gemeinde weist auf die verbindliche Pflanzung der nach Grinordnung erforderlichen Pflanzen hin und wird
bei Bedarf auch diese nach § 178 BauGB formulierten Pflanzgebote durch Bescheid verpflichtend durchsetzen.

6.4 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

<Folgt zum Entwurf>

Die Eingriffsberechnungen werden fir den sidlichen Teil der Planung vorgenommen, der im Regelverfahren be-
handelt wird, beim nérdlichen Teil handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB, welcher der Nachverdichtung im Plangebiet dient. Dementsprechend sind dort keine Ausgleichsmaf3-
nahmen notwendig.

7. Umweltgestaltung

Mit der Aufstellung der gegenstandlichen Bauleitplanung ist ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser wird die auf
Grund der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
gemdfB § 2a BauGB nach Anlage 1 zum BauGB enthalten.

7.1 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis.

1. Alle Grundstiicke, auf denen regelmdBig Abfdlle anfallen, sind an die &ffentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieBen. Hierfir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erforderlichen
Abfallsammelbehdlter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgeméfle Entsorgung der Haus-, Sperr- und Ge-
werbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises méglich ist. Unter
Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der einschldgigen Unfallverhitungsvorschriften, missen
die Grundsticke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwértsrichtung uneingeschrénkt angefahren wer-
den kénnen.

3. Sofern Grundstiicke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsflache liegen, sind entsprechende
Wendekreise bzw. Wendefldchen mit einem Durchmesser von 21 Meter einzuplanen. Ansonsten sind in zu-
mutbarer Entfernung an der néchstliegenden durchgehend befahrbaren Verkehrsfléche Stellplétze fur Ab-
fallbehdltnisse sowie fir die Bereitstellung sperriger Abfélle vorzusehen.

In dem Markt Kaltental steht bei Kléranlage nérdlich Blonhofen ein Wertstoffhof zur Verfiigung. An diesem kén-
nen gebrauchte Verkaufsverpackungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden.

7.2 Altlasten / Bodenschutz

Altlasten: Es liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

Schutzgut Boden: Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der Abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf3
und schadlos zu entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

7.3 Immissionsschutz
Fir Luftwérmepumpen sind unter § 11 Hinweise formuliert, die den nachbarschaftlichen Schutz vor Lérm sicher-
stellen sollen.

Auf landwirtschaftliche Emissionen wird hingewiesen. Von den benachbarten Griinlandfléchen und von Hofstel -
len kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen ausgehen, wie sie von einer ordnungsgemafen landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese sind unvermeidlich und missen gemaf § 906 BGB hingenommen
werden.

7.4 Regenerative Energien

Der Markt wird Formen der regenerativen Energie befirworten und unterstitzen. Dies gilt fir eine Solaranlage
auf dem Dach oder auch in der Fassade, fir Blockheizkraftwerke und fir Geothermie. Fir die entsprechenden
Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewdhrt.

Die Anlage von schmalen Pflanzbeeten vor Gebéuden fir Kletterpflanzen zur Fassadenbegrinung beeinflussen
positiv die Energie- und Klimavorgaben.

7.5 Artenschutz / Garten- und Gebdudegestaltung

Es wird auf die Beratungs- und Informationsméglichkeiten zu naturvertréglichem Umgang am Bau und bei der
Freifléchengestaltung hingewiesen. Exemplarisch dient die Kreisfachberatung beim Landratsamt Ostallgéu Bera-
tungen zu Gestaltungsméglichkeiten an.
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7.6 Wasserwirtschaftliche Hinweise

Es wird explizit auf die von der untere Wasserrechtsbehsrde beim Landratsamt Ostallgéu und auf die vom Was-
serwirtschaftsamt jeweils aktuellen Hinweise und empfohlenen Veréffentlichung zur Beachtung hingewiesen.
Beispielsweise sind dies die Werke:

Naturnahe Regenwasserbewirtschaftung (https://www.lfu.bavern.de/buerger/doc/uw_88 umgang_mit regen-
wasser.pdf) und die Broschiire Wassersensible Siedlungsentwicklung" griine & blaue Infrastruktur' Empfehlungen
for ein zukunftstahiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern (https://www.bestellen.bay-
ern.de/shoplink/stmuv_wasser 018.htm) sowie die einfach verfiigbaren Informationen aus dem UmweltAtlas
(https://www.umweltatlas.bayern.de/).

Der Geltungsbereich der Planung liegt in einem Gebiet, dass in der Hinweiskarte ,Oberfléchenabfluss und
Sturzflut” vermerkt ist. Im Geltungsbereich befindet sich im nordwestlichen Teil eine Gelédndesenke/ein Aufstau-
bereich. Zusétzlich ist der Hihnerbach und die Hauptstrale (im Westen und éstlich des Geltungsbereiches) in
dieser Karte als potentielle FlieBweg bei Starkregen mit starker Abfluss dokumentiert. Grundsétzlich kénnen loka-
le Uberflutungen der Geléndeoberfléche infolge von Starkregenereignissen Gberall auftreten. Die Karte gibt je-
doch Hinweise, in welchen Bereichen eine erhéhte Geféhrdung durch die Konzentration oder den Aufstau von
Oberflachenabfluss vorhanden sein kénnte.

Legende
potentielle FlieRwege bei Starkregen

maRiger Abfluss
erhdhter Abfluss

— starker Abfluss
Franienhofd

Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche

| . Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflachen

i
| 500 Meter | MaRstab 1: 10000
UmweltAtlas Bayern: Naturgefahren

Abbildung 4: Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut fir den Geltungsbereich

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass nach wasserrechtlicher Lage im Bereich von 5 m beiderseits des
Ufers keine Gebdude, Verbauungen oder anderweitige Anlagen errichtet werden dirfen. Gegebenenfalls ist bei
Bauwerken das Wasserwirtschaftsamt und / oder die untere Wasserrechtsbehérde beim Landratsamt zu kontak-
tieren.

8. Hinweise / Kontaktdaten zu Energieversorgung und Telekommunikation

Die LEW Verteilnetz GmbH ist Stromnetzbetreiber im Bereich. Um Beschadigungen an bestehenden Kabelleitun-
gen zu vermeiden, sind rechtzeitig vor der Aufnahme von Grabarbeiten - von der ausfihrenden Baufirma - die
aktuellen Kabellagepléne bei unserer LEW Verteilnetz GmbH Betriebsstelle Biessenhofen, Ebenhofener Strafle
36, 87640 Biessenhofen (Ansprechpartner: Betriebsstellenleiter Herr André Schumacher, Tel. 08341/9527 — 55,
biessenhofen@lew-verteilnetz.de) zu beschaffen. Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https://
geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.

Kontakt Deutsche Telekom: Leitungsauskunft; E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de, Fax: +49 391
580213737, Tel.: +49 251 788777701; Adresse Spartenkoordination: Deutsche Telekom Technik GmbH,
Technik Niederlassung Std, PTI 23, Gablinger Strafle 2, D-86368 Gersthofen
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Kontakt Vodafone GmbH: Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU (Stdwest-
park 15, 90449 Nirnberg, Neubaugebiete.de@vodafone.com)

Die jeweiligen Versorger werden an Verfahren beteiligt.

9. Kartengrundlage

Fur das Plangebiet liegt eine Kartengrundlage des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Markto-
berdorf, (Stand: Aug. *25) vor.

Kaufbeuren, Markt Kaltental,

Thomas Haag, Architekt und Stadtplaner Manfred Hauser, Erster Birgermeister
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