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S AT ZUNG
zum Bebauungsplan "Ottacker West"“

Der Markt Sulzberg erlaBt aufgrund der §§ 2 Abs, 1, 9 und 10
des Baugesetzbuches -BauGB- i.d.F.d.Bek. vom 8.12.1986 (BGBl. I
S5.2253). zuletzt gedndert durch Art. 1 des Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBl1 I S,
466) ., der §§ 1 und 2 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch
-BauGB-MaBnahmenG- i.d.F.d. Bek. vom 28.4.1993 (BGBl. I 5.622),
zuletzt ge&ndert durch Art. 3 des Investitionserleichterung-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBl I S. 466) des Art.
98 der Bayer. Bauordnung -BayBO- in der geltenden Fassung und
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern -GO-
in der geltenden Fassung folgende Satzung:

§ 1 Inhali des Bebauungsplanes

{1) Fir den Planbereich gilt die von Architekt Hermann RueB,
Moosbach. Steinach 6, am 1.4.1997 gefertigte und zuletzt am
27.08.1997 geédnderte Bebauungsplanzeichnung. Diese ist Bestand-
teil der Satzung.

(2} Es gelten auBerdem die nachfolgenden Festsetzungen:

§ 2 Ar_t_un.d_hiab_d.ar_b.auluhe.u_ﬂu.tzun.g

(1) Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Gebiet
wird als "allgemeines Wohngebiet (WA)" im Sinne des § 4 Bau-
nutzungsverordnung (in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 - BGBl. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993
(BGBl. I S. 446) festgesetzt.

§ 4 Abs. 2 Ziffer 1, 2. 3 wund Abs. 3 Ziff. 1 und 2, BauNVQ
werden Bestandteil dieser Satzung. Nicht zulissig sind dis in

§ 4 Abs. 2 Ziff. 2 BauNVO aufgefilhrten Schank- und Speisewirt-
schaften.

(2) Pro Einzelhaus sind max. 3 Wohneinheiten zuléssig.
bei Doppelhduser je Haushdlfte max. 2 Wohneinheiten,

(3) Die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Hochstwerte fiir
Grundfldchen- und GeschoBflachenzahlen werden durch die
Festsetzung in der Bebauungsplanzeichnung ersetzt. Diese
gelten als Hochstwerte, sofern sich nicht sowieso durch die
festgesetzte iiberbaubare Fldche geringere Nutzungsziffern
ergeben.



§ 3 Bauweise
{1) Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

(2) Eine geringflgige Baugrenzeniiberschreitung kann ausnahms-
weise bis 1,00 m zugelassen werden, wenn dadurch die
Baufldche insgesamt nicht erhdht wird.

Einer Verdrehung der Geb&ude um bis zu 5° kann ausnahms-
weise zugestimmt werden.

(3)

a) Garagen und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
im Sinne von §14 BauNVO sind innerhalb der iiberbaubaren Fl&chen
zu errichten. Garagen sollen entsprechend dem Bebauungsvor-
schlag in der Planzeichnung als Anbau an das Hauptgebdude in-
tegriert werden, sofern sie nicht als freistehende Garagen vor-
gesehen sind. Garagenzufahrten diirfen nicht eingeziunt worden.

b} Je Einfamilienhaus sind mindestens zwei PKW-Stellpldtze
vorzusehen. Bei mehr als einer Wohnung erqibt sich die erfor-
derliche Stellplatzzahl durch Vervielfachung der Wohnungszahl
mit einem Faktor von 1,5, -

c} Nebenarlagen i. 8. von § 14 BauNVO bis 50 cbm Umbauter Raum
und Garagen sind eingeschoBiqg ausnahmsweise auch auBsrhalb der
tiberbaubaren Flache zuldssig, wenn dadurch weder Belange des
Orts- und Landschaftsbildes noch Verkehrsbelange beeintrichtigt
werden und die bauordnungsrechtlichen Vorschriften. z.B.
Abstandsflédchen, eingehalten werden kdénnen.

d) Garagen sind mit sinem Satteldach zu versehen. wobsei bei
angebauten die Dachneigung dem Hauptgeb&ude angeglichen werden
mub. '

(4) PKW-Stellpldtze sind sowohl innerhalb als auch auBserhalb
der itberbaubaren Fladchen zuléssig.

s 4 abl der Vall hor Héhe der banlici ARl

(1) Die in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Zahlen
der Vollgeschosse mit Kreis sind zwingend.

(2) Gebdudetyp A Hochstwerte nach der zeichnerischen Dar-
stellung in den Festsetzungen der Bebaunungsplanzeichnung. '
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§ 5 Firstricht -  obel , ;

(1) Fir die Hauptfirstrichtung sind die Einzeichnungen im
Bsbauungsplan maBgebend.

(2) Quergiebsel sind bei GebAudetyp A zugelassen. sie sind
jedoch auf 1/3 der Haupttrauflénge zu begrenzen und miiesen
mind. 0,80 m unter der Hauptfirstlinie liegen. Jeo Gebdude ist
nur ein Quergiebel zulédssig. Bei Doppelhduser nur in Gebdude-
mitte.

(3) Dachgauben werden zugelassen. wenn sie sich in ihren Mafen
der Dachfldche unterordnen und die Dachneigung des Gebaudes
mindestens 26 Grad betrdgt. Es k&nnen Giebslgauben bis zu

1,80 m Breite und abgeschleppte Gauben bis 2,50 m Breite er-
richtet werden. Die Firsthohe der Gisbelgauben und der obere
Schnittpunkt der” abgeschleppten Gauben in die Dachfldche mul
mindestens 0.80 m unter der Firstlinie des Hauptdaches liegen,
wobei das MaB senkrecht zu messen ist. Der Abstand zwischen den
-einzelnen Gauben muB mindestens 3.0 m., der Abstand zu der
Giebelwand-AuBenseite mindestens 1,50 m betragen. Dachgauhen

sind jedoch
1.00m ist.
(4) Dacheinschnitte sind unzulédssig.

§ 6 Dachform und Dachpneigung

{1) Im gesamten Geltungsbereich des Plangebietes sind nur
ziegelrote Satteldacher (SD) zuldssig. Die Ddcher der Haupt-
gebdude miissen an der Traufe, einschlieBlich Dachrinne,
mindestens 1,00 m ~ h&échstens 1.35'm ., am Ortgang mindestens
1,20 m ~ hdchstens 1.40 m , iliberstehen.

Uberschreitungen sind im Bereich von Balkonilberdachungen und
bei Gebduderickspriingen zul&ssig, wobei jedoch dis Baugrenzen
einzuhalten sind.

(2) Samtliche Satteldacher der Hauptgebidude sind mit einer
Dachneigung 2zwischen 24 und 30 Grad auszubilden.

Freistehende Garagen 18 bis 23 Grad,
Doppelhausbebauungen und an der Grenze zusammengebaute Garagen

missen jeweils die gleiche Dachneigung und Firsth&he aufweissn.

{3) Ausnahmen von den Festsetzungen des Absatzes 1 kdnnen bis
zu 20 cm zugelassen werden. wenn die beabsichtigte Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes nicht beeintridchtigt wird.



(1) Beli allen Gebduden darf die Oberkante des ErdgeschoB-Roh-
bodens auf der StraBe zugewandten S«ite nicht hbher liegen als
+ 30 cm Uber fertiger Héhe OK-StraBenbelag der ErschlieBungs-
strafe. Das MaB wird mittig Hauptgebdude gemessen., bezogen auf
Oberkante des StraBenbelages (StraBenmitte), soweit nicht
ansteigendes Gelédnde dem entgegensteht. Vor Baubeginn ist die
Gemeinde zur Hohenfestlegung hinzuzuziehen.

{2) Das natiirliche Geldnde darf durch Auffillung oder
Abgrabung nicht wesentlich veridndert werden.

{3) Ausnahmen von den Festsetzungen der Abs. 1 kdénnen bis zu
30 cm 2ugslassen werden, wenn durch die beabsichtigte Gestal-
tung das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrédchtigt wird.

§ 8  Kniestockapsbildung

(1) Bei den durch Zeichnung festgesetzten (:)~ geschossigen
Hauptgebduden ist ein Kniestock, gemessen zwischen OK-
Dachgeschof Roh-FuBboden und OK-Fusspfette in der Flucht des
aufgehenden Mauerwerkes (auBen) bis zu einer HShe von 0,50 m
zuldssig.

§ 9 Wintergarten

Wintergdrten in Holz-Glaskonstruktionen sind erlaubt. wenn sie
die Baugrenzen nicht iliberschreiten und die Proportionen auf den
gesamten Haustyp abgestimmt sind.



s 10 Fassadengestal tung

(1) Alle verputzten AuBenwandteile sollen einen altweifen,
oder nur leicht getdonten, AuBenputz erhalten. Eine auffallend
grobe Musterung ist nicht zuléssig.

(2) Holz sowie andere landschaftsgebundene und gestalterisch
zu beflirwortende Materialien sind erwiinscht. Holzschalung ist
senkrecht anzubringen.

(3)

a) Balkonbriistungen, die in Holzkonstruktionen erstellt
worden, diirfen nicht in iibertriebener Profilierung und
Schnérkeleien ausgefiihrt werden.

b) Balkone diirfen bei 2-geschossigen Gebduden nicht lber die
Gebdudeecke gezogen werden.

Ausnahmen sind im Einzelfall dann méglich, wenn sie sich
harmonisch in die Gesamtfassade einfiigen.

¢) Erker sind nur dann zuléssiq. wenn sie sich unterordnen.
und gestalterisch auf das Gesamigebiude abgestimmt sind,

d) Fenster sind kleingliedrig auszubilden, z. B. zweifliiglig
mit Quersprosse oder Kreuzsprossenteilung. Soweit mbéglich,
sind Holzklapplédden erwiinscht.

(4) Auffallend grell wirkende Fassadenanstriche sind untersagt.

§ 11 Zaune und Einfriedungen

(1) 2&une und Einfriedungen sind als senkrechte Lattenzdunse
bis 1.00 m H6he auszufiihren.

Zaune im Bereich von dffentlichen Verkehrsilidchen sind wegen
Schneerdumung und Schneelagerung 0.50 m zuriickzuversetzen.

{2) Erforderliche Stilitzmauern sind aus Holzpalisaden oder
Natursteinen Zu errichten.

(3) Stiitzmauern diirfen nur bei nachgewiesener Notwendigkeit
und nach Riicksprache mit der Gemeinde errichtet werden.
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§ 12 Hofflachen und Garageneinfahrten sowie
Regenwasserzisterne

Zur Erhaltung der Versickerungsfdhigkeit des Bodens muB die
Befestigung von Hoffl&chen, Hauszugédngen und Garageneinfahrten
mit einem sickerfdhigen Belag., wie z.B. Pflaster- oder Rasen-
gittersteinen, hergestellt werden.

Es ist ausdriicklich gewiinscht, daB vor dem Einleiten in die
Regenwasserkanalisation eine Regenwasserzisterne zwischenge-
schaltet wird, um den Verbrauch von GieB- und Brauchwagsser aus
der Trinkwasserversorgung zu reduzieren,

I

§ 13 Doppelbiuser

Doppelhéuser sind gestalterisch aufeinander abzustimmen und
diirfen nur gemeinsam erstellt werden.

§ 14 Immissionsschutz im 6stl. Bereich d
Kreigsirabs 0OA 3

- Bel den Hausern, die ndher als 25 m an der KreisstraBe OA 3
liegen, sind die Grundrisse so festzulegen, daB samtliche
Ruherdume (Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer) so orientiert
werden, daB eine Liiftungsmdglichkeit zur Westseite besteht.

— Bei den HAusern. die ndher als 25 m zur KreisstraBs OA 3
liegen, diirfen Aufenthaltsrdume nach Art. 48 BayBO nicht
ausschlieBlich auf die Ostseite hin orientiert werden.

— Bei den Hausern, die ndher als 25 m zur KreisstraBe
OA 3 liegen, sind alle Fenster und Fenstertiiren von
Aufenthaltsrdumen (Art. 48 BayBO) an der Nord-, Siid- oder
Ostfassade als Schallschutzfenster zu errichten. Die
Ermittlung der Schallschutzfensterklasse hat nach der DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau” zu erfolgen.



§ 16 Fernsprech— und Stromleitungen

Die erforderlichen Strom- und Versorgungsleitungen sind
unterirdisch zu verlegen.

§ 17 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemd&B § 12 BauGB am Tage ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Sulzberg, den  04. Mai 1938

MARKT SULZBERG

Hartmann
1. Biirgermeister



Begriindung

zum Bebauungsplan "Ottacker-wWest" in Ottacker

1.
Gru i stelliu es Be n s

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes will die Gemeinde dem drin-
genden Wohnbedarf besonders der im Gemeindebereich wohnhaften Be=-
vBlkerung Rechnung tragen. Der Gemeinde liegen liber 100 Anfragen
rtlicher Blirger zum Erwerb von Baugrundstiicken fiir die Errichtung
von Eigenheimen vor.
Der Nachfrage kann ohne Ausweisung von neuen Baugebieten nicht
Rechnung getragen werden. Ausg diesem Grunde beschlof der Marktge-
meinderat am siidlichen Ortsrand von Ottacker einen qualifizierten
Bebauungsplan aufzustellen. Das Grundstiick im Bereich des Bebau-
ungsplangebietes befindet sich im Eigentum der Gemeinde und wird
nach entsprechender Teilung an bauwillige Gemeindebiirger verdullert.
Insgesamt sind 11 Baupl&dtze ausgewiesen und zwar:

6 Plitze fiir Doppelhaushilften und

4 Plitze flir Einzelh&user.
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu errichtenden Wohnge~
bdude diirfen nur als Hauptwohnsitz i. 8. des Bayer. Melderechts ge-
nutzt werden.

Flir das Gebiet des Marktes Sulzberg liegt kein wirksamer Fl&chen-
nutzungsplan vor. Die Aufstellung eines solchen Bauleitplanes ist
am 07.03.1988 durch den Marktgemeinderat beschlossen worden. Mit
der Ausarbeitung der Planung ist die Ortsplanungsstelle fiir Schwa-
ben beauftragt worden. Die vorliegende Entwurfsplanung ist in der
Zelt vom 26.02,1997 bis 17.03.1997 den Biirgern im Rahmen der vorge-
zogenen Blirgerbeteiligung vorgestellt worden. Die 1. Anhdrung der
Trédger Sffentlicher Belange ist beabsichtigt.

Der Bebauungsplan kann somit derzeit nicht aus einem wirksamen Fl&-
chennutzungsplan entwickelt werden (§ 8 II BauGB). Nach dem momen-
tanen Stand der Planungsarbeiten kann weiter nicht angenommen wer-
den, daB Flédchennutzungsplanaufstellung und Bebauungsplanaufstel-
lung parallel abgewickelt werden kénnen (§ 8 III BauGB).

Wie bereits angeflihrt, wird die Bauleitplanung zur Deckung dringen-
den Wohnbedarfes betrieben. Das mit der Planung verfolgte Ziel er-
fordert nach der planerischen Konzeption des Marktes Sulzberg die
Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes (§ 8 IV BauGB, 2 I
BauGB). Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaBten Fli-
chen sind im vorliegenden Entwurf des Flichennutzungsplanes bereits
dargestellt.

2!
Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht aus einem Teilbe-
reich des Grundstilickes Fl. Nr. 40 der Gem. Ottacker. Der Bebauungs-
plan umfaft eine Fl&che von 5,800 gm.



Der Bebauungsplan umfaBt das Gebiet, das wie folgt umgrenzt wird:
Xm _Norden:

Die bebauten Grundstiicke Fl, Nr. 40/2, 40/8, 40/9 und 40/10, Gem.
Ottacker.

Im Osten:
Die KreisstraBe OA 3, Fl. Nr. 44/2, Gem. Ottacker.

Im Siiden und Westen:

Das landwirtschaftlich genutzte Grundstlick F1. Nr. 40, Gem.
Ottacker.

3

Planerforderpis &nd Bodenordnung

Die zuklinftige Bebauung des Plangebietes fiigt sich harmonisch an
den siidlichen Ortsrand von Ottacker an. Zur sinnvollen stidtebauli-
chen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Die Baugebietsausweisung am siidlichen Ortsrand von Ottacker
ergibt eine harmonische Abrundung des Ortes Ottacker.

Eine anderweitige Ausweisung von Bauland in Ottacker ist derzeit
nicht mdglich, da keine geeigneten Flichen zur Verfiigung stehen.

4.
La utz

Ostlich des Plangebietes verlduft die KreisstraBe OA 3. Die Beur-
teilung der Immissionssituation fir das Baugebiet ergibt eine ilper~-
schreitung der maBgebenden Orientierungswerte des Schallpegels
durch den Strafenverkehrsldrm. Es sind deswegen MaBnahmen, (Orien-
tierung der Schlaf- und Kinderzimmer sowie Aufenthaltsriume zur
straBenabgewandten Seite, Einbau von Schallschutzfenstern fiir die
Ostgseite der zur Strafle ndchstgelegenen Gebdude zur Kreisstrafe)
als Auflagen in der Satzung aufgenommen. Siidlich und westlich gren-
zen landwirtschaftliche Fléchen an. Jedem Bauherrn, der sich im
Plangebiet ansiedelt, miissen die Auswirkungen der Allgiuer Griin-
landwirtschaft mit all seinen Immissionen (Geruch, L&rm von Maschi-
nen, Kuhglocken) bekannt sein.

5I

VerkehrserschljieBung, Verkehrsflichen

Das Baugebiet wird erschlossen iliber eine Anbindung von der Kreis-
strafle OA 3 und es ist vorgesehen, den Verkehr als Ringverkehr iiber
das vorhandene Baugebiet zu filhren. Fiir den Neubau der Erschlie-
Bungsanlage entsteht eine Verkehrsfldche von ca. 700 gm. Eine fuB-
léufige Verbindung in den Ortskern ist vorgesehen. Fiir die einzel-
nen Baugrundstilicke ist die erforderliche Anzahl von Garagen bzw.
Stellpldtzen ausgewiesen. Eine entsprechende Festsetzung ist in der
Satzung zum Bebauungsplan getroffen.



6.
Infrastruktur

1. VerkehrsexrschlieBungsstrafe
Das Baugebiet hat mit der bereits vorhandenen OrtsstrafBe
eine Anbindung an das innerdrtliche StraBennetz.

2, Offentlicher Nahverkehr .
Eine Bushaltestelle befindet sich im Ort, Bahnverbindung be-
steht in Kempten bzw. Sulzberg-Ried (5 km Entfernung).

3. Kindergarten
In Sulzberg befinden sich zwel Kindergirten mit insgesamt

fiinf Gruppen.

4. Schulen
Die Grund- und Teilhauptschule befindet sich in Sulzberg (3 km),
die Hauptschule (Klasse 7 - 9) in Durach (7 km), weiterfiihrende
Schulen befinden sich in Kempten. Zwischen Sulzberg, Durach
und Kempten besteht Schulbus- und Linienverkehr.

5. Kirchliche und soziale Einrichtungen
Die katholische Kirche befindet sich in Ottacker, die evan- .
gelische Kirche in Kempten. In Sulzberg befindet sich ein
ambulanter Krankenpflegeverein.

6. Sport und Erholung
Sportplétze sind in Sulzberg vorhanden. Erholung durch Wandern
und. Skisport ist in unmittelbarer N3ihe mdglich.

7. Einkaufsmdglichkeiten und medizinische Betreuung
Der persdnliche Bedarf kann in Gesch&ften in Sulzberg gedeckt
werden. Zur medizinischen Versorgung stehen zwei Arztpraxen,
eine Zahnarztpraxis und eine Apotheke in Sulzberg zur Verfiigung.

7.
er, Ka Strom 1

Das Baugebiet kann an die vorhandene gemeindliche Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen werden. Die Abwasgserbeseitigung ist durch
die vorhandene Ortsentwédsserung im Trennsystem mit AnschluB an die
Grofiklaranlage des Abwasserverbandes Kempten gesichert.

Es ist aunsdriicklich gewiinscht, daB vor dem Einleiten in die Regen-
wasserkanalisation eine Regenwasserzisterne zwischengeschaltet
wird, um den Verbrauch von GieB- und Brauchwasser aus der Trinkwas-
serversorgung zu reduzieren,

Die Stromversorgung erfolgt durch den AnschluB an das Versorgungs-
netz des AW Kempten.

Die Beseltigung der Abfdlle ist durch den Zweckverband fiir Abfall-
wirtschaft (ZAK Kempten) sichergestellt.



Die Art der baulichen Nutgung ist im Bebauungsplan als " Allgemel—
nes Wohngebiet - WA" im Sinne des § 4 BauNvVO festgesetzt.

Im Baugebiet kdnnen Wohngebdude (Elnzel- oder Doppelhduser) errich-
tet werden, wobei. pro Einzelhaus maximal drei Wohneinheiten, bei
Doppelhéduser ]e Havshalfte maximal zweli Wolneinheiten zulissig

sind,

9.
Griinordnung

Zur Gestaltung des Sstlichen und siidwestlichen Ortsrandes zur frei-
en Landschaft hin soll eine lose Bepflanzung mit heimischen Baum-
und Straucharten erfolgen, Des weiteren sind wie festgesetzt BHume
der Wuchsklasse II zu pflanzen.

Die Versiegelung des Bodens ist durch entsprechende Materialauswahl
weltmdglichst. zu reduzieren,

1. StraBenausbau, einschl. Freilegung, Entwdsseérung und

StraBeﬁbeleuchtung ca, DM 140.000,-=

2. Ranalisation ca: DM 77.000,—-
3. Wasserversorgung ca. DM 18.000,~-
insgésamt ca. DM 235,000,-~~

Die Kesten. der straBenmaﬁlgen Erschliefung werden zu 90 % auf die
ergcliléssenen Grundeigentimér verteéilt. Der gesetzlich vorgeschrle—
bene Mindestanteil von 10 4 trigt der Markt Sulzberg. Er ist in der
Lage diese Kosten atfzubringen:

Die Kosten fiir Kanalisation und Wasserversorgung werden durch sat—
zungsgemaﬂe Anschluﬁbeltrage finanziert.:

Bulzberq, 23.04.1997

Thomas Hartmann
1. Blirgermeister



