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Markt Sulzberg

Baugebiet “Wolfgalgen II"
- osflich und wesftlich der Kreisstrafle OA

Grinplanerische Festsetzungen -

A) Bepflanzung

Es sind grundsatzlich (offentliche und private Flachen)
nur heimische Baum- und Straucharten zu verwenden.

1. Grofibaume

1.1. Grof3baume - Wuchsklasse |

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula verrucosa - Sandbirke
Fagus sylvatica - Rotbuche
Tilia cordata - Winterlinde
Quercus robur - Stieleiche

.Baume - Wuchsklasse I

Acer campestre - Feldahorn
Alnus incana - Grauerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Wildkirsche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Sorbus intfermedia - Mehlbeere
2 Kleinbaume
Crataegus laev. “Paul Scarlet” - Rotdorn

Malus 1. Var. - Zierapfel in Arten

3. Heckenpflanzen

3.1. Zur freien Landschaft oder entlang offentlicher Straflen
durfen nur freiwachsende, ungeschnittene Hecken gepflanzt

werden. (Auch Hecken mit verschiedenen Geholzen)
Arten: z B.

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus befulus - Hainbuche
Corylus avellana - Haselnuf3
Forsythia intermedia - Forsyrthie
Ligustrum vulgare - Liguster
Spiraea | Var. - Spierstrauch

3.2 Innerhalb der Grundsticke (zum Nachbarn) dirfen auch ge-

schnittene Hecken verwendet werden, jedoch nur aus Laub-
geholzen.

Beachte: Fichtenhecken und Thujenhecken sind nicht ge- |
statter. Ebenso sind Hecken aus Zypressen-
und Wachholderarten untersagt.

3.3.Pro angefangene 200 gm Privatgartenflache muf3 mindestens
1 heimischer Obstbaum (Hochstamm) oder 1 heimischer Klein-
baum (Hochstamm) gepflanzt werden.

L. Alleebaume - entlang der OA 6 -

Acer pseudoplatanus

- Bergahorn
Tilia corgata

- Winterlinde

Grofle: Hochstamm 3xv m.B. 18-20 ‘,
Befestigung: 3-Bock mit Querhalzern !
eee B) Einfriedung |

siehe hierzu auch Punkt A - 3. - Heckenpflanzen

Als Einfriedung fir Grundsticke diirfen entlang der offentlichen
Straflen nur heimische Holzzaune errichtet werden, z. B. Staketen-
zaun mit senkrechter Lattung.

Sogenannfte Ranch - Zaune aus querliegenden Brettern sind unfer-

sagt, ebenso alle Arten von Metallzaunen und Kombinationen aus
Sockelmauern mit Metallzaunen.

Beachte: Der Abstand von Zaunaufenkante zum Gehweg- bzw.

Fahrbahnrand muf3 mindestens (konstant) 60 cm be-
tragen. Dieser Grunstreifen ist mit einer Rasen-

mischung "Wiese”, bzw. "Blumenwiese” anzusaen.
Siehe hierzu Detailskizze.

Sulzberg, den 6. Juli 1992
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SATZUNG

zum Bebauungsplan "Wolfgalgen II"

Der Markt Sulzberg erlapt aufgrund der 8§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVQ), des
Artikel 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Artikel 23
der Gemeindeordnung (GO) des Freistaates Bigern folgenden mit

Bescheid des Landratsamtes Oberallgdu vom 16.06.92 Az, 50 .. ....
genehmigten Bebauungsplan "Wolfgalgen II": : :

SUA T ZEEN G

§ 1

(1) FlUr den Planbereich gilt die von Architekt Hermann Ruep,
Moosbach, Steinach 6, am 10.12.1990 gefertigte und zuletzt am
13.05.1992 gednderte Bebauungsplanzeichnung. Diese ist Bestand-
teil der Satzung. '

(2) Es gelten aufBerdem die néchfo1genden Festsetzungen: .

82
Art und Map der baulichen Nutzung

(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 - BGB1. I 8. 132) festgesetzt.

§ 4 Abs. 2 Ziff. 1, 2, 8 und Abs. 3 Ziff. 1, 2, 3 BauNVO werden
Bestandteil dieser Satzung.

(2) Pro Wohngebdude sind max. 3 Wohneinheiten zulédssig.

(3) Die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Hochstwerte flur
GrundfTdchen- und Geschoffldchenzahlen dirfen nicht Uber-
schritten werden. Sie gelten als Hbchstwerte, sofern sich nicht
sowieso durch die festgesetzte Uberbaubare Flache geringere
Nutzungsziffern ergeben.



§ 3
(1) Im Planbereich gilt die offene BRauweise.

(2) Eine geringflugige Baugrenzenuberschreitung kann ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn dadurch die Baufldche nicht
wesentlich erhéht wird.

Einer Verdrehung der Geb&aude um bis zu 5 kann ausnahmsweise

zugestimmt werden.

(3) ‘ .
a) Garagen und untergeordnete Nebenaniagen und Einrichtungen im
Sinne von § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Fldchen zuléassig. Garagen sollen entsprechend dem
Bebauungsvorschlag in der Planzeichnung als Anbau an das
Hauptgebdude integriert werden, sofern sie nicht als frei-
stehende Garagen vorgesehen sihd. Garagenzufahrten dirfen

nicht eingezaunt werden.

b) Je Einfamilienhaus sind mindestens zwei PKW-Stellpldtze vor-
~zusehen. Bei mehr als einer Wohnung ergibt sich die
erforderliche Stellplatzzahl durch Vervielfachung der
Wohnungszahl mit einem Faktor von 1,5.

c) Nebenanlagen mit max. 6 m* Grundfldche sind ausnahmsweise
auch auBerhalb der Uberbaubaren Flache zuléassig, wenn dadurch
weder Belange des Orts—- und Landschaftsbildes noch Verkehrs-
belange beeintrachtigt werden und die bauordnungsrechtlichen
Vorschriften z.B. Abstandsflachen eingehalten werden kdnnen.

d) Garagen sind mit einem Satteldach zu versehen, wobei die
Dachneigung dem Hauptgebdude angeglichen werden muf.

(4) PKwWw-Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der
bebaubaren Flédchen zulédssig.
§ 4
Zah1l der Vollgeschosse

(1) Die in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Zahlen
der Vollgeschosse ochne Kreis gelten als Hochstgrenze.

(2) Die in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Zahlen
der Vo1lgeschps$e mit Kreis sind zwingend.



§ 5
Firstrichtung, Quergiebel und Gauben

(1) FUr die Hauptfirstrichtung sind die Einzeichnungen im Bebau-
ungsplan ma@Bgebend.

(2) Quergiebel sind nicht zugelassen.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn die beabsichtigte
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes dadurch nicht
beeintriachtigt wird, sie sind jedoch auf 1/3 der Haupttrauf-
lange zu begrenzen.

(3) Dachgauben werden zugelassen, wenn sie sich in ihren MapBen
der Dachflache unterordnen und die Dachneigung des Geb&udes
mindestens 26 Grad betrédgt. Es konnen Giebelgauben, abge-
schleppte Gauben und Dreiecksgauben mit einer Breite bis
1,50 m errichtet werden. Die Firsthohe der Giebelgauben und
der obere Schnittpunkt der abgeschleppten Gauben in die
Dachflache muB 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 GiebelauBenseite mindestens 1,50 m
betragen. '
Ausnahmen sind méglich, wenn die Gestaltung des Einzel-
objektes sowie das Orts—- und Landschaftsbild nicht be-
eintrédchtigt wird und der Markt Sulzberg einer solchen
Ausnahme zustimmt.

(4) Dacheinschnitte sind unzuiéassig.

§ 6
Dachform und Dachneigung

(1) Im gesamten Geltungsbereich des Plangebietes sind nur
ziegelrote Satteldédcher (SD) zulédssig. Die Dacher der
Hauptgebdude missen an der Traufe, einschlieBlich Dach-
rinne, mindestens 0,70 m - héchstens 1,00 m, am Ortgang
mindestens 0,70 m - hdchstens 1,20 m, Uberstehen.

(2) sSamtliche Satteldacher (SD) sind mit einer Dachneigung
zwischen 24 und 30 Grad auszubilden.

(3) Aushahmen von den Festsetzungen des Absatzes 1 k&nnen
zugelassen werden, wenn die beabsichtigte Gestaltung des
Orts—- und Landschaftsbildes nicht beeintrichtigt wird.



§ 7
Sockel- und Gelandehdhe

(1) Bei allen Gebaduden darf die Oberkante des Erdgeschof-Roh-
bodens nicht hther liegen als 30 cm Uber fertiger Hohe
OK-StraBenbelag der. ErschlieBungsstraBe, bei hangseitiger

IIu - Bebauung bezieht sich dieses MaB auf das Untergeschop.
Das MaB wird mittig Hauptgebdude gemessen, bezogen auf
Oberkante des StraBenbelages (StraBenmitte), soweit nicht .
ansteigendes Geldnde dem entgegensteht. Bei Gebauden am Hang
(IIv), darf die Oberkante der obersten VollgeschoRBdecke
bergseitig nicht hdher als 3,25 m und talseitig nicht hdher als
6,00 m Uber dem natirlichen oder von der Kreis-
verwaltungsbehdrde festgelegten Gelidnde liegen.

Vor Baubeginn ist die Hbhenlage von der Kreisverwaltungsbehorde
abnehmen zu Tassen.

(2) Das natiirliche Geldnde darf durch Aufof?ung oder Abgrabung
nicht wesentlich veradndert werden.

(3) Ausnahmen von den Festsetzungen der Abs. 1 - 2 kdnnen
zugelassen werden, wenn durch die beabsichtigte Gestaltung
das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintridchtigt wird.

§ 8
Kniestockausbildung

(1) Bei 2-geschossigen Hauptgebiuden und bei Gebduden mit IIu
ist ein Kniestock, gemessen zwischen OK-Dachgescho Roh—-FuBboden
und OK-FupBpfette in der Flucht des aufgehenden Mauerwerkes
(auBen) bis zu einer Hdhe von 0,50 m zuléassig.

(2) Bei 1-geschossigen Gebduden mit ausgebautem DachgeschoB (I +
D) ist ein Kniestock, gemessen zwischen OK-DachgeschoR
Roh-FuBboden und OK-FuBpfette in der Flucht des aufgehenden
Mauerwerkes (auBen) bis zu einer Hbhe von 0,70 m zuléssig.

§ 9
Wintergarten
Wintergédrten in Holz-Glaskonstruktionen sind erlaubt, wenn sie

die Baugrenzen nicht lUberschreiten und die Proport1onen auf den
gesamten Haustyp abgestimmt sind.



§ 10
Fassadengestaltung

(1) Alle verputzten AuBenwandteile sollen einen altweifen
AuBenputz erhalten. Eine auffallend grobe Musterung ist nicht
zuléassig. :

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

(3) : ;

a) Balkonbridstungen sind in Holzkonstruktionen zu erstellen.
Ubertriebene Profilierung und Schnérkeleien sind zu
unterlassen.

b) Balkone dirfen nicht tUber die Gebiudeecke gezogen werden.

c) Erker sind nur dann zuléssig, wenn sie sich unterordnen,
innerhalb des Baugrenzenrahmens errichtet werden und
gestalterisch auf das Gesamtgebiude abgestimmt sind.

d) Fenster sind kleingliedrig auszubilden, z.B. zweifluglig mit

Quersprosse oder Kreuzsprossenteilung. Soweit mdglich, sind
Holzklappladen erwilinscht.

(4) Auffallend grell wirkende Fassadenanstriche sind untersagt.

§ 11
Zaune und Einfriedungen

(1) Zaune und Einfriedungen sind auf der Grundlage des
Grunplanes auszufihren, der Bestandteil dieser Satzung ist.

(2) Erforderliche Stutzmauern sind aus Holzpalisaden oder
Natursteinen zu errichten.

(3) Stutzmauern diurfen nur bei nachgewiesener Notwendigkeit und
nach Riucksprache mit der Gemeinde errichtet werden.

(4) Von den Festsetzungen des Absatzes 1 + 2 kdénnhen Ausnahmen
zugelassen werden, wenn durch die beabsichtigte Gestaltung das
Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.



g 12
Hoffldchen und Garageneinfahrten

Zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens muf3 die
Befestigung von Hofflachen, Hauszugangen und Garageneinfahrten
mit einem sickerfidahigen Belag, wie z.B. Pflaster—- oder
Rasengittersteinen , hergestellt werden.

§ 13

Doppelhéauser
Doppelhduser sind gestalterisch aufeinander abzustimmen und
dirfen nur gemeinsam erstellt werden.
8§ 14
Grinplanung

Grundlage fuUr den Bestandsschutz der vorhandenen Geh&lze und der
Durchgrinung der Bauquartiere ist der von Landschaftsarchitekt
Johannes Hefele, Lindauer Str. 19, 8960 Kempten (Allgau),
gefertigte Grinplan v. 01.10.91, der Bestandteil dieser Satzung
ist.

§ 15

Immissionsschutz im westl. Bereich der KreisstraBe
Bei den H&usern, die ndher als 30 m an der KreisstraBe OA 6
lTiegen, sind die Grundrisse so festzulegen, daB keine Ruherdume
(Schlaf- und Kinderzimmer) zur Ostseite hin orientiert werden.
Alle Fenster und Fenstertiren, die zu
a) Aufenthaltsrdaumen (Wohn- und Ruherdume)
b) Ruher&dume (Schlaf- und Kinderzimmer)
c) Wohnklchen/Wohnzimmer

fihren und an den Nord-, SuUd- und Ostgebdudeseiten vorgesehen
sind, sind als Schallschutzfenster mit einem bewerteten
SchalldammaB (Rw) von mindestens 35 dB (Schallschutzklasse 3

nach der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen") auszufihren.



§ 16
Sichtdreieck
Das in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Sichtdreieck ist
von baulichen Anlagen, Anpflanzungen, Stapelungen und sonstigen
Gegenstéanden freizuhalten, soweit sie Uber das MapR von 0,90 m
Uber die durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnoberfléche
gebildete Ebene herausragen.
8T
Fernsprech—- und Stromleitungen
.Die erforderlichen Strom- und Versofgungs]eitungen sind
unterirdisch zu verlegen.
§ 18
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemif 8 12 BauGE am Tage ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Suizberg, den .Pﬁ:.HPJ}.Aﬁﬁﬁ.

Fassung vom 13.05.1992




Begrouundung

zum Bebauungsplan " Wolfgalgen II"
.gem. § 9 Abs. 8 BauGB

fir den Bereich der Grundsticke
a) Ostlich der KreisstraBe Flur Nr. 114/2

b) westlich der KreisstrafBe Flur Nr. 117, 119, 120 teilw.
und 121 teilw.

der Gemarkung Sulzberg.

1. Das vorgesehene Baugebiet ist als sinnvolle Fortfihrung bzw.
Ergédnzung des rechtskrdftigen Bebauungsplanes "Sulzberg-Wolf-
galgen I" anzusehen.

Die stddtebauliche Entwicklung ist durch diesen Bauleitplan
unter Berlcksichtigung bzw. Einhaltung der unter § 1 Abs. 5
BauGB enthaltenen Punkte gewdhrleistet und wird nach der
Konzeption die vorhandene Ortsstruktur fortfihren.

Flachen im Ortsinnenbereich stehen zur Deckung des Baube-
darfs nicht zur Verfigung.

Ein rechtskréftiger Fldchennutzungsplan fir den Ortsbereich
Sulzberg besteht nicht; doch ist das Aufstellungsverfahren
derzeit durch die Ortsplanungsstelle fir Schwaben im Gange.

Da der derzeitige Verfahrensstand des Flachennutzungsplan-
aufstellungsverfahrens weit zurilck liegt, kann eine Gleich-
zeitigkeit der Planungen fir den Fladchennutzungsplan und den
Bebauungsplan nicht erreicht werden.

Fir die Baugrundausweisung besteht erhebliche Nachfrage
(Uber 60 eingetragene o6rtliche Bewerber) und erfolgt fir
den ausschlieflichen Eigenbedarf der ortlichen Bevdlkerung.
Dieser dringende Bedarf an Bauflédchen erfordert die vorge-
zogene .Aufstellung des Bebauungsplanes.

Die beabsichtigte Bauleitplanung steht der gewlnschten
stddtebauvlichen Entwicklung nicht entgegen.

Nach Ziel RP 16, B II 5.3 soll die Region Allg&au (16) von
Zweitwohnungen freigehalten werden. FUr den Markt Sulzberg
besteht somit die Verpflichtung, das Entstehen von Zweit-
wohnungen zu verhindern. Um dem Trend entgegenzuwirken und
um eine familiengerechte GrdBe der Wohnungen zu gewdhrlei-
sten, ist im Textteil eine Anzahlregelung von max. 3 Wohn-
einheiten pro Wohngebdaude festgelegt.

Der Markt Sulzberg ist im Besitz der zu beplanenden Grund-
sticke. -

Das beplante Gebiet soll als "Allgemeines Wohngebiet" (WA)
im Sinne ‘'des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) genutzt
werden.

Es sind 19 H&user (Einzel- und Doppelhduser) vorgesehen.

2. Die beiden Bebauungsplanbereiche liegen im SUden des Ortes
Sulzberg und zwar Gstlich und westlich der KreisstraBe OA 6
und haben folgende GroBen:

a) Ostlich der KreisstfaBe ca. 7500 m?
b) westlich der KreisstraBe <ca. 11.300 m?2



Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und
Einrichtungen betragt:

Bahnhof ca. 2.300 m
Omnibushaltestelle ca. 350 m
Kath. Kirche ca. 300 m
Kindergarten ca. 300 m
Schule _ ca. 700 m
Versorgungsladen ca. 300 m

3. Die Erschliebung ist wie folgt vorgesehen:

a) Die Baugrundsticke werden durch StraBen von der
KreisstraBe OA 6 aus erschlossen.

b) Die Wasserversorgung 1st sichergestellt durch den
AnschluB an das gemeindliche Wasserversorgungsnetz.

c) Die Abwaséerheseitigung erfolgt durch den AnschluB
an das gemeindliche Kanalnetz mit kiGnftiger Einleitung
in den Hauptsammler des Abwasserzweckverbandes.

d) Die Stromversorgung wird durch das Allgduer Uberland-
werk gesichert.

4. Die Beurteilung der Immissionssituation fir die vorderste
Baureihe (1. H&auserzeile) im westlichen Bereich durch die
KreisstraBe OA 6 ergibt eine Uberschreitung der maBgebenden
Orientierungswerte des Schallpegels durch den Strallenver-
kehrslarm.

Es sind deswegen MaBnahmen (Orientierung der Ruherdume
nach Osten und Einbau von Schallschutzfenstern) als Auf-
lagen in der Satzung aufgenommen.

5. Die erforderliche GriUnordnung wird durch einen Grinplan
festgelegt.

6. Uberschlédgig ermittelte Erschlieﬂungsaufwendungen:

1. StraBenausbau, einschl. Freilegung,

Entwédsserung und StraBenbeleuchtung ca. DM 585.000, --
2. Kanalisation ca. DM '455.000, --
Wassérversorgung ' ca. DM 260.000, --
Insgesamt ' ; ca. DM 1.300.000,--

Die Kosten der straBenmd&Bigen ErschlieBung werden zu 80 %
auf die erschlossenen GrundeigentiUmer verteilt.

Der gesetzlich vorgeschriebene Mindestanteil von 10 %
trdgt der Markt Sulzberg.

Er ist in der Lage, diese Kosten aufzubringen.

Die Kposten fUr Kanalisation und Wasserversorgung werden
durchl satzungsgeméfie AnschluBbeitrége finanziert.

Sulzferg, den 13. Marz 1892

Fassung vom 13.05.1991

Steinle
1. Birgermeister



