Gemeinde Pforzen

Landkreis Ostallgéu

Bebauungsplan
"Wohngebiet stdlich der Lagerhausstrafie"

i.d.F vom 28.10.2019

Inhalt:
* Sofzung
« Planzeichnung des Bebauungsplanes M = 1:1.000
* Begrindung

Auftraggeber

Geme?r?de Pforzen Tel.: 08346.9209.0

Bahnhofstrale 7 Fax: . 98346.9209.22

87666 Plorzen E-Mail: %M___’_.
Planung stadtebaulicher Teil

abtplan - biro fir kommunale entwicklung Tel.: 08341.99727.0

Hirschzeller Strafle 8 Fax: " 9834] 99727 .20

87600 Kaufbeuren Eiee info@ablplande




Gemeinde Pforzen

Landkreis Ostallgau
Bebauungsplan "Wohngebiet stidlich der Lagerhausstrafie”

Satzung der Gemeinde Pforzen
for den Bebauungsplan "Wohngebiet sidlich der LagerhausstraBe",
gemé&B § 13b BauGB, mit integrierter Grinordnung

Autgrund

* des §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

* des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),

* der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

* der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

* der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und Gber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90),

* des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

in der jeweils gUltigen Fassung erlésst die Gemeinde Pforzen folgende Satzung:
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i.d.F vom 28.10.2019

&1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Pforzen, westlich der Kaufbeurer StrafBe. Es umfasst die
Grundsticke bzw. Teilfléchen der Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 151 (TF), 153 (TF, Wehrstrafle), 154 (TF),
154/1, 154/2 (TF), 154/3 (TF), 156 (TF, Kautbeurer Straf3e) und 158 (TF), Gemarkung Pforzen.

Das Plangebiet weist eine Gréfle von ca. 1,9 ha auf. Die genaue Gréfe und Lage ist der Bebauungsplan-
zeichnung zu entnehmen.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und dem zeichnerischen Teil mit textlichen Festset-
zungen, jeweils in der Fassung vom 28.10.2019. Der Satzung ist eine Begrindung in der selben Fassung
beigefigt.

&3 Art der baulichen Nutzung
Es wird ein Wohngebiet gemaft § 4 BauNVO festgesetzt.

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

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemdaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zweitwohnungsnutzung ist ausgeschlossen.

&4 MaB der baulichen Nutzung

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

85 Bauweise/ Stellung der Gebdude/ Grundsticksgréfe

Es gilt die offene Bauweise
Es sind nur Einzelh&user und Doppelhduser zulassig.

Die Gberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen bestimmt.

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

GemdB § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m for einzelne Gebdudeteile wie
beispielsweise Gesimse und Dachiberstdnde Uberschritten werden. Dies gilt auch fir untergeordnete Vor-
bauten wie Balkone, Kellerlichtschéchte, Treppenstufen, Vordacher und dergleichen, wenn sie insgesamt
nicht mehr als ein Drittel der Breite der Auflenwand des jeweiligen Gebdaudes, héchstens jedoch insgesamt
5 min Anspruch nehmen; im Ubrigen gilt hier Art. 6 Ziffer 8 der BayBO.

Baugrundstiicke mussen fur Einzelh&user mindestens 550 m?, bei Doppelhéusern mindestens 350 m? je
Haushdlfte, grof sein.
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86 Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen

Nebenanlagen, auch solche, die nach § 14 BauNVO genehmigungsfrei sind, dirfen nur innerhalb der durch
Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Flichen errichtet werden, jedoch nur auBerhalb der Vorgartenberei-
che gemdf Planzeichnung und bis zu einer maximalen Grundfliiche von 16 m2. Garagen und Stellplatze
dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Vorgartenbereiche errichtet werden, jedoch nicht
in den festgesetzten Grinfléchen. Eingangs- und Zufahrisbereiche sind als offene Hofraume ohne Einfrie-
dung zur Strale einzurichten. Nebenanlagen dirfen eine Firsthdhe von maximal 3 m aufweisen.

Vor Garagen ist bei senkrechter Zufahrt von der Hinterkante StraBBe mindestens 5,0 m und seitlich mindestens
2,0 m Abstand zu halten. Fir die Baugrundsticke 3, 9, sowie 12 und 13 dirdfen die Gronflachen for je eine
Einfahrt von maximal 5 m Breite durchbrochen werden.

Fr freistehende Garagen sind nur Sattelddcher zuldssig. For Garagen, die an das Hauptgebaude gebaut
sind wird die Dachform nicht festgesetzt. Die Satteldécher sind bei angebauten Garagen nur so zu errichten,
dass der Giebel der Garage zum Hauptgebdude ausgerichtet ist. Flachdécher sind zu begriinen. Terrassen-
nutzung auf Garagen ist unzuldssig. Freistehende Garagen mit Verbindung zu Gebéuden des Nachbar-
grundstiicks sind hinsichtlich First- und Traufhshe aufeinander abzustimmen und mit einer gemeinsamen, ge-
schlossenen Dachfléche zu gestalten.

Garageneinfahrten dirfen pro Grundstick héchstens 6 m breit sein. Der Belag ist méglichst wasserdurchlés-
sig auszufihren, (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster). Das anfallende Oberfla-
chenwasser darf nicht auf ffentliche Verkehrsfliachen abgeleitet und muss auf dem eigenen Grundstick ver-

sickert werden.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplétze nachzuweisen.

87 Grinordnung

Die nicht Uberbauten Flichen der Baugrundsticke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen
Geholzen gemdB der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten.
Steingdrten und Schotter als Rasenersatz auBerhalb von Zufahrten und Wegen sind nur bis maximal 5 m2 zu-
lassig.

Je 300 m? Grundsticksfliche ist auf den Baugrundsticken ein Baum aus der Pflanzliste § 7.7 zu pflanzen.
Zu Nachbargrundsticken sind mindestens 2 m Pflanzabstand einzuhalten. In den Vorgartenbereichen — der
Raum zwischen der verléngerten Flucht der Hauptgebdude und der PlanstraBe, jedoch mindestens der in der
Planzeichnung dargestellte Bereich — ist so mindestens 1 Baum als Hofbaum zu pflanzen.

In der Planzeichnung sind zu pflanzende Baume festgesetzt. Es besteht Pflanzbindung an diesen Orten. Sémt-
liche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstbrung zu

schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu ersetzen.
Hinweis: Der Pflanzabstand zu den Nachbargrundsticken richtet sich nach den Artikeln 47 bis 50 AGBGB.

Die Anpflanzung der privaten Griinfléchen hat spétestens zwei Jahre nach Baubeginnsanzeige zu erfolgen.
Dem Baugesuch ist ein Freifléchengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung beizugeben, in dem auch die
Kronenausmafe der ausgewachsenen Béume darzustellen sind.

Aut der Grinfliéche zur Ortsrandeingriinung ist eine dreireihige freie Hecke aus Strauchern von mindestens
2 m Breite, 3 Gehdlze/Ifm, versetzt in Gruppen gepflanzt, Gberstellt mit Béumen im seitlichen Abstand von
12 m -16 m mit Arten und Mindestqualitaten gem. Pflanzliste zu pflanzen.

Hinweis: Die StraBleneingrinung wird mit der Herstellung der StraBenverkehrsfléchen bis spétestens 2023
hergestellt.

Fur die vorgenannten EingrinungsmafBnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdhlt werden.
Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG —,*") ist zu beachten.

Pflanzliste:
Neben heimischen Obstgehdlzen kénnen fur die Grinflachen auch folgende Arten ausgewdhlt werden:

Baume 1. und 2. Wuchsklasse Mindestqualitat: 3 x v. H. 251 — 300 cm
Acer campestre Feldahomn

Acer pseudoplatanus* Berg-Ahorn (1. Wuchsklasse)

Acer platanoides* Spitz-Ahorn (1. Wuchsklasse)

Quercus robur* Stieleiche

Tilia cordata* Winterlinde (1. Wuchsklasse)
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Tilia platiphyllos* Sommerlinde
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium* Vogelkirsche
Betula pendula* Birke
Carpinus betulus* Hainbuche
Obstbéume Straucher, Mindestqualitét: 2 x v. H. 60 —100 cm
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel Cornus mas Kornelkirsche
James Grieve Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Glockenapfel Corylus avellana Haselnuss
Bimen: Clapps Liebling Ligustrum vulgare Liguster
Gellerts Butterbirne Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Kirsche: Hedelfinger Prunus spinosa Schlehe
Zwetschge Wangenheims Frijh Prunus padus Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlichen Griinden sind fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige
Gehdlze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

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

8.1 Fir die Gebietsteile werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebietsteil | GRZ | GFZ | Anzahl max. | Wandhahe | Firsthéhe (FH) max. Dachneigung und
Vollgeschosse | (WH) max. -form
WA 0,3 | 0,6 i 6,50 m 8,50 m 18°-25°,SD
Alternativ| 0,3 | 0,6 I (1I+D) 550 m 8,50 m 26°-35°, SD

Erklarungen:

GRZ = Grundflachenzahl

GFZ = Geschossfléchenzahl

Il = maximale Anzahl der Vollgeschosse, hier zwei;

* = das oberste Geschoss ist als Dachgeschoss auszubilden

Wandhéhe (WH), Definition: senkrechte Entfernung von Oberkante RohfuBboden im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut; der Sockel darf maximal 0,40 m
Uber dem Héhenniveau der erschlieBenden Strafle im Bereich der Einfahrt liegen

Firsthdhe (FH): wie WH, bis Oberkante Dachfirst

SD = gleichschenkeliges Satteldach

DN=  Dachneigung

8.2 Die maximale Giebelbreite betrdgt 11,50 m. Die Traufseite muss mindestens 20 % breiter als die Giebelseite
sein

8.3 Bei Gebduden und Gebéudeteilen, fur die Satteldécher vorgeschrieben sind, gilt fir die Dachaufbauten:

* Quergiebel und Gauben sind zuldssig.

* Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zuldssig.

* Dachiberstdnde betragen bei Hauptgeb&uden mindestens 0,60 m und héchstens 1,20 m;
bei Garagen mindestens 0,30 m und héchstens 1,00 m.

8.4 Farben fur die Dachdeckung:
Als Farbe fir die Dachplatten sind nur naturziegelrote Téne zulassig.
Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuldssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.
Hinweis: Die Sicherung vor Dachlawinen obliegt dem Bauherren.

8.5 Fassaden:
Die Gestaltung der AuBenfassaden erfolgt mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an un-
tergeordneten Bauteilen (Kamin/Gauben) zugelassen. Grelle Farben (aufier Weif}) sind unzuléissig. Photovol-
taik- und Solaranlagen sind an Fassaden unzuléssig.

8.6 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemessen
von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade aufen) zuldssig. Sie dirfen die Gesamthdhe des zur
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Anbringung der Anlage verwendeten Gebdudeteils nicht Uberschreiten und nicht héher als der Dachfirst sein.
Hinweis: Zum Dachrand sind 50 cm Abstand sinnvoll.

Wintergéren:

Wintergarten sind nur mit Pultdéchern und nur an der Traufseite mit maximal 50 % der Gebéaudeldnge zulés-
sig. Sie durfen nur eingeschossig und im Erdgeschoss ausgebildet werden und eine Gesamthéhe von 4 m
nicht Uberschreiten. Zur Material- und Farbwahl gelten die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung nach
§8.8 dieser Satzung.

Bauliche Gestaltung:

Es gilt fur die Gestaltung von Dachaufbauten wie Gauben, Quergiebel und Wiederkehre das Merkblatt Ge-
baude und Dachgestaltung in der Anlage zur Satzung. Haupt- und Nebengebdude sind als gestalterische
Einheit auszubilden. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der
Farbgestaltung mit zurickhaltender naturnaher Farbgebung (weif3, grau, griin, braun).

Bei der Auflengestaltung sind Putz und Holz zu bevorzugen. Folgende Materialien sind nicht zuléssig:
Grellfarbige oder gléinzende Materialien und Farbanstriche (auBer Weif});

Kunststoff-Folien, Gummihdute oder dhnlich wirkende Baustoffe.

Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebdudes abzustimmen und
sind mafistablich und unaufféllig in die Fassaden einzufigen. Erker und Vorbauten sind nur im Erdgeschoss
zuléssig. Ausnahmsweise kdnnen Erker und Vorbauten zweigeschossig zugelassen werden, sofern diese unter
dem Hauptdach integriert sind.

Fir die Abstandsfléchen von Gebduden gelten die Bestimmungen der BayBO.

Oberirdische Versorgungsleitungen fur Strom, Telekommunikation und dgl. sind nicht zuldssig.

§9 Einfriedungen/ Freifléichen/ Oberfléchenwasser

Die Héhe der Einfriedungen und Hecken wird auf maximal 0,90 m begrenzt; es sind Holz- und Metallzéune
zuldssig, wobei Maschendraht nur zwischen den Baugrundsticken zu verwenden ist. Tiren und Tore sind in
Material und Bauart auf das Zaunbild abzustimmen. Die Einfriedungen missen fur Kleintiere durchgéngig
sein (15 cm Bodenfreiheit). Stacheldraht, Kunststoffzéune und Steingabionen sind unzulassig.

Z3une dirfen nicht an der sidlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze direkt an landwirtschaftlichen
Nutzflachen stehen. Sie missen hinter die Ortsrandeingrinung zuriickversetzt werden und dirfen eine Hohe
von 1,00 m nicht Gberschreiten. Hecken sind hier bis 1,20 m Hshe zuldssig.

Zur freien Feldflur wird ein Erdwall von 0,50 cm Héhe gemaf Planzeichnung angeordnet.

Die natirliche Geldndeoberflache ist weit méglichst zu erhalten. Aufschittungen oder Abgrabungen sind in
einem Abstand von 1,5 m zur Nachbargrenze nicht zuldssig.

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

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses dirfen nicht vorgenommen werden.

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

Das natirliche Gelénde ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfilhrung des Bauvorha-
bens erforderlichen Maf gedindert werden. Hohendifferenzen sind durch natiirliche Gelandeverziige und Bé-
schungen innerhalb des jeweils eigenen Grundstiicks auszugleichen; dies ist in entsprechenden Gelande-
querschnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Grundsétzlich ist eine Abstimmung mit
dem jeweiligen Nachbarn anzustreben.
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§10 Werbeanlagen

Generell dirfen Werbeanlagen durch GréRe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken oder das Orts- und
Landschafisbild stéren und sie dirfen die Verkehrssicherheit aut den angrenzenden StraBen nicht beeintréich-
tigen. Auffallende Leuchtfarben difen nur untergeordnet Verwendung finden.

Beleuchtung von Werbeanlagen oder leuchtende Werbung sind unzuléssig.
Werbeanlagen sind als Werbeschild nur an Hauswénden am Ort der Leistung zuldssig.
Je Beworbenem ist nur ein Schild mit maximal 30 cm x 40 cm zulassig.

§11 |mmissionsschutz

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

§12 Hinweise und Empfehlungen

Denkmalpflege
Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische Landesamt
for Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frishgeschichte, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt unverziiglich zu versténdigen.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler der Meldepflicht
gemdB Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen.
Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmeéiler auffindet, ist verpflichtet. dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Figentimer und der Besitzer des
Grundsticks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmf der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhdlinisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 DSchG:
Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdin-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstéinde vorher freigibt oder die Forfsetzung
der Arbeiten gestaftiet. Zu verstindigen ist das Boyerische Landesamt fir Denkmalpflege (BLD), Dienststelle Thier-
haupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; Email: DST Thierhaup-
ten@blfd.bayern.de oder die zustéindige Untere Denkmalschutzbehérde.

Hinweise der Kreisbrandinspektion
Bezuglich der Bereitstellung der notwendigen Flachen fur die Feuerwehr, der &ffentlichen Verkehrsfléichen, der
Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Merkblatt der Kreisbrandinspektion hingewiesen.

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 ord nungsgemdf und schad-
los zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise zu fithren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schen-
ken. Gemaf § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiifzen.

Abfallentsorgung
Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an Strafien angrenzen, die von Millfahrzeugen angefahren werden,
sind die Mlltonnen aus diesen Grundstiicken an die anfahrbare StraBe zur Leerung aufzustellen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber oder Besitzer des Grundsticks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch- und
Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Flachen ent-
schédigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirtschaftlichen
Maschinen. Diese Emissionen sind unvermeidlich und missen gemaB § 906 BGB hingenommen werden.

AuBBenbeleuchtung:
Beleuchtungen sind maglichst so zu gestalten, dass keine Insekten oder andere Kleintiere angelockt werden.
Aut Beleuchtung in der Nacht ist méglichst zu verzichten.
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§13 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "Wohngebiet sidlich der LagerhausstraBe”, bestehend aus der Satzung, der Bebouungsplan-
zeichnung und der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 28.10.2019, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft,

Pforzen, den 30 Okt, 2019

k

Hofer, Birgdrmeister
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