GEMEINDE PFORZEN LANDKREIS OSTALLGAU

SATZUNG
der Gemeinde Pforzen
fiir den Bebauungsplan Nr. 11 ,,Pechtrogstrasse - BahnhofstraBe*
mit integriertem Griinordnungsplan
Vom _=

Aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. Juli
2004 (GVBI. S. 272) in Verbindung mit §§ 2 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137), zuletzt geadndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359), der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 433, ber. 1998
S. 270), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07. August 2003 (GVBI. S. 497) und dem Baye-
rischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. August 1998
(GVBI. S. 593), zuletzt geandert durch Gesetz vom 27. Dezember 1999 (GVBI. S. 532), er-
lasst die Gemeinde Pforzen folgende Satzung:

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Pechtrogstrasse - Bahnhofstrafle” umfasst Teilflachen der
Grundstiicke mit den FI. Nrn. 211, 221, 223, 224, 218/2 und 218/4 der Gemarkung Pforzen.
Massgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen
Teiles im Maf3stab 1 : 1000.

§2

Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Pechtrogstrasse - Bahnhofstral’e® besteht aus dem Lageplan mit
zeichnerischem Teil und dem textlichen Teil vom 04.10.2005.
Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stadtebaulichen und griinordnerischen notwendi-
gen Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art. 3 BayNatSchG. Damit ist der vom Biro Hof-
mann&Dietz, Irsee ausgearbeitete Grunordnungsplan in den Bebauungsplan integriert. Dem
Bebauungsplan ist eine Begriindung und ein Umweltbericht in der Fassung vom 04.10.2005
beigefugt.

§3
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Pechtrogstrasse - Bahnhofstrafle* mit integriertem Grinord-
nungsplan tritt nach seiner ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Pforzen, - &, Okt. 2005
GEMEINDE PFORZEN

Haug, Erster Birgermeister
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Textlicher Teil
zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Pechtrogstrasse - Bahnhofstra3e® mit integriertem Grinord-
nungsplan

A Rechtsgrundlagen

il Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.
Juni 2004 (BGBI. | 8.1359).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1991 S. 58).
4, Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

04. August 1997, (GVBI. S. 433, ber. 1998 S. 270), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 07. August 2003

(GVBI. S. 497).
a. Bayerisches (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
Naturschutzgesetz vom 18. August 1998 (GVBI. S. 593).
6. Gemeindeordnung far (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch

Gesetz vom 26. Juli 2004 (GVBI. S. 272).

Textliche Festsetzungen
In Erganzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)
Die gemass § 4 Abs. 3 Nrn. 1 — 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
sind nicht zul&ssig.

2. Maf3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

24 Das Mass der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen festge-
setzten Uberbaubaren Flachen, durch die Anzahl der zuldssigen Geschosse, durch

Grundflachenzahlen (GRZ) und durch Geschossflachenzahlen (GFZ).

2.2  For die im Plan angegebenen Werte (Nutzungsschablone) gelten die §§ 17 und 19
der Baunutzungsverordnung.

23 Im allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebaude max. zwei Wohnungen zulassig.

Seite 2von 8



3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

2.1

0.2

7.1

Pl

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Es gilt die offene Bauweise gemass § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es sind nur Einzelhauser oder Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Garagen / Stellpldtze / Nebengeb&ude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Es sind pro Wohneinheit (WE) 2 Stellplatze nachzuweisen.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude dirfen nur innerhalb der Gber-
baubaren Flachen errichtet werden und sind moglichst in das Hauptgebaude zu integ-
rieren oder anzubauen. Zusatzlich kénnen Garagen und Uberdachte Stellplatze in-
nerhalb der mit Planzeichnung 15.3 der Planzeichenverordnung umgrenzten Flache
errichtet werden.

Stellplatze sind ausserhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Der Abstand von Garagen oder tiberdachten Stellplatzen zur Verkehrsflache muss
bei direkter Zufahrt mind. 5,0 m betragen.

Nebengebaude bis max. 12 m? Grundflache und max. 40 m* umbauter Raum sind
ausserhalb der Giberbaubaren Flachen nur mit Genehmigung der Gemeinde und nicht
in Vorgartenbereichen, unter Einhaltung der Bayerischen Bauordnung (Abstandsfla-
chen) zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nrm. 11, 26 und Abs. 2 BauGB)

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Erschliessungsstrassen,
Flurwege und Fulk- und Radwege in befestigter und wassergebundener Ausflhrung.

Bei Einmindungen sind innerhalb der Sichtdreiecke Sichtbehinderungen aller Art
Uber 0,90 m Hohe Uber Oberkante Strasse unzulassig. Ausnahmen bilden hoch-
stammige Baume mit einem Kronenansatz tber 3,0 m.

Flachen fiir Versorgungsanlagen und Flihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 12, 13 BauGB)

Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterir-
disch zu verlegen.

Flachen fiir die Regenriickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Unverschmutztes Oberflachenwasser ist moglichst breitflachig zu versickern. Soweit
dies aufgrund der geologischen Untergrundverhaltnisse nicht méglich ist, soll das Re-
genwasser in einer Zisterne mit angeschlossenem Sickerschacht aufgefangen wer-
den. Die Zisterne bzw. Sickerschacht kann mit einem Notlberlauf an die gemeindli-
che Oberflachenentwasserung angeschlossen werden.

Der Bau von Regenwasserspeichern ist ebenso wie die Regenwassernutzung fur
WC-S8pilung zulassig; die fur die WC-Spulung genutzte Wassermenge ist gesondert
zu messen. Die Regenwasserbenutzung fir WC-Spulung ist separat zu beantragen.
Regenwassernutzungsanlagen sind fachtechnisch ordnungsgemass zu installieren.
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8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft sind die im Bebauungsplan darge-
stellten und festgesetzten Massnahmen durchzufuhren.

Fir die Massnahmen nach Pkt. 8.1 sind die folgenden Gehélzarten und Mindestquali-
taten zulassig:

Badume

Die nachfolgend aufgelisteten Badume sind bei Solitar-Einzelbaumpflanzungen mit ei-
nem Mindestabstand von 2,5 m zur Fahrbahn in der Mindestqualitat Hochstamm

3 x v., Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen.

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde
Prunus avium Vogelkirsche
Fagus sylvatica Buche

Als Ersatz fur das abgegangene Naturdenkmal (Linde) an der westlichen Pechtrog-
stralRe ist eine Winter-Linde (Tilia cordata) mit folgender Mindestqualitat: Hochstamm,
4 x v mit Drahtballierung, Stammumfang 20 — 25 cm im Bereich der &ffentlichen Grin-
flache des Bebauungsplanes zu pflanzen. Die Linde ist mittels eines Dreibocks zu si-
chern und mit einer ausreichenden Pflanzgrube (1,0 x 1,0 x 0,7m) auszustatten.

Straucher

Die Strauchpflanzungen fir die Ortsrandeingriinung sind in lockerer Form mit unter-
schiedlichen Wuchshéhen und Durchblicken anzulegen um eine harte optische Wir-
kung zu vermeiden. Flr Geholzpflanzungen sind Straucher aus autochthoner Her-
kunft in der Mindestqualitat 2 x v. mit 100 — 150 cm, ohne Ballen zu verwenden.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Cornus mas Kornelkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide

Obstbdume

Fir die Pflanzung von Obstbaumen sind die nachfolgenden Obstbaume in der Min-

destqualitat Hochstamm 3 x v. mit 12 — 14 cm Stammumfang zu verwenden.

Apfel: Schmelzling, Mautzenapfel, Transparent, Weifer Kla-
rapfel, Transparent von Croncels, Deans Codlin,
GroRherzog Friedrich von Baden, Jakob Lebel, Jakob
Fischer, Schéner von Boskop, Schdner von Nord-
hausen, Grahams Jubilaumsapfel, Winterrambour,
Riesenboiken, Schoner von Wiltshire, Weilter Winter-
taffetapfel, Spatbliihender Taffetapfel, Bachapfel,
Lohrer Rambour, Rheinischer Bohnapfel, Antonovka.

Birne: Schwabische Wasserbirme, Lankelesbirne, Ulmer
Butterbirne, Gute Graue, Neue Poiteau, Grafin von
Paris, sonstige Most- und Lokalsorten.
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8.3

8.4

9.1

9.2

11

1.2

1.3

Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von 2,5 m einzuhal-
ten. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind in Absprache
mit dem Kabeleigentimer entsprechende Schutzmassnahmen zu treffen.

Die nicht Uberbauten Flachen von Wohngrundstlicken sind als Grinflachen anzule-
gen oder gartnerisch zu nutzen und zu unterhalten.

Pro 250 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum geméass Pkt.
8.2.1/3 zu pflanzen.

Flr Baumpflanzungen am Strallenrand ist die Baumscheibe offen zu halten. Die Ges-
taltung der Baumstandorte soll gemal RAS-LP erfolgen.

Bei Ausfall von Pflanzungen sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Immissionsschutzmassnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen sind ortsiiblich und trotz einer
ordnungsgemafen Bewirtschaftung unvermeidlich und missen deshalb nach § 906
BGB hingenommen werden.

Die Kreisstrafte OAL 13 ist Bestand. Die Verkehrslarmimmissionen sind unvermeid-
lich und miissen hingenommen werden. Aktive Larmschutzeinrichtungen sind nicht
vorgesehen. Die zuldssigen Immissionsgrenzwerte kdnnen deshalb fur ein Allgemei-
nes Wohngebiet moglicherweise nicht eingehalten werden.

Bei den zur Kreisstrale OALB 13 nachstliegenden Gebauden sind die Anforderungen
an die Luftschalldammung von Auflenbauteilen des Abschnittes 5 der DIN 4109
,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise” einzuhalten. Mit dem
Bauantrag bzw. auch im Freistellungsverfahren ist ein entsprechender Nachweis vor-
zulegen. Bei der Grundrissgestaltung ist darauf zu achten, dass zum Lften notwen-
dige Fenster von Ruherdumen und Schlafraumen méglichst auf der vom Verkehrs-
larm abgewandten Hausseite angebracht werden. Sofern aus zwingenden Griinden
hiervon abgewichen werden muss, sind diese Rdume mit Schallschutzfenstern und
bei Fenstern zur dauerhaften Liftung (nachts) mit zusatzlichen schallgedampften
bzw. mit Schalldampferstrecken versehenen Liftungseinrichtungen auszuristen, so
dass eine Luftung der R&ume auch bei geschlossenen Fenstern moglich ist.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit Art. 91 BayBO)

Aussere Gestaltung von baulichen Anlagen

Es sind nur Satteldacher zulassig.
Flr samtliche Gebaude sind folgende Dachneigungen und Kniestdcke zulassig:

Geschosszahl | Dachneigung | Kniestock
Il 30° - 35° 1,60 m
(D als Vollgeschoss) 18° - 22° 2,30m

Als Mass fur die Kniestockhohe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Roh-
decke bis zur Oberkante Fusspfette, gemessen in der Verlangerung der Aussenwand.

Die Hauptfirstrichtung ist bindend. Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wider-
kehr oder Garagen kénnen von der Hauptfirstrichtung abweichen. Dies gilt auch fur
die Dachneigung bzw. die Kniestockhdhe.

Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligem, naturrotem Dachziegelmaterial zu erfolgen.
Dauerhaft glanzende Deckungsmaterialien sind nicht zulassig.
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1.4

1.5

1:6

1.7

1.8

2.1
2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

3.3

Die Gestaltung der Dachaufbauten richtet sich nach den ,Rahmenbedingungen fiir
die Gestaltung von Gebauden®.

Die max. Héhe der Oberkante Fertigfullbodenhéhe im Erdgeschoss wird mit max. 30
cm Uber der Hinterkante der jeweiligen Erschliefiungsstrafte in Héhe des Eingangs-
bereiches oder im Einvernehmen mit der Gemeinde festgesetzt.

AuRenwandflachen sind ortsiiblich zu verputzen oder mit einer Holzschalung auszu-
bilden. Grelle Farben sind unzuldssig. Holzteile sind in Naturténen zu streichen.

Benachbarte Garagen entlang einer gemeinsamen Grenze sind in gestalterischer
Hinsicht aufeinander abzustimmen (z. B. Hohe, Traufe, Dachneigung und dgl.).

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den geneigten Dachflachen sind in
harmonischer und symmetrischer Anordnung ohne Aufstanderungen zulassig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind bis max. 0,90 m Hohe zulassig.
Stitzmauern und Sockel sind unzulassig.

Einfriedungen zu 6ffentlichen Flachen sind nur in Form von einfachen Holzzaunen
aus senkrechten Holzlatten oder waagerechten Bretterbohlen zulassig.

Zwischen privaten Grundsticken sind auch hinterpflanzte Maschendrahtzaune zulassig.

Stellplatze und Garagenzufahrten dirfen zu den &ffentlichen Verkehrsflachen nicht
eingefriedet werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Kfz-Stellplatze und Garagenzufahrten sind wassergebunden bzw. mit Belagen herzu-
stellen, die eine flachenhafte Versickerung zulassen.

Der Anteil von versiegelten Flachen ist moglichst gering zu halten.

Das naturliche Gelande ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durch-
fuhrung des Bauvorhabens erforderlichen Mass geéndert werden. Hohendifferenzen
sind durch naturliche Gelandeverziige und Béschungen auszugleichen.

Antennen / Satellitenschiisseln

Fur das Gebaude ist nur 1 Anlage zulassig. Die Anlage ist méglichst farblich auf die
sie umgebenden Bauteile abzustimmen.

Abstandsfldchen

Flr das Bebauungsplangebiet gilt auch im Freistellungsverfahren die Abstandsfla-
chenregelung nach Art. 6 und 7 der BayBO.
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Hinweise

Grundwasser

Da mit schwankenden Grundwasserstanden zu rechnen ist, wird empfohlen, die Kel-
lergeschosse als wasserdichte Wannen herzustellen und keinen Elektroverteiler-
schrank im Keller zu installieren.

Bodendenkmalfunde

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und
das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Aussenstelle Schwaben der Abteilung Vor-
und Frihgeschichte, Am Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, oder die Untere Denk-
malschutzbehorde beim Landratsamt Ostallgau unverziglich zu verstandigen.
Aufgrund der durchgefiihrten Sondagen am 09.09.2005 ist eine Grabung veranlasst.
Eine Bebauung des Baugebietes ist erst dann moglich, wenn eine Freigabe durch
das Landesamt fir Denkmalpflege vorliegt.

Abfallentsorgung

Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an Strassen angrenzen, die von Mullfahrzeu-
gen angefahren werden, sind die Milltonnen aus diesen Grundstiicken an die an-
fahrbaren Strassen zur Leerung aufzustelien.

Versorgungsleitungen

Vor Beginn von ErschlieBungsmafnahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen Mal3-
nahmetragern Verbindung aufzunehmen. Bei Pflanzmalnahmen (Wurzelraum) sind
die jeweiligen Vorschriften der MaRnahmetrager zu beachten.

Feuerbrand

Unzulassig sind Geholze und Baume, die als Zwischenwirt fur die Erkrankung im
Obst- und Gartenbau gelten und in der Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985 auf-
gefuihrt sind (BGBI. |. 1985 S. 2551 oder Gartenfachberatung beim Landratsamt)

Bodenbeschaffenheit

Von einer Bebaubarkeit des Plangelandes kann ausgegangen werden. Dennoch wird
den Bauherren empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
und Untersuchungen vorzunehmen.

110-kV-Hochspannungsleitung

Von Hochspannungsleitungen gehen elektrische und magnetische Felder aus, die
physikalisch bedingt sind und nicht vermieden werden kdnnen. Die in der 26. Ver-
ordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgelegten
Grenzwerte flr das elektrische und magnetische Feld werden beim Betrieb der Lei-
tung deutlich unterschritten. Es wird jedoch dennoch vorsorglich darauf hingewiesen,
dass bei Geraten, die mit Kathodenstrahirohren betrieben werden bereits bei ver-
gleichsweise niedrigen magnetischen Flussdichten von etwa 1 bis 2 p T Verschlech-
terungen der Bildqualitat auftreten konnen.

Die Schutzbereiche der 110-kV-Leitungen und die entsprechenden DIN VDE-
Vorschriften insbesondere die Unfallverhiitungsvorschriften bei Bauarbeiten sind zu
beachten. Eine rechtzeitige Rlcksprache mit den LEW wird angeraten.
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Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung am 25.01.2005. Der
Gemeinderatsbeschluss wurde am 28.01.2005 gemass § 2 Abs. 2 BauGB ortsiublich
bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

In der Gemeinderatssitzung am 14.06.2005 wurde der Bebauungsplanentwurf mit in-
tegriertem Grinordnungsplan einschliesslich Textlichen Festsetzungen und Begrin-
dung in der Fassung vom 14.06.2005 gebilligt.

Die offentliche Auslegung gemass § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
26.07.2005 bis 29.08.2005 statt.

Die offentliche Auslegung wurde am 15.07.2005 ortsiiblich bekanntgemacht.

In der Gemeinderatssitzung am 04.10.2005 fand die Abwagung zu den vorgebrach-
ten Anregungen, die wahrend der offentlichen Auslegung eingegangen sind, statt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan einschliesslich Textlicher
Festsetzungen und Begriindung in der Fassung vom 04.10.2005 wurde in der Ge-
meinderatssitzung am 04.10.2005 als Satzung geméass § 10 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen.

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am 1 5. Okt. 2005 ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Pechtrogstrasse - Bahnhofstrafle" mit integriertem Griin-
ordnungsplan ist damit gemass § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. Der Bebau-
ungsplan wird mit Textteil und Begrindung zu jedermann Einsicht bereitgehalten.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
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