GEMEINDE PFORZEN LANDKREIS OSTALLGAU

SATZUNG

der Gemeinde Pforzen
fiir den Bebauungsplan ,,Austrafe”
mit integriertem Griinordnungsplan

AARD

ik
vom _Z 3 luni 2008

Aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.04.2007
(GVBI. S. 271) in Verbindung mit §§ 2 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 vom 21. De-
zember 2006 (BGBI. | S. 3316), dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.
d. F. der Bekanntmachung vom 25. Juni 2004 (BGBI. | S. 1746), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2
vom 21.12.2006 (BGBI. |.S. 3316), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588) und dem Bayerischen Naturschutzgesetz (Bay-
NatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Dezember 2005 (GVBI. S. 2) erlasst die Ge-

meinde Pforzen folgende Satzung:

§1

Raumlicher Geltungshbereich
Der Bebauungsplan ,Australle” umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 1/15, 17, 18, 18/86,
18/7 (Neue Gasse), 18/8, 18/9, 18/10, 18/11, 18/12, 19, 19/7, 20, 20/1, 20/2, 20/3, 21, 102, 103,
104, 105, 105/1, 105/2, 106 (Austral®e), 107, 110/1, 111, 111/1, 111/2, 111/3, 111/4, 123,
123/1, 123/2, 123/3, 123/4 und 123/5, sowie Teilflachen aus den Fl.-Nrn. 108, 108/1 und 110
der Gemarkung Pforzen. MalRgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lage-
plan des zeichnerischen Teiles im Mafistab 1:1.000.

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan ,Austrafle” besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem Teil und dem
textlichen Teil vom 23.06.2008. Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stadtebaulichen und
grinordnerischen notwendigen Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art. 3 BayNatSchG. Damit
ist der Grinordnungsplan in den Bebauungsplan integriert. Dem Bebauungsplan sind eine Be-
grindung und ein gesondert beigehefteter Umweltbericht in der Fassung vom 23.06.2008 bei-

gefugt.

§3
Planungsrechtliche Zuldssigkeit
Bauliche NeubaumafRnahmen im Plangebiet sind erst nach Fertigstellung der Hochwasser-

schutzmalinahmen am rechtsufrigen Bereich der Wertach zulassig.

§4
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Australbe” mit integriertem Grinordnungsplan tritt nach seiner ortstiblichen
Bekanntmachung in Kraft.
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Textlicher Teil
zum Bebauungsplan ,Australe” mit integriertem Griinordnungsplan

A

1.

Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeits-
prufung

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Bayerisches
Naturschutzgesetz

Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),zuletzt geandert
durch Artikel 1 vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25. Juni 2004 (BGBI. | S. 1748), zuletzt geandert
durch Artikel 2 vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

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

(PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58).

(BayBQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007, (GVBI. S. 588).

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Dezember 2005 (GVBI. S. 2)

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung voam
22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 10. April 2007 (GVBL S. 271).

In Ergénzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B

1.4

1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Dorfgebiet (MD, § 5 BauNVO)

Nutzungen gemal § 5 Abs. 2, Nrn. 5, 7-9 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Anlagen fur ortliche Verwal-
tungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke;
Gartenbaubetriebe; Tankstellen) sind nicht zulassig. Sonstige ausnahmsweise zulassige
Nutzungen gemal § 5 Abs. 3 (Vergnlgungsstatten) sind nicht zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

Die ausnahmsweise zulgssigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3, Nrn. 1-5 (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zulassig.
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2.1

P

2.3

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

9.1

5.2

6.1

6.2

Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen festgesetz-
ten Uberbaubaren Flachen, durch die Anzahl der zulassigen Geschosse, durch Grund-
flachenzahlen (GRZ) und durch die Geschossflachenzahl (GFZ).

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

Die Zahl der Wohnungen wird pro Wohngebaude auf max. zwei Wohnungen begrenzt.

Bauweise (§ 22 BauNVQ)
Es gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO.

In allen Gebieten sind nur Einzelhauser oder Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Garagen / Stellplétze / Nebengebéude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Es sind pro Wohneinheit zwei Stellplatze nachzuweisen.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude dirfen nur innerhalb der (iberbau-
baren Flachen errichtet werden und sind moglichst in Gebaude zu integrieren oder an-
zubauen. Zusatzlich kdnnen Garagen oder berdachte Stellplatze innerhalb der mit
Planzeichen 15.3 der Planzeichenverordnung umgrenzten Flachen errichtet werden. Der
Abstand von Garagen oder Uberdachten Stellplatzen zur Verkehrsflache muss bei direk-
ter Zufahrt mindestens 5,0 m betragen.

Stellplatze sind aufierhalb der UGberbaubaren Flachen zulassig.

Nebengebaude bis max. 12 m? Grundflache und max. 40 m® umbauter Raum sind au-
Berhalb der Uberbaubaren Flachen, nicht jedoch im Vorgartenbereich, unter Einhaltung
der Bayrischen Bauordnung zulassig.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nm. 11, 26 und Abs. 2 BauGB)

Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Erschliefungsstralien, Flurwege und Er-
schliefungswege in befestigter oder wassergebundener Ausfihrung.

Bei Stralleneinmiindungen sind innerhalb der Sichtdreiecke Sichtbehinderungen aller Art,
tber 0,80m Hoéhe Uber Oberkante Straf’e unzulassig.
Fléchen fiir Versorgungsanlagen und Fihrung von Versorgungsleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 12, 13 BauGB)

Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch
zu verlegen. Bestehende oberirdische Freileitungen unterliegen dem Bestandsschutz.

Bauliche Anlagen fur die Versorgung (Transformatorenstationen) sind auf den dafur
ausgewiesenen Fiachen zuiassig.
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7. Flachen fiir die Regenriickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1 Unverschmutztes Oberflachenwasser ist moglichst breitflachig zu versickern. Soweit
dies aufgrund der geologischen Untergrundverhaitnisse nicht méglich ist, soll das Re-
genwasser in einer Zisterne mit angeschlossenem Sickerschacht aufgefangen werden.
Die Zisterne bzw. der Sickerschacht kann mit einem Notiiberlauf an die gemeindliche
Oberflachenentwasserung angeschlossen werden.

7.2 Der Bau von Regenwasserspeichern ist ebenso wie die Regenwassernutzung fir WC-
Spulung zulassig; die fur die WC-Spulung genutzte Wassermenge ist gesondert zu
messen. Die Regenwasserbenutzung fur WC-Spulung ist separat zu beantragen. Re-
genwassernutzungsanlagen sind fachtechnisch ordnungsgemaf zu installieren.

8. Griunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

8.1 Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft sind die im Bebauungsplan darge-
stellten und festgesetzten Mallnahmen durchzufithren.

8.2  Furdie Manahmen nach Pkt. 8.1 sind die folgenden Geholzarten und Mindestqualitaten
zulassig:

8.2.1 Baume im Bereich von Pflanzstreifen
Die Pflanzqualitat soll mindestens sein: Hochstamm, Stammumfang 16 - 18 cm, 3 x ver-

pflanzt. Es kdnnen folgende Baumarten verwendet werden:

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Fagus sylvatica (Buche)
Fraxinus excelsior (Esche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Picea abies (Fiche)

Pinus sylvestris (Wald-Kiefer)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Populus nigra (Schwarz-Pappel)
Salix alba (Silber-Weide)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Der Anteil der Nadelb&dume darf 20% nicht Gberschreiten.

Die Baumstandorte (insbesondere im Bereich der Stellplatze) sind offen zu halten und
darfen nicht mit Bodenbelagen befahrbar gemacht werden. Die Gestaltung der Baum-
standorte soll gem. RAS-LP 2, (Kap. 2.7.4, Pflanzen von Gehdlzen) erfolgen, wobej die
dort angegebene Mindestgréfie von Baumscheiben (6 m?) nach Maglichkeit doppelt so
grof} ausgefihrt werden soll, um eine gesunde Entwicklung des Baumes gewéhrleisten
zU kénnen. Bei gefahrdeten Standorten, insbesondere in unmittelbarer Nahe von Stell-
platzen und Einfahrten sind Schutzmafinahmen vorzusehen. Bei Ausfall eines oder
mehrerer Hochstamme sind Baume entsprechender Qualitat nachzupflanzen.

8.2.2 Strauchpflanzungen
Strauchpflanzungen sollen in aufgelockerter Form ausgefiihrt werden.
Dabei sollen folgende standortheimische Arten verwendet werden (Mindestqualitat; ver-
pflanzter Strauch 100 — 150 cm).
Bei Strauchpflanzungen in privaten Grundstiicken wird ein Anteil der genannten Arten von
mind. 50% empfohlen. Die Gehdize sind aus autochthoner Herkunft, Wuchsgebiet 9° zu
beziehen.
Die Anpflanzung von Thuja oder Zypressenhecken sind nicht zulassig.
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Amelanchier ovalis (gewdhnliche Felsenbirne)
Corylus avellana (Hasel)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Euonymus latifolius (Breitblattriges Pfaffenhitchen)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Lonicera alpigena (Alpen-Heckenkirsche)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Rosa pendulina (Alpen-Hecken-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

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

8.5  Ausgefallene Baume und Straucher sind spétestens in der folgenden Vegetationsperio-
de nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen haben in den Giteanforderungen der entfal-
lenen Bepflanzung zu entsprechen.

9 Fléachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir die mit der Bebauungsplanung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft ist
gemald Umweltbericht, Ziffer 4.3 ein Ausgleichsbedarf von 3.800 m? gegeben.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden extern durch Inanspruchnahme des Oko-
kontos auf der Fl.-Nr. 72 der Gemarkung Ingenried mit 3.800 m? erbracht.

Die Durchfuhrung der Pflege- und Entwicklungsmal3nahmen hat in Absprache mit der
zustandigen Naturschutzbeho6rde im Landratsamt Ostallgau zu erfolgen.

10. ImmissionsschutzmalBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

10.1  Immissionen aus der Landwirtschaft
Die von der Landwirtschaft, inshesondere von der benachbarten landwirtschaftlichen
Hofstelle und aus angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ausgehenden Ge-
ruchs- und Larmemissionen sind ortsiblich und trotz einer ordnungsgemaen Bewirt-
schaftung unvermeidbar und missen deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden.

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

1, Aullere Gestaltung von baulichen Anlagen

1.1 Es sind nur Satteldacher zul&ssig.
Far samtliche Gebaude sind folgende Dachneigung und Kniestocke zulassig:

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

Als Mal} fur die Kniestockhohe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Rohdecke
bis zur Oberkante Fulipfette, gemessen in der Verlangerung der Aullenwand.
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1.2

1.3

1.4

4.8

1.6

1.7

1.1

1.2

1.3

1.4

1o

3.1

3.2

3.3

Die Hauptfirstrichtung ist bindend. Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Widerkehr
oder Garagen konnen von der Hauptfirstrichtung abweichen. Dies gilt auch fur die Dach-
neigung bzw. die Kniestockhohe.

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

Die Gestaltung der Dachaufbauten richtet sich nach den ,Rahmenbedingungen fir die
Gestaltung von Geb&uden®.

Die max. Hohe der Oberkante Fertigfullbodenhthe im Erdgeschoss wird mit max. 30 cm
Uber der Hinterkante der jeweiligen ErschlieRungsstralie in Hohe des Eingangsberei-
ches oder im Einvernehmen mit der Gemeinde festgesetzt.

Aufenwandflachen sind ortsiiblich zu verputzen oder mit einer Holzschalung auszubil-
den. Grelle Farben sind unzulassig. Holzteile sind in Naturténen zu streichen.

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

Einfriedungen
Einfriedungen sind bis max. 0,90 m Hohe zul&ssig.
Stutzmauern und Sockel sind unzulassig.

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

Zwischen privaten Grundstlcken sind auch hinterpflanzte Maschendrahtzaune zulassig.
Stellplatze und Garagenzufahrten durfen zu den offentlichen Verkehrsflachen nicht ein-
gefriedet werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Kfz-Stellplatze sind wassergebunden herzustellen.

Der Anteil von versiegelten Flachen ist méglichst gering zu halten.

Das natirliche Gelande ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfiih-

rung des Bauvorhabens erforderlichen Maf} geandert werden. Hohendifferenzen sind
durch natdrliche und flache Gelandeverzige und Béschungen auszugleichen.

Sonnenkollektoren / Photovoltaikanlagen

Sonnenkollektoren oder Photovoltaikantagen sind auf den geneigten Dachflachen in
symmetrischer Anordnung ohne Aufstéanderung zuléssig.
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Hinweise

Bodendenkmalfunde
Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das

Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Aussenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und
Frihgeschichte, Am Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde beim Landratsamt Ostallgau unverziglich zu verstandigen.

Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung
Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an StralRen angrenzen, die von Millfahrzeugen
angefahren werden, sind die Milltonnen aus diesen Grundstlicken an die anfahrbaren

Strallen zur Leerung aufzustellen.

Versorgungsleitungen
Vor Beginn von Erschliellungsmalinahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen Malinahme-

tragern Verbindung aufzunehmen. Bei Pflanzmalnahmen (Wurzelraum) sind die jeweili-
gen Vorschriften der Mal3nahmetrager zu beachten.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die von der Landwirtschaft, insbesondere von benachbarten landwirtschaftlichen Hof-
stellen und aus angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen, ausgehenden Geruchs-
und Larmimmissionen sind ortsblich und trotz einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung
unvermeidlich und missen deshalb nach § 906 BGB hingencmmen werden.

Bodenbeschaffenheit / Grundwasser

Von einer Bebaubarkeit des Plangeléandes kann ausgegangen werden. Dennoch wird
den Bauherren empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und
Untersuchungen auch hinsichtlich des Grundwassers vorzunehmen und soweit erforder-
lich Bauteile die in den Untergrund eindringen mit einer grundwasserdichten Wanne aus-
zubilden. Im Hochwasserfall ist mit einem erhdhten Grundwasserspiegel zu rechnen.

Hochwasserschutz
Obwohl fur das Plangebiet nach Durchfuhrung der Hochwasserschutzmalinahme

(Damm) bis zu einem HQ 440 durch die Wertach keine Uberschwemmungsgefahr gege-
ben ist, wird empfohlen die Gebaude bei einem héheren Schadenspotential auch vor ex-
tremen Hochwasserereignissen oder Dammbriichen, d.h. gegen einen héheren Wasser-
spiegel zu sichern. Dies gilt insbesondere auch hinsichtlich der Heizungsanlage bzw. der
Brennstoffe.

Eine Neubebauung im Plangebiet ist erst dann moglich, wenn die Hochwasserschutz-
mafinahmen im Planbereich (voraussichtlich Ende 2008) fertig gestellt sind.
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Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung am 09.10.2007. Der
Gemeinderatsbeschluss wurde am 19.10.2007 gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsib-
lich bekannt gemacht.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung / Beteiligung der Behdrden

In der Gemeinderatssitzung am 29.01.2008 wurde der Bebauungsplanvorentwurf ein-
schlieBlich textlicher Festsetzungen, Begriindung und Umweltbericht in der Fassung
vom 29.01.2008 gebilligt.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Unterrichtung
sowie Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung hat durch eine éffentliche Informations-
veranstaltung am 02.04.2008 stattgefunden.

Zugleich fand die Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
mit Schreiben vom 19.03.2008 und Termin zum 14.04.2008 statt.

Offentliche Auslegung

In der Gemeinderatssitzung am 22.04.2008 wurde der Bebauungsplanentwurf ein-
schlieBlich Textlichen Festsetzungen, Umweltbericht und Begriindung in der Fassung
vom 22.04.2008 gebilligt.

Die offentliche Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 02.05.2008 bis
03.06.2008 statt. Die &ffentliche Auslegung wurde am 25.04.2008 ortstiblich bekannt
gemacht.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan einschlieRlich textlicher Festsetzungen und Begriindung in der Fas-
sung vom 23.06.2008 wurde in der Gemeinderatssitzung am 23.06.2008 als Satzung
gemal} § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am '~ 7, ‘1. 7{1{3 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ,Australe” in Pforzen mit integriertem Grinordnungsplan ist damit
gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. Der Bebauungsplan wird mit textlichen
Festsetzungen, gesondert beigehefteten Umweltbericht und Begriindung zu jedermann

Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
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Gemeinde Pforzen

Bebauungsplan fur den Bereich
"Australie”
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