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Gemeinde Pforzen Landkreis Ostallgau

Satzung
der Gemeinde Pforzen fiir den
Bebauungsplan Nr. 4 ,Ingenried - Hochweg" mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund
o des §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO),
der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanZV 90),
e dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) ,
in der jeweils glltigen Fassung erlasst die Gemeinde Pforzen folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt 6stlich an der Ortsdurchgangsstralie B16
in Ingenried.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundsticke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstticke mit der Flur Nr. 74,
74/5 TF und 75/8 TF Gemarkung Ingenried. Das Plangebiet weist eine Grofe von 0,7 ha auf.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften, dem zeichnerischen Teil mit textlichen
Festsetzungen, jeweils in der Fassung vom 09.02.2015. Der Satzung ist eine Begriindung mit
Umweltbericht jeweils i. d. F. vom 09.02.2015 beigeftigt.

§3 Art der baulichen Nutzung
1. Das Bauland im radumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA} im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

2. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.

§4 MaR der baulichen Nutzung

1. Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahlen (GRZ), 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 angewendet werden.

§5 Bauweise/ Stellung der Gebdude/GrundstiicksgroBe

1. Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind
Einzelhauser zulassig.
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Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fur Garagen gilt auch die
Abgrenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZVO).

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fiir einzelne
Gebaudeteile wie beispielsweise Vordach, Dachuberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl.

Uberschritten werden.

In der Bebauungsplanzeichnung ist die Stellung der Geb&ude durch die eingetragene
Hauptgebauderichtung festgelegt; fur untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr,
Dachgauben, Garagen und dgl. kann hiervon abgewichen werden.

Baugrundstiicke missen mindestens 500 m? grof} sein.

Garagen und Nebengebdude

Garagen und Nebengebaude durfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der Linie 15.3 der
Planzeichenverordnung (PlanZVO) bestimmten tberbaubaren Fl&chen errichtet werden,
Stellplatze auch auflerhalb. Dartber hinaus kénnen Gebaude gemaf Art. 57 Abs. 1 Ziffer 1 a)
der BayBO mit einem Brutto-Rauminhalt bis zu 75 m® auf3erhalb der durch die vorgenannten
Baugrenzen oder durch eine Linie nach dem Planzeichen 15.3 abgegrenzten lberbaubaren
Flache errichtet werden, jedoch nicht innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung
gekennzeichneten Flache fur den Ensembleschutz und nicht innerhalb der Fléache fir die
Ortsrandeingriinung, umgrenzt durch das Planzeichen 13.2.1.

Benachbarte Garagen entlang einer gemeinsamen Grenze sind als Grenzgaragen gemaf Art. 6 Abs. 1

- -Abs-6-Satz-3-BayBQ zu errichten. Sie sind in gestalterischer Hinsicht aufeinander abzustimmen

(z. B. Hohe, Traufe, Dachneigung und dgl.). Flachdacher und Carports sind erlaubt.
Dachbegriinung ist zulassig.

Steliplatze sind in ausreichender Anzahl auf dem jeweiligen Grundstick zur Verfigung zu
stellen. Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Sie mussen jederzeit und
einfach zu erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene
Hofraume ohne Einfriedung zur Stralle zu gestalten. Garagen haben einen Abstand von 5,00 m
zur Hinterkante Stral3e einzuhalten.

Griinordnung

Die nicht iberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise
mit heimischen Geholzen gemal der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu
begriinen und zu unterhalten.

An den durch Planzeichen festgesetzten Standorten entlang der ErschlieBungsstrale sind
Grollgehdlze geman Pflanzliste 2 zu pfianzen.

Erganzend zu den Grofigehdlzen entlang der ErschlieBungsstrale sind Gehélze geman
Pflanzliste 2 zu pflanzen; insgesamt muss je Grundstick 1 GroRgehtiz der Pflanzliste 2
gepflanzt werden. Die erganzenden Gehdlzstandorte kénnen frei gewahlt werden.

In den privaten Grunflachen zur Ortsrandeingriinung sind an den durch Planzeichen
festgesetzten Standorten GroRgehdélze gemal Pflanzliste 2 ist und an den durch Planzeichen
festgesetzten Stellen eine dreireihige freie Hecke von 2 m Breite, 3 Gehdlze/lfm, versetzt
gepflanzt, Arten und Mindestqualitdten gem. Pflanzliste 3 zu pflanzen; Geschnittene
Formhecken sind nicht zulassig.

Die durch Planzeichen festgesetzten Standorte von Solitarbdumen und Hecken kénnen sich
geringfigig verschieben.

Die Anpflanzung der privaten Grinflachen hat spatestens ein Jahr nach der Baubeginn-
anzeige der Gebaude zu erfolgen.

Die am 6stlichen und siidlichen Rande des Plangebietes auf einer Teilflache der FI. Nr. 75/8

und 74, Gemarkung Ingenried, festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und

Strauchern (Planzeichen 13.2.1 der PlanzV) ist mit Strauchern im Raster von mindestens 1,5 m
4
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x 1,5 m in Gruppen zu bepflanzen und mit je einem Baum je Bauplatz gemal Pflanzliste 2 zu
Uiberstellen. Die mit dem gleichen Planzeichen umgrenzte Flache entlang der Bundesstralie B
16 ist einzugrunen und mit einzelnen Obstbaumen zu tberstellen, damit die Sichtbeziehung zur

St. Sebastian Kapelle gewahrt bleibt.

Fur die vorgenannten Eingriinungsmafinahmen sind die folgenden Gehélzarten und
Mindestqualitaten zuléassig:

Pflanzliste 1:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm,

Acer platanoides* (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Birke (Betula pendula),
Tilia cordata (Winter-Linde)

Pflanzliste 2:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm
Obstgehoize auch Halbstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 10-12 cm, Acer
campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Crataegus lavallei ,Carrierei* (Baum-
Weikdorn), Prunus avium (Vogelkirsche), Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Obstbaume
Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel
James Grieve
Glockenapfel
Birnen: Clapps Liebling
Gellerts Butterbirne
Kirsche: Hedelfinger
Zwetsche Wangenheims Friih
Pflanzliste 3:

Mindestqualitat: Straucher 2 x v. H. 60 =100 cm,

Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avelana
(Haselnuss), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Rosa spec.
(Wildrosen), Sambucus nigra (Holunder), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball), Viburnum
lantana (Wolliger Schneeball).

Das Forstvermehrungsgutgesetz ist zu beachten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdlandische Geholze sowie rot- und gelblaubige
bzw. blaunadelige Geholze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben, wobei ein
Anteil von 20 % zulassig sein soll.

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstlickseigentimer im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstoérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu
ersetzen. Mit dem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen,
auch wenn es sich um ein Freistellungsverfahren nach Art. 57 BayBO handelt.

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

8.1 Fur das mit WA bezeichnete Gebiet werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebietsteil | GRZ/ Maximale Maximale | Dach- Max. Anzahl | Max. Anzahl

GFZ Wand- und Firsththe | neigung der Wohnein- | der
Kniestockhohe heiten (WE) | Vollgeschosse

WA-2 0,25/0,5 |6,50m/0,50m |9,70m 28° - 36° 3 Il

WA-1 0,25/0,5 |6,50m/0,50m |9,70 28°-36 2 Il

WA-1 0,25/05 [495m/1,80m |8,20m 28° - 36° 2 [+D

Alternativ:

WA-1 025/0,5 |560m/250m |7,60m 18° - 24° 2 I+D
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Definitionen

a) Die Bezeichnung 1+D entspricht einer zweigeschassigen (II) Bebauung, wobei das ,D" ein
Vollgeschoss bedeutet, das als Dachgeschoss auszubilden ist, siehe auch Skizzen, Abbildung 1
der Begrundung unter Ziffer

b} Als MaR fur den Kniestock gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Fertigfullboden im 1.
Obergeschoss bis Oberkante FuRpfette. Die Sparren sind unmittelbar auf die Fullpfette
aufzulegen. Dachaufbauten missen zu den Gebaudeecken einen Abstand von mind. 2,50 m und
zum First des Hauptdaches mind. 1.00 m einhalten.

c) Die Wandhéhe wird definiert: senkrechte Entfernung von Oberkante Fertigfulboden im
Erdgeschoss bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verlangerung der Au3enwand.

d) Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (FFB-EG) in Hausmitte darf héchstens 0,30
m Uber Oberkante natirlichem Gelénde bzw. fertiger Planstralie im Zugangsbereich liegen.

8.2 Die eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO.
GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird fur das WA- Gebiet die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen
pro Wohngebaude begrenzt, siehe Tabelle unter § 8 Ziffer 8.1.

8.3 Fur samtliche Gebaude sind nur gleichschenklige Satteldacher zulassig; die Dachflachen sind
rechteckig auszubilden.

8.4 Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligem Bedachungsmaterial zu erfolgen. Als Farbe fur
Dachplatten sind nur ziegelrote bis rotbraune sowie betongraue bis anthrazitgraue T6ne zuldssig.

8.5 Fur die Abstandsflachen von Gebauden gelten die Bestimmungen der BayBO.

8.6 Fur die Dachaufbauten gilt:
Soweit das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss ausgebildet wird, gilt bei 28° — 36° maximal 1
Quergiebel pro Dachseite, alternativ max. 2 Dachgauben pro Dachseite; Abstand der
Dachaufbauten von der Giebelwand, mindestens 2,00 m.

8.7 Der Dachuberstand darf betragen:
am Giebel bis 1,50 m und an der Traufe bis 1,30 m.
Abschleppungen Uber Freisitz, Hauseingang und Balkonen, auch als angesetzte Pultdécher, sind

erlaubt.

8.8 Bei der AulRengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich zugelassen; desgleichen
Bauteile aus Holz. Zulassig sind aulRerdem Gebaude in Holzbauweise und mit Holzverschalung
verkleidete Massivbauten. Soweit Photovoltaik- oder Solar-Anlagen auf der Dachflache montiert
werden, sind sie harmonisch auf die Dachflache zu integrieren; eine Aufsténderung ist nicht
zulassig.

8.9 Barrierefreiheit, Hinweis:
Es wird darauf hingewiesen, dass bei der ErschlieBungsplanung des Baugebietes Voraussetzungen
zur Barrierefreiheit zu schaffen sind, siehe auch Ziffer 4. unter Hinweise und Empfehlungen im
Anschluss an diese Satzung.

§ 9 Einfriedungen/Freiflichengestaltung

1. Einfriedungen dirfen eine Hohe von 0,80 m nicht Gberschreiten; sie sind chne Sockel
herzustellen; es ist eine Bodenfreiheit von 15 cm sicherzustellen. Zwischen privaten
Baugrundstiicken sind auch Maschendrahtzaune zulassig.

2. Garageneinfahrten durfen pro Grundstick héchstens 5,00 m breit sein. Das anfallende
Oberflachenwasser darf nicht auf &ffentliche Verkehrsflachen abgeleitet und muss auf dem
eigenen Grundstlck versickert werden.
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Veranderungen der Gelandeoberflache durfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens
erforderlichen AusmaR ausgefiihrt werden. Die natirliche Gelandeoberflache ist weitmdglichst

zu erhalten.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind ausnahmslos
unzulassig.

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere
Aufmerksamkeit zu schenken. Geman § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

§ 10 Immissionsschutz

Schlaf- und Kinderzimmer der Hauser des westlichen Baufensters sind so anzuordnen,

dass eine groftmogliche Abschirmwirkung des Verkehrsldrms durch das jeweilige Gebadude
(schalltechnisch glinstige Grundrissgestaltung) erreicht wird. An den vom Larm

am starksten betroffenen westlichen bis siidwestlichen Giebelseiten dirfen keine zum

Liiften erforderiiche Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern angeordnet werden.

Zum Liften erforderliche Fenster von Schiaf- und Ruherdumen sind in Bereichen anzuordnen,
welche Nacht-Beurteilungspegel von nicht mehr als 45 dB(A) aufweisen. Ist

hiervon aus zwingenden Grinden abzuweichen, sind Schlaf- und Ruheraume mit zum

Liiften erforderlichen Fenstern in Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln von bis zu 49
dB(A) mit schallgedampften Luftungseinrichtungen auszustatten, die eine ausreichende

Be- und Entliftung der Rdume auch bei geschlossenen Fenstern sicherstellt.

Zum Liiffen erforderliche Fenster von Schlaf- und Ruherdumen in Bereichen mit Nacht-
Beurteilungspegeln von mehr als 49 dB(A) sind unzulassig. Die vorgetragenen MaBnahmen
gelten insbesondere fiir die Vorhaben auf Bauplatz 1 bis 3.

Freisitz fir Bauplatz 1-3

Flir die Bauplédtze 1-3 sollten Freisitze im Sinne von Balkonen und Terrassen nurim
Schallschutz der Gebéude, das heif3t auf der zur BundesstralBe abgewandten Seite zugelassen
werden, es sei denn, es werden fir den AuBenwohnbereich im Erdgeschoss innerhalb der
durch die Linie nach Planzeichen 15.3 der PlanzV markierten bebaubaren Fldche abschirmende
bauliche MalBnahmen im Sinne von Nebenanlagen getroffen.

Hinwels:

Die Untere Immissionsschutzbehorde hat in ihrer Stellungnahme darauf hingewiesen, dass die
Bauplatze 1 bis 4 von der angesprochenen MaRRnahme — Einhaltung Abstand zur 59-dB(A)
Isophone betroffen sind.

Einen Hinweis Uber den Bereich mit Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 45

dB(A) liefern die Larmkarten der Anlagen 5 und 6 jeweils Blatt 2 der schalitechnischen
Untersuchung der Fa. Tecum GmbH vom 31.07.2014, Bericht Nr. 14.055.1/F, der bei der
Gemeinde Pforzen bzw. Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft eingesehen werden

kann.

§ 11 Werbeanlagen

1.

Werbeanlagen durfen durch Grofle und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und
Landschaftsbild nicht wesentlich stéren, auffallende Leuchtfarben durfen nur untergeordnet

Verwendung finden.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlielich auf die Bundesstrafie B 16 oder
auf die freie Landschaft hin ausgerichtet sind, sind unzulassig. Sonstige Werbeanlagen in Form
von Firmennamen und —logos sind mit einer Hohe von 0,80 m zulassig. Ihre Hohenlage ist auf
3,00 m tber dem Gelande zu beschranken.
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§ 12 Hinweise und Empfehlungen

1. Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen missen hingenommen werden. Sie sind
unvermeidlich und missen deshalb einschlieBlich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr
geduldet werden. Es darf nicht die Entwicklungsfahigkeit des nordéstlich gelegenen landwirtschaftlichen
Betriebes, der 2010 ausgesiedelt wurde, behindert oder eingeschrénkt werden.

2. Denkmalpflege

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt
Ostallgau unverzuglich zu verstandigen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht gemanR Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen.

3. Hinweise der Kreisbrandinspektion

Beziiglich der Bereitstellung der notwendigen Flachen fur die Feuerwehr, der offentlichen
Verkehrsflachen, der Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Markbiatt der
Kreisbrandinspektion Ostallgau hingewiesen. Das Merkblatt ist als Anlage 1 der Begriindung beigefigt.

4. Altlasten / Bodenschutz

Altlasten:
Der vorliegende Bebauungsplan fir das Gebiet ,Ingenried-Hochweg" wurde in Bezug auf Altlasten und

Altablagerungen tberprift.
Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehtrde vorliegenden Unterlagen befinden sich im
Geltungsbereich des Planes keine altlastverdachtigen Ablagerungen

Schutzgut Boden:
Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei

Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise zu fuhren und dem Landratsamt

auf Verlangen vorzulegen.

5. Wasserwirtschaft

Die Untere Wasserrechtsbehtrde des Landkreises Ostallgau weist mit Schreiben vom 10.11.2014
darauf hin, dass fir die Versickerung des gesammelten Hangwassers eine wasserrechtliche Gestattung
zu beantragen ist. Dies wird bei der ErschlieBungsplanung durch das Buro Mooser Ingenieure GmbH,
Kaufbeuren, beachtet.

§ 13 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Ingenried — Hochweg" bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplan-
zeichnung und der Begrindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 09.02.2015, tritt mit der

Bekanntmachung in Kraft.

-9 Feh 2015

Pforzen, den
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Hofer, Erster Blirgermeister




