GEMEINDE PFORZEN
Landkreis Ostallgdu

Die Gemeinde Pforzen erlaBt aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) i. d. F. der Bek. vom 08.12.1986 (BGB1 I S. 2253), der
Baunutzungsverordnung (BauNV0) i. d. F. der B8ek. vom 15.09.1977 (BGB1 I S.
1763) gedndert durch Anderungsverordnung vom 19.12,1986 (BGB1 I S. 2665), des
Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bek. vom 02.07.1982 (BayRS
2132-1-1) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
i« de F. de Bek. vom 26.10,1982 (BayRS 2020-1-1-1) folgenden mit Bescheid des
Landratsamtes Ostallgdu vOm e.eceseess, Nr. 50-610-7/2 genehmigten Bebauungs-
plan Nr. 4 fiir das Gebiet "Ehemaliges Sdgewerksgeldande an der MihlstraRe" als

SATZUNG

§ 1

Inhalt des Bebauungsplans

Fiir das oben genannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Land-
ratsamtes Ostallgdu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden
Vorschriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung i. d. F. vom 09.01.
1990.

§ 2
Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im rdumlichen GeItuﬁgsbereich des Bebauungsplans wird gemaB der
Baunutzungsverordnung festgesetzt als:

1. Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO.,
Die Ausnahme nach § 4 Abs. 3 Ziffer 1 - 3 (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen filir Verwaltung sowie
fiir sport]iche Iwecke) werden Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Dorfgebiet (MD) gemdB § 5 BauNVO0.

3. Mischgebiet nach § 6 BauNVO0, geg]wedert gemaB § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO
in

3.1 Mischgebiet (MI)
3.2 Mischgebiet mit eingeschrankter Wohnnutzung (MI-G).

In diesem Gebiet sind Wohnungen nur zulassig, soweit sie fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

bestimmt sind.

3.3 Die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestardte11 der
Satzung.

4, Im gesamten Ge]tungsbéreich sind pro Wohngebdude nicht mehr als zwei
Wohnungen zugelassen. Je Doppelhaushdlfte ist nur eine Wohnung zuldssig.
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§ 3
MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeich-
nung eingetragenen GeschoBzahlen, Grundfldchenzahlen (GRZ) und GeschoR-
flachenzahlen (GFZ) bestimmt. Die eingetragenen Zahlen gelten als Hochst-
grenze.

Soweit in der Planzeichnung keine Grundflachenzahl (GRZ) oder GeschoBRfld-
chenzahl (GFZ) eingetraen ist, gelten folgende Zahlen als Héchstgrenze:

Grundstiicke bis 750 m? 0,20 GRZ 0,40 GFZ
Grundstiicke iiber 750 m? 0,18 GRZ 0,35 GFZ
§ 4
Bauweise

Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.

& 5
GroBe der Baugrundstiicke

Baugrundstiicke miissen mindestens 550 m? groB sein, fiir Doppelhaushdlften sind
mindestens 300 m? Grundstiicksfldache erforderlich.
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§ 6
Garagen und Nebengebdude/Stellpldtze

Garagen und Nebengebdude diirfen nur innerhalb der iiberbaubaren Fldchen
errichtet werden.

Vom offentlichen StraBenraum haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt
einen Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Garagen in Kellergeschofen sind unzuldssig.
Garagen miissen in Massivbauweise erstellt werden.

Fiir Garagen und Nebengebdude sind Satteldacher mit der gleichen Dach-
neigung wie bei Hauptgebduden vorgeschrieben.

Stellpldtze sind in ausreichender Zahl auf dem Grundstiick zur Verfiigung

zu stellen. Sie miissen jederzeit und einfach zu erreichen sein. Die Ein-
gangs- und Zufahrtenbereiche sind deshalb als offene Hofrdume ohne Ein-

friedung zur StraRe zu gestalten. Je Wohnung sind mindestens zwei Stell-
pldatze auf dem Grundstiick anzulegen.

Stellpldtze und Zufahrten diirfen nicht versiegelt werden.
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§ 7
Gestaltung der Gebdude

Fiir die Hauptgebdude sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 38°
mit +2° Toleranz zuldssig.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgelegte Firstrichtung ist einzu-
halten,

Die Dacheindeckung hat bei Satteldachern mit Dachziegeln oder Betondach-
steinen in naturziegelroter Farbe zu erfolgen.

Bei Gebduden mit zwei Vollgeschossen darf der Kniestock nicht iiber 0,30 m
hoch ausgebildet werden, es sei denn, das zweite VollgeschoB wird als
DachgeschoB ausgefiihrt. In Tetzterem Fall darf die Kniestockhohe bis

0,80 m betragen.
Garagen und Nebengebdude diirfen nur einen bis zu 0,35 m hohen Kniestock

aufweisen,

Als MaB gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Ober-
kante FuBpfette, gemessen in der Verldngerung der AuBenkante der Umfas-
sungsmauer,

Der Dachiiberstand darf an den Giebelseiten nicht mehr als 0,60 m und an
den Traufseiten nicht mehr als 0,50 m betragen. Bei durchlaufend abge-
strebten Balkonen gilt das MaB ab Aufenkante der senkrechten Abstrebkon-
struktion.

Die Hohenlage der Gebdude wird in der StraBenplanung vorgeschlagen und
nach Oberpriifung von der Kreisverwaltungsbehorde und dem Wasserwirt-
schaftsamt festgelegt. Die Oberkante Fertigfufboden des ErdgeschoBes ist
0,30 m Uber das davorliegende StraBenniveau zu legen, wobei das Geldnde
zum Gebdude hin um mindestens 0,15 m anzubdschen ist.

Bei der AufRengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit weifem oder erd-
farbenem Anstrich zugelassen, desgleichen Bauteile aus Holz flir Fenster,
Wintergdrten, Tiren, Giebel-, Kniestock- und Balkonverkleidungen. Als
Ausnahme sind Gebdude in Holzbauweise und mit senkrechter Holzschalung
verkleidete Massivbauten zuldssig. Farblich abgesetzte Gebadudesockel sind

nur in dezenten Farben erlaubt.
Die Verwendung von Glasbausteinen und farbigen Glasern ist nicht erlaubt.

Giebelfenster miissen von der Unterkante der Sparren einen Mindestabstand
von 0,30 m aufweisen.

Gaupen sind bis zu einer Breite (AuBenma3) von 1,20 m zuldssig. Negative
Dacheinschnitte sind unzulédssig. Liegende Dachfenster konnen bis zu einem

GlasmaR von 0,75 m? eingebaut werden.

Die Traufseite der Hauptgebdude muf mind. 15 % ldnger als die Giebelseite
geplant werden,

Die Giebelbreite der Wohngebdude darf 10,50 m nicht liberschreiten,
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§ 8
StraBenraumgestaltung, Einfriedungen

Als Einfriedung an den &ffentlichen Verkehrsfldachen sind nur zuldssig:
Holzzdune aus senkrechten Latten mit Rundholzpfosten, nicht htcher als
0,90 m iiber dem Anschnitt der Verkehrsfldche an die Einfriedung. Bei Ver-
wendung von Beton- oder Metallpfosten miissen diese 0,15 m niederer als
der Zaun sein, der Zaun mu vor den Pfosten durchlaufen. Mauern und Sok-

kel sind unzuldssig.

Als seitliche und riickwdrtige Einfriedung sind auBer der in Abs. 1 be-
schriebenen Ausfiihrung auch dicht hinterpflanzte graue oder griine Ma-
schendrahtgeflechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten zugelassen. Sie diir-
fen ebenfalls hochstens 0,90 m iiber fertigem Geldnde hoch sein. Stiitz-
mauern oder Sockel sind unzuldssige.

Garagenzu- und -ausfahrten sowie Stellplatze diirfen nicht eingefriedet
werden, Ebenso sind die in der Planzeichnung bezeichneten Vorgartenbe-
reiche von Einfriedungen wie Mauern, Zaunen, Hecken usw. freizuhalten.

Abfallbehdlter und dhnliche Gegenstdnde sind im Gebdudekomplex unterzu-
bringen. Der Standort ist in der Planzeichnung des jeweiligen Bauantrages
in ausreichender GroBe nachzuweisen.

Die Hausnummern sind in einheitlicher Ausfiihrung und in jeweiliger Ab-
sprache mit der Gemeinde anzubringen.

§ 9
Aufschiittungen und Abgrabungen

Verdanderungen der Gelandeoberfldche diirfen nur in dem zur Durchfiihrung
des Bauvorhabens erforderlichen AusmaB ausgefiihrt werden. Die natiirliche
Gelandeoberfldche ist weitmoglichst zu erhalten.

Jedes Grundstiick muB an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne Stiitz-
mauer und ohne kiinstliche Boschung anschliefen. Die Geldandeanschliisse an
die Nachbargrundstiicke sind im Freifldchengestaltungsplan aufzuzeigen.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des KellergeschoBes sind
ausnahmslos unzuldssig.

Die Schutzzone zur Sicherung des Waldrandes ist um mindestens 30 cm ge-
geniiber den Wohngdrten anzuheben.

§ 10
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke (Anfahrtsbe-
reich 3 m) sind von baulichen und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie An-
pflanzungen, Ablagerungen, Stapelungen usw. ab einer Hohe von 0,90 m uber
StraRenoberkante freizuhalten. Die Anlage von Stellpldtzen, Garagenvorpldtzen



sowie Zu- und Ausfahrten ist im Sichtdreieck unzuldssig. Im Anndherungsbe-
reich, 10 m von der Fahrbahn entfernt, sind hochstammige Bdume zuldssig, so-
weit sie in der Planzeichnung eingetragen sind.

§ 11
Landschaftspflege und Ortsbhild

1. Die nichtiiberbauten Fldachen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stell-
pldtze angelegt werden, zu begriinen; der Anteil der Bodenversiegelung ist
dabei auf das Notwendige zu begrenzen. Befestigte Flachen miissen so
wasserdurchldssig sein, daB eine Versickerung der Oberfldchenwasser an
Ort und Stelle moglich ist.

2. Bei Vorgartenbepflanzungen und in der Auswahl von Bdumen und Strduchern
miissen standortgerechte einheimische Arten verwendet werden.

3. Die in der Bebauungsplanzeichnung als zu erhaltend eingetragenen Bdume
und Geholze sind auch wahrend der Bauzeit zu schiitzen. Dergleichen miissen
alle erforderlichen MaBnahmen zur Erhaltung und zur Pflege dieser An-
pflanzungen, z.B. Baumscheiben durchgefiihrt werden.

4, Pro 200 m? Grundstiicksfldche ist mindestens ein Obstbaum (Halb- oder
Hochstamm) zu pflanzen.

5. Je Grundstiick ist ein Hausbaum im Zugangsbereich zu pflanzen (Mindest-
stammumfang 20 cm).

6. Die Gemeinde wiinscht, daB zur Gartenkompostierung geeignete Abfdlle auf
dem jeweiligen Grundstiick durch geordnete Kompostierung verwertet werden,
Deshalb ist im Freifldachengestaltungsplan ein geeigneter Platz nachzuwei-
sen,

7. Kompostanlagen, Gartenbeete, Gartenhduschen, Lagerpldtze und dergleichen
sowie Fldchen mit Diingemittel- bzw. Pestizideinsatz miissen einen Mindest-
abstand von 5 m zur Schutzzone des Waldrandes einhalten.

8. Bdume und Geholze miissen spdtestens bis zum 1. Mai des auf die Bezugsfer-
tigkeit folgenden Jahres gepflanzt werden. Soweit im Plan nicht vorge-
schrieben, sind sie aus folgenden Arten auszuwdhlen:

Eschen und Ahorn bevorzugt als Alleen
Sonstige Baumarten: Erlen, Weiden, Ulmen, Traubenkirsche, Pappel, Birke.
Straucher: Wasserschneeball (Viburnum opulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Schlehe ( Prunus spinosa)
Hartriegel (Cornus sauguinea)
Weiden (Salix-Arten)
Die Salix-Arten sind als Uferbepflanzung am Mihlbach zu pflanzen,

Waldmantelpflanzung in dem 5 m breiten Streifen entlang des Auwaldes:
2-reinige Strauchpflanzung, Pflanzabstand 1 x 1 m.
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Gehglzarten: Feldahorn (Acer compertre)
Hartriegel (Cornus sauguines)
Hasel (Corylus avellana)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Holunder (Sambucus nigra)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Heckenkirsche (Lonicera tatarica)
Hundsrose (Rosa canina)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Die Geholzarten werden zu gleichen Anteilen der benotigten Gesamtmenge

verwendet,

Der Mindeststammumfang bei Laubbiumen betridgt 0,14 m.

Die vorgesehene Nutzung der Freifldchen und deren Bepflanzung ist vom
Bauherrn in einem besonderen Freiflachengestaltungsplan verbindlich dar-
zustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist.

§ 12
Forstwirtschaft/Waldabstande

Fiir alle Gebdude, die ndher als 25 m zum Waldrand entlang der Wertach
(schmaler Bannwaldbereich) liegen, wird festgesetzt, daf konstruktive
Vorkehrungen zur verstarkten Dachstuhlausbildung getroffen werden, um
moglichen Schaden durch Windwurf zu vermeiden,

Soweit Gebdude in der Planzeichnung als "Ga-Garage festgesetzt" bezeich-
net sind, dirfen dort lediglich Garagen und Nebenrdume, keinesfalls Auf-
enthaltsrdume oder ahnliche Funktionen untergebracht sein. Verstarkte
Dachstiihle sind hier ebenfalls notwendig.

§ 13
Wasserwirtschaft/Oberfldchenwasser

Der Anteil der versiegelten Fldchen ist so gering wie moglich zu halten,
Oberflachenwasser sind grundsdatzlich auf dem jeweiligen Grundstiick zu
versickern,

Unverschmutztes Regenwasser (z. B. Dachwasser) ist mdglichst weitfldchig
und nach Moglichkeit nicht iiber Schdchte auf direktem Weg, d. h. ohne
Filterung, ins Grundwasser einzuleiten,

Keller sind als wasserdichte Wannen auszubilden,



§ 14
Immissionsschutz

An den bestehenden Wohnungen im Dorfgebiet ndrdlich der WertachstraBe sowie
an dem bestehenden Wohnhaus im Allgemeinen Wohngebiet auf der F1.Nr. 40 sind
im Zuge von Umbau und SanierungsmaBnahmen Schallschutzfenster der Schall-
schutzklasse 2 mit integrierter Liiftungseinheit einzubauen. Des weiteren sind
Ruherdume und Kinderzimmer moglichst auf die von der StraBe abgewandte Seiten
Zu orientieren.

§ 15
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Pforzen, den 2 0. AUG. 1990

Ha%g{ 1. Biirgermeister



