GEMEINDE PFORZEN
Landkreis Ostallgadu

Die Gemeinde Pforzen erlaft aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL I S. 2081), der
Baunutzungsverordnung (BauNV0O) i. d. Neufassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBl I S. 133), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung {BayB0)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (BayRS 2132-1-I) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
26.10.1982 (BayRS 2020-1-1-1) folgende mit Bescheid des Landratsamtes Ostallgau
vom Nr. 50-610-7/2 genehmigten l. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6
fiir das Gebiet "Nérdlich Bahnhofstrafe" als

SATZUNG

§ 1
Inhalt des Bebauungsplanes

Fiir das oben genannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landkrei-
ses Ostallgidu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vor-
schriften (Textteil) i. d. F. vom 08.06.1998, der Bebauungsplanzeichnung

i. d. F. vom 15.04.1997 sowie der gednderten Bebauungsplanzeichnung der 1. Ande-

rung i. d. F. vom 09.06.1998.

§ 2
Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaf der
Baunutzungsverordnung festgesetzt als:

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO.
1.2 Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO.

2. Die Ausnahmen fiir das als WA gekennzeichnete Gebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO,

Ziffer 4 Gartenbaubetriebe und Ziffer 5 Tankstellen werden gemdR § 1 Abs. 6
BauNV0O nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

3. Die nach § 5 Abs. 3 und § 6 Abs. 3 BauNVO im Dorfgebiet (MD) ausnahmsweise
zulissigen Vergniigungsstidtten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 auBlerhalb der
in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes zugelassen werden, werden
gemdal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

§ 3
HaR der baulichen Nutzung

1. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen GeschoRzahlen, Grundfldchenzahlen (GRZ) und GeschoRfldchenzah-
len (GFZ) bestimmt.

2. Die eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenze im Sinne von § 17 BauNVO.

3. Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) pro Wohngebiude wird auf maximal 2 WE be-
grenzt, siehe § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB.



§ 4
Bauweise

Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.

§ 5
- GroRe der Baugrundstiicke

Baugrundstiicke miissen bei Einzelhausbebauung mindestens 550 m2, bei eilner Dop-
pelhaushdlfte mindestens 350 m? grofl sein.

§ 6
Garagen

1. Garagen sind innerhalb der tberbaubaren Flachen bzw. innerhalb den mit GA -
gekennzeichneten Bereichen (umgrenzt mit Planzeichen 15.3 der Anlage zur

Planzeichenverordnung) zu errichten.
Anstelle von Garagen sind innerhalb der letztgenannten Fldchen auch Stell-

plitze zuldssig. Andere Nebenanlagen bzw. Nutzungen sind nur in untergeord-
neter Art im Zusammenhang mit der Garage zuldssig.

2. Ist die Errichtung einer Garage nach Art. 7 Abs. 4 BayBO nicht mdglich und
ergeben sich kiirzere Abstandsfldchen als die nach Art. 6 Abs. 4 BayBO, so
werden diese nach Art. 7 Abs.l Satz 1 BayBO im Bebauungsplan festgesetzt und
entsprechend vermaft. Diese grenznahen Garagen sind wie Grenzgaragen gemas
§ 7 Abs. 4 BayBO zu bemessen.’

3. Vom 6ffentlichen Strafenraum haben Garagen bei direkter Zu- und ausfahrc ei-
nen Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

4. Garagen in Kellergescholen sind unzulassig.

5. Fiir Garagen sind Sattelddcher mit der gleichen Dachneigung wie bei Hauptge-

bduden vorgeschrieben.
Uberdachte Stellpldtze mit angelehnten Pultddchern sind ebenfalls zulassig.

6. Stellplitze sind in ausreichender Zahl, d. h. mindestens zwei Stellplitze
pro Wohneinheit, auf dem Grundstiick zur Verifigung zu stellen. Sie miissen je-
derzeit und einfach zu erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche
sind deshalb als offene Hofrdume ohne Einfriedung zur Strafe zu gestalten.

§ 7
Gestaltung der Gebaude

1. Fiir simtliche Gebiude sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 347
bis 38° zulédssig.

2. Die in der Bebauungsplanzeichnung festgelegte Firstrichtung ist einzuhalten.
Fir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Garagen und sonstige
Nebengebiudeteile darf deren Firstrichtung von der Hauptfirstrichtung abwei-

chen.

3. Die Dacheindeckung hat bei Sattelddchern mit Dachziegeln in naturziegelroter
Farbe zu erfolgen.



10.

LL.

12.

Der Kniestock darf bei Wohngebiduden mit der Bezeichnung ID maximal 1,00 m
hoch ausgefihrt werden.

Bei Gebiuden mit zwei VollgeschoRen - Bezeichnung II - darf der Kniestock
nicht iiber 0,30 m hoch ausgebildet werden.

Einzelsteheade Garagen dirfen nur einen bis zu 0,35 m hohen Kniestock auf-
veisen. Soweit sie mit dem Hauptgebiude verbunden errichtet werden, darf die

Kniestockhohe abweichen.

Als MaR gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
Fulpfette, gemessen in der Flucht der AuRenwand. Bei durchlaufend abgestreb-
ten Balkonen gilt das MaR ab AuBenkante der senkrechten Abstrebungskonstruk-

tion.

Der Dachiiberstand muB bei Wohngebduden an den Giebelseiten 0,80 m bis 1,20 m
und bei den Traufseiten 0,60 m bis 1,00 m betragen.

Die Héhenlage der Gebiude wird in Abstimmung mit der StraBen- und Kanalpla-
nung festgelegt und als Hohenkante lber NN fiir die Oberkante Fertigfulboden
des ErdgeschoRes in die Bebauungsplanzeichnung eingetragen. Das Geldnde zum
Gebiude hin ist so anzubéschen, daR der Sockel nur maximal 0,25 cm in Er-

scheinung trite.

Bei der AuRengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich zu-
gelassen, als Ausnahme sind Gebdude in Gblicher Holzbauweise mit senkrechter
Holzschalung und ohne Vorholzer {bei Blockbau) auszuflihren. Sonstige Bauele-
mente, wie Fenster, Tiren, Liden, Giebel- und Kniestécke und Balkonverklei-
dungen sind aus Holz mit einer naturfarbenen Oberflichenbehandlung (Lasur)
oder Kunststoffenster auszufithren. Farblich abgesetzte Gebiudesockel sind

nicht erlaubt.

Die Traufseite der Hauptgebiude muf mindestens 10 % linger als die Giebel-
seite sein.

Die Giebelbreite der Wohngebiude darf 11,50 m nicht Gberschreiten. Abge-
schleppte oder angesetzte Nebengebdude oder Garagen werden dabei nicht ge-
rechnet.

Fiir die Gestaltung der Dachaufbauten wie Gauben, Quergiebel und Wiederkehre
gelten die Rahmenbedingungen der nachfolgenden Skizzen.

Bauverke an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze miissen einheitlich gestalrtet
sein (durchlaufender First, gleiche Materialien, gleiche Dachneigung usw.).

Schaugiebel:

Dort wo Schaugiebel im Bebauungsplan festgesetzt sind, missen die Hauptge-
biude mit ihren Schaugiebeln auf dieser markierten Linie gebaut werden. Bel
den Schaugiebeln ist die Anordnung der Fenster als Reihe auszubilden, wobel
die Fensterreihung mindestens aus drei Fenstern/Tiiren besteht. Die Giebel
sind vollstidndig zu verputzen und ohne Vor- und Rickspriinge sowie Anbauten
auszufithren. Durch die Anordnung eines Quergiebels oder eines Widerkehrs im
riickwirtigen Bereich des Gebidudes darf der vorgenannte Charakter des Schau-
giebels nicht gestdért werden.
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§8
Einfriedungen

Als Einfriedung an den &ffentlichen Verkehrsflichen sind nur zuldssig:
Holzziune aus senkrechten Latten mit Rundholzpfosten oder waagrechte Bohlen in

landschaftsgebundener Bauweise, maximal 0,90 m hoch.

§9
Aufschittungen

1. Verianderungen der Gelidndeoberfldche diirfen nur in dem zur Durchfihrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaR ausgefiihrt werden. Die natiirliche Gelan-

deoberfliche ist weitmdglichst zu erhalten.

7. Jedes CGrundstiick muR an die Nachbargrundstiicke ohne Stiitzmauern anschliefien.

3. Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des KellergeschoRes sind
ausnahmslos unzuldssig.

4. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens (Hutterbo-
den) besondere Aufmerksamkeit zu schenken. GemiR § 202 BauGB ist der Oberbo-
den in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu

schiitzen.

§ 10
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen
und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelun-
gen usw. ab einer Hohe von 0,90 m iber StraBenoberkante freizuhalten. Die Anlage
von Stellplitzen, Garagenvorpldtzen sowie Zu- und Ausfahrten ist im Sichtdreieck

unzuldssig.

§ 11
Landschaftspflege und Ortsbild

1. Die nichtiiberbauten Flichen sind, soweit sie nicht als Terrassen, Wege und
Stellpldtze angelegt werden, zu begriinen, siehe auch Art. 5 BayBO.

2. Pro 300 m2 Grundstiicksfliche ist mindestens ein Obstbaum (Halb- oder Hoch-
stamm) zu pflanzen.

§ 12
Denkmalschutz

Bei der Auffindung frithgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen
und das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Auflenstelle Thierhaupten, Abtei-
lung Vor- und Frithgeschichte, oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Land-
ratsamt Ostallgdu unverziiglich zu verstdndigen.



§ 13
Immissionsschutz

Verkehrslarm
Entlang der Kreisstrale wird eine dichte Heckenbepflanzung auf offentlichem

Grund fpstgesetzt, siehe Planzeichnung.

1. Bauplidtze 16 a und b, 17, 18 a und b und 21

Ruherdume sind in allen GeschoRen soweit wie méglich von der Kreisstrafle
0AL 13 abgewandt zu orientieren. Bei Bauplatz 16 a und b sowie 17 gilt Satz
1 nur fiir das Dachgeschof und bei Bauplatz 18 a und b zusdtzlich fir das

1. ObergeschoB. Verbleibende Fenster von Ruherdumen sind als Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 3 gemdR der VDI-Richtlinie 2719 vom August
1987 "Schalldimmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" auszuflhren.
Fir alle librigen Aufenthaltsriume gilt Satz 3 nur fir das Dachgeschof und
beim Bauplatz 18 a und b zusdtzlich fiir das 1. Obergeschofy, Ruherdume sind
Schlaf-, Kinder- und Gistezimmer. Fiir die Ruherdume sind fensterunabhingige

schalldimmende Be- und Entliifungseinrichtungen vorzusehen.

2. Bauplatz 22

Die Fenster von Ruherdumen sind nur in der west- und ndrdlichen Haus- und
Dachseite zuldssig.

§ 14
Hinweise und Empfehlungen

1. Grinordnung

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene Biume und Strducher
sollten bis spatestens 01. Mai des auf die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres
gepflanzt wverden. Sie kdnnen aus folgenden Arten ausgewdhlt werden:

a) Biume, Spitzahorn (Acer platanoides),
Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Buche (Fagus sylvatica),
Esche (Fraxinus -excelisior),
Vogelkirsche (Prunus avium},
Eiche (Quercus robur),
Vinterlinde (Tilia cordata),
Sommerlinde (Tilia plathypyllos),
Eberesche (Sorbus aucuparia),

b) Strducher, Hartriegel (Cornus sanguinea),
Hasel (Corylus avelana),
VeiRdorn (Crataegus monogina),
Heckenkirsche (Lonicera xylosdeoum),
Schlehe (Prunus spilosa),
Faulbaum (Ramnus frangula),
Holunder (Sambucus nigra),
gemischter Schneeball (Viburnum lantana), sowie
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c) Obstbidume,
Obstbaumhochstidmme bzw. -halbstidmme bei identischer Wuchsleistung:

Apfelsorten: Brettacher,
Jakob Fischer,

Schoéner von Herrenhut,
Boskop,

Birnensorten: Oberodsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne,
Gute Graue,

Zvetschgensorten: Hauszwetschge,
Hengstpflaume.

Bepflanzungshinweise und Qualitdten:

Der Mindeststammumfang (StU) bei Biumen, gemessen in 1,00 m dber dem Wurzel-
hals, muR 0,14 m betragen. Striucher missen mindestens zweimal verschult

sein und eine Hohe von 0,60 bis 1,00 m aufweisen.

Die entlang der BahnhofstraRe ausgewiesene 6ffentliche Griinflidche fir HaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, ist
nach den in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten Gestaltungsfestsetzun-
gen anzulegen und zu unterhalten.

Nadelgehdlzhecken sind zur Ortsrandeingriinung untersagt!

Hinweis:

Die vorgesehene Nutzung der Freifldchen, insbesondere der Flidchen fir Gar-
tenlandnutzung, Bepflanzung und Anordnung der Stellpldtze (inclusive Materi-
al) ist vom Bauherrn in einen besonderen Freiflichengestaltungsplan - minde-
stens im MaRstab 1 : 200 - verbindlich darzustellen, der mit dem Bauantrag
einzureichen ist. Dabei ist die Art der Bepflanzung den Textfestsetzungen
der Satzung und der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

Oberflichenwasser/Grundwasser

Die Hausabwidsser sind an die Ortskanalisation zur Weiterleitung an die ge-
meindliche Kldranlage anzuschliefen.

Der Anteil der versiegelten Fliche darf pro Wohngebiude nicht mehr als 20 m?
betragen. Dabei gelten als versiegelte Flidchen auch Pflasterfldchen, deren
offene Fugen weniger als 2,5 cm betragen.

Die Breiten von Zufahrten und Zugingen sind grundsitzlich auf das notwendige
MaR zu beschrdnken. Befestigungen dariiberhinaus missen ebenfalls versicke-
rungsfihig sein (z. B. Rasenpflaster).

Unverschmutztes Regenwasser (Dachwasser) ist auf dem Grundstick zur Ver-
sickerung zu bringen. Soweit dies aufgrund der geologischen Untergrundsver-
hdltnisse nicht mdéglich ist, ist das Regenwasser iiber ein getrenntes Lei-
tungsnetz in eine auf den Grundstiicken gelegene Sickerschachtanlage zu lei-
ten. Das Fassungsvermdgen muf mindestens 50 1/m2 bedachte Grundflidche betra-
gen. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das drtliche Entwidsserungssys-
tem anzuschlielen. Die Entnahme von Brauchwasser, z. B. Gartenbewdsserung,

ist zuldssig.
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der Gebdude als dichte Wannen auszufihren.
Bei den Hiausern Nr. 6, 8 und 24 ist eine Kellersohlenentwidsserung bei Gbli-

cher Kellerhéhe nicht moglich.

Umweltschutz

Landwirtschaft

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen missen hingenommen werden.
Fiir die landwirtschaftlichen Betriebe diirfen die gemdR § 5 Abs. 1 BauNVO
ausdriicklich angesprochenen Entwicklungsmdglichkteiten nicht eingeschriankt
werden. Sie sind unvermeidlich und miissen deshalb einschlieflich dem Vieh-
trieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr geduldet werden. Dies gilt sowohl
fiir den Bereich der Dorf- und Hischgebiete als auch fir das Allgemeine Wohn-

gebiet.

Elt.-Freileitung

Nordéstlich des Baugebietes ist der Schutzbereich der 110-kV-Leitung U6 von
jeweils 25,00 m beiderseits der Leitungsmittelachse in die Planzeichnung
aufgenommen. Innerhalb dieser Schutzzone miissen die geltenden DIN/VDE-Be-
stimmungen beachtet werden. Da nach diesen Vorschriften bestimmte Mindest-
abstinde zu den spannungsfiihrenden Leiterseilen eingehalten werden miissen,
ist die Unterbauungs- bzw. Unterwuchshthe in dieser Zone begrenzt. Pldne zur
Errichtung von Bauvorhaben sind dem LEVW deshalb gemdfR Art. 76 Abs. 1 BayBO
zur Stellungnahme zuzuleiten. Ebenfalls ist die Anpflanzung héher wachsender
Biume im Leitungsschutzbereich mit dem LEW abzustimmen.

Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind alle Versorgungsleitungen insbesondere fir Strom, Tele-
fon, Fernsehen etc. nur als Erdkabel erlaubt.

Um ausreichend Baumpflanzungen entlang der Strafen entsprechend der Plan-
zeichnung zu ermdéglichen, sind die Pflanzbereiche von Versorgungsleitungen
freizuhalten bzw. so auszufiihren und notfalls abzuschirmen, daR ein ungehin-

dertes und ungestdrtes Wachstum sichergestellt ist.

Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Jeder Benutzer der 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtung hat die Henge
der bei ihm anfallenden Abfdlle und ihren Schadstoffgehalt so gering wie
nach den Umstdnden méglich und zumutbar zu halten.

Es sind samtliche Wertstoffe, die in einem Betrieb regelmdRig oder in gréRe-
ren Mengen anfallen, getrennt zu erfassen und einer Wiederverwvertung zuzu-

fithren.

Soweit Abfille auf den anschluRpflichtigen Grundstiicken anfallen, die von
der Entsorgungspflicht durch den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder
beziiglich deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht eingeschrdnkt ist, sind
diese in zugelassener Form der dffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises

Ostallgdu zu dberlassen.
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Soweit eine Befreiung von der Biotonne erteilt wurde, ist die Eigenkompo-
stierung entsprechend der Richtlinie zur Befreiung vom Anschluf- und Benut-
zungszwang fiir die Biotonne auf den anschluBpflichtigen Grundstiicken durch-
zufiihren. Hierfir ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans ein geeigneter
Kompostplatz nachzuweisen. Auf das Herkblatt (Kompostierung von Gartenabfal-

len) des Landratsamtes Ostallgdu wird verwiesen.

§ 15
Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes tritt mit der Bekanntmachung seiner Genehmi-
gung in Kraft. Gleichzeitig tritt der bereits giltige Bebauungsplan, sowveit er
von dieser 1. Anderung erfaft ist, aufler Kraft.

Gemeinde Pforzen, 1 3, Aug, 1998

(Haug, Erster Bilirgermeister)



