" GEMEINDE PFORZEN
Landkreis Ostallgdu

Die Gemeinde Pforzen erldRt aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGB1 I S. 2081) der
Baunutzungsverordnung (BauNV0) i. d. Neufassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGB1 I S. 133), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

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-I) folgenden mit Bescheid des Landratsamtes Ostallgdu
vom Nr. 50-610-7/2 genehmigten Bebauungsplan Nr. 7 fiir das Gebiet

"Lagerhausstrale" als

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplanes

Fiir das oben genannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landrats-
amtes Ostallgiu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vor-
schriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung i. d. F. vom 13.01,1998.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung i. d. F. vom-13:01.1998 beigefiigt.
Unabhingig von den nachfolgenden Vorschriften genieRen-die bereits im Plangebiet

bestehenden Gebdude und Anlagen Bestandsschutz.

§ 2
Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemdR der
Baunutzungsverordnung festgesetzt als:

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO.

1.2 Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO.

2. Ausnahmen nach § &4 Abs. 3 BauNV0, Ziffer 4: Gartenbaubetriebe und Ziffer 5:
Tankstellen werden gemdR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-

planes.

3. Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO im Mischgebiet allgemeinen zuldssigen Nutzungen
7ziffer 6 Gartenbaubetriebe, Ziffer 7 Tankstellen, Ziffer 8 Vergniigungsstat-
ten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die lberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen geprédgt sind, werden gemd § 1 Abs. 5
BauNV0 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. ‘

4. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO im Mischgebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergni-
gungsstitten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 auRerhalb der in Abs. 2 Nr. 8
bezeichneten Teile des Gebietes werden gemif § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.
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§ 3
MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen Geschofzahlen, Grundflidchenzahlen (GRZ) und GeschoRfl&dchenzah-
len (GFZ) bestimmt.

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

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) pro Wohngebdude wird auf maximal 2 WE be-
grenzt, siehe § 9 Abs, 1 Ziffer 6 BauGB, im {ibrigen gilt Bestandsschutz bzw.
die in der Planzeichnung eingetragene Anzahl der Wohneinheiten.

§ 4
Bauweise

Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO0).

Es gelten die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Haustypen laut
§ 22 Abs. 2 BauNV0, teilweise nur Einzelhduser, teilweise Einzel- oder

Doppelhduser.

§ 5
GroRe der Baugrundstiicke

Baugrundstiicke missen bei Einzelhausbebauung mindestens 550 m2, bei einer Dop-
pelhaushidlfte mindestens 400 m2 groR sein bzw. es gilt Bestandsschutz.

§ 6
Garagen

Garagen sind innerhalb der iiberbaubaren Flidchen zu errichten.

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

Garagen in KellergeschoRen sind unzuldssig.

Flir Garagen sind Sattelddcher mit der gleichen Dachneigung wie bei den
Hauptgeb&uden vorgeschrieben.

Stellpldtze sind in ausreichender Zahl, d. h. 2,0 Stellplitze pro WE, auf
dem Grundstiick zur Verfiigung zu stellen. Sie miissen jederzeit und einfach zu
erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene
Hofrdume ohne Einfriedung zur Strafe zu gestalten.

§ 7
Gestaltung der Gebdude

Fiir sdmtliche Gebdude sind nur gleichschenklige Satteldicher mit einer
Dachneigung von 34° bis 38° zulidssig.

‘Die in der Bebauungsplanzeichnung festgelegte Hauptfirstrichtung ist einzu-

halten. Fiir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Garagen und
sonstige Nebengebdude darf deren Firstrichtung von der Hauptfirstrichtung
abweichen.
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Die Dacheindeckung hat bei Satteldichern mit kleinteiligem nicht reflektie-
rendem Bedachungsmaterial in naturziegelroter Farbe zu erfolgen.

Der Kniestock darf bei Wohngebiuden mit der Bezeichnung ID maximal 1,25 m
hoch ausgefithrt werden.

Bei Gebiuden mit zwei VollgeschoRBen - Bezeichnung II - darf der Kniestock
nicht iiber 0,30 m hoch ausgebildet werden, es sei denn, bei Einhaltung der
wandhdhe von 6,85 m (siche Ziff. 6) und einer Sockelhdhe < 0,70 m ergibt
sich ein héherer Kniestock.

Garagen diirfen nur einen bis zu 0,35 m hohen Kniestock aufweisen, es sei
denn, sie sind mit dem Hauptgebdude verbunden und es ergeben sich z. B. mit
dem abgeschleppten Dach des Hauptdaches aus konstruktiven Griinden andere
Kniestockhdhen.

Als MaR des Kniestockes gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Roh-
decke bis Oberkante FuBpfette, gemessen in der Flucht der AuRenwand. Bei
durchlaufend abgestrebten Balkonen gilt das MaR ab AuRenkante der senkrech-
ten Abstrebungskonstruktion. Die Sparren sind unmittelbar auf die FuRpfette

aufzulegen.

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

Hohenlage der Gebdude:

Vegen des hohen Grundwasserstandes, auch in Anlehnung an die bestehende
Bebauung, wird die Sockelhdhe auf maximal 0,70 m festgesetzt, bezogen auf
Oberkante FertigfuRboden im ErdgeschoR iiber Hinterkante StraRenbegrenzungs-
linie. Die Wandhshe betridgt bei den Hauern mit II-Bebauung maximal 6,85 m
und mit I-D-Bebauung maximal 5,05 m. Die Definition der Wandhéhe ergibt sich
aus Art. 6 Abs. 3 Satz 2 der BayBO. Das Geldnde zum Gebdude hin ist so anzu-
bdschen, daR der Sockel nur maximal 0,25 m in Erscheinung tritt.

Bei der AuRengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich zu-
gelassen bzw. es sind auch Gebdude in iiblicher Holzbauweise mit senkrechter
Holzschalung und ohne Vorhslzer (bei Blockbau) auszufithren. Sonstige Bauele-
mente, wie Fenster, Tiren, Liden, Giebel- und Kniestdcke und Balkonverklei-
dungen sind aus Holz mit einer naturfarbenen Oberflichenbehandlung (Lasur)
oder Kunststoffenster auszufiihren.

Die Giebelbreite der Wohngebiude darf 11,50 m nicht iiberschreiten. Abge-
schleppte oder angesetzte Nebengebiude oder Garagen werden dabei nicht ge-
rechnet. Bei Doppelhiusern darf die Giebelbreite maximal 12,50 m ausge-

. fithrt werden.

Fiir die Gestaltung der Dachaufbauten wie Gauben, Quergiebel und Wiederkehre
gelten die Rahmenbedingungen der nachfolgenden Skizzen (Seite 3 a).

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

Schaugiebel:

Dort wo "Schaugiebel" im Bebauungsplan festgesetzt sind, miissen diese Giebel
der Hauptgebdude als Schaugiebeln gestaltet werden. Bei den Schaugiebeln ist
die Anordnung der Fenster als Reihe auszubilden, wobei die Fensterreihung
mindestens aus drei Fenstern besteht. Die Giebel sind vollstdndig zu verput-
zen und ohne Vor- und Riickspriinge sowie Anbauten auszufithren. Durch die An-
ordnung eines Quergiebels oder eines Widerkehrs im riickwiartigen Bereich des
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Gebdudes darf der vorgenannte Charakter des Schaugiebels nicht gestdért wer-
den. Balkone sind am Schaugiebel nur in schlichter Form und maximal bis hal-

be Giebelbreite zuldssig.
Die Riickseiten sind mit senkrechter Holzschalung zu verkleiden, und zwar

mindestens ab Oberkante Erdgeschofdecke.

§8
StraBenraumgestaltung, Einfriedungen

1. Als Einfriedung an den 6ffentlichen Verkehrsflichen sind nur zuldssig:
Holzzdune aus senkrechten Latten mit Rundholzpfosten, nicht hoher als 0,90 m
iber dem Anschnitt der Verkehrsfldche an die Einfriedung.

2. Als seitliche und riickwdrtige Einfriedung sind auRer der in Abs. 1 beschrie-
benen Ausfithrung auch dicht hinterpflanzte graue oder griine Maschendrahtge-
flechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten zugelassen.

Zur freien Landschaft bzw. entlang landwirtschaftlicher Griinflichen sollte
der Zaun als einfacher Weidezaun ausgebildet werden.
§9
Aufschiittungen

1. Verdnderungen der Geldndeoberfldche diirfen nur in dem zur Durchfithrung des
Bauvorhabens erforderlichen Ausmaf ausgefithrt werden. Die natiirliche Geléin-
deoberfldche ist weitmdglichst zu erhalten.

2. Jedes Grundstiick muf an die Nachbargrundstiicke ohne Stiitzmauern anschlieRen.

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

§ 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 StraRenoberkante freizuhalten. Die Anlage
von Stellplédtzen, Garagenvorpldtzen sowie Zu- und Ausfahrten ist im Sichtdreieck
unzuldssig.
§ 11
Landschaftspflege und Ortsbild

1. Die nichtiiberbauten Flichen sind zu begriinen und girtnerisch zu gestalten,
siehe auch Art. 5 BayBO.

2. Bei Vorgartenbepflanzungen bzw. in der Auswahl von B3umen und Strduchern
sind einheimische oder den einheimischen dhnliche Arten zu bevorzugen.

3. Pro 300 m?2 Grundstiicksfldche ist mindestens ein Obstbaum (Halb- oder Hoch-

stamm) bzw. ein Laubbaum zu pflanzen.
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§ 12
Oberflichenwasser/Grundwasser

Der Anteil der versiegelten Flachen ist so gering wie méglich zu halten.
Oberflichenwasser sind aus wasserhaushaltlichen Griinden grundsidtzlich auf
dem jeweiligen Grundstiick zur Versickerung zu bringen.

Unverschmutztes Regenwasser (Dachwasser) muB breitflichig und nicht iiber
Schichte auf direktem Weg ins Grundwasser eingeleitet werden. Es wird
empfohlen, das Regenwasser in einer Zisterne mit angeschlossenem Sicker-
schacht aufzufangen. Soweit eine Regenwassernutzungsanlage eingerichtet
vird, sind die einschldgigen Sicherheitsbestimmungen zu beachten, siehe auch
Begriindung Ziff. 7.3

Falls erforderlich, sind die Keller der Gebdude mit grundwasserdichten

Wannen auszufiihren.

§ 13
Hinweise

Landwirtschaft

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen miissen hingenommen werden.
Fir die landwirtschaftlichen Betriebe diirfen die gemdR § 5 Abs. 1 BauNVO0
ausdriicklich angesprochenen Entwicklungsméglichkteiten nicht eingeschrankt
werden. Sie sind unvermeidlich und miissen deshalb einschlieflich dem Vieh-
trieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr geduldet werden. Dies gilt sowohl
fir den Bereich des Mischgebiete als auch fiir das Allgemeine Wohngebiet.

Denkmalschutz

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustel-
len und das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, AuRenstelle Thierhaup-
ten, Abteilung Vor- und Frilhgeschichte, oder die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Landratsamt Ostallgdu unverziiglich zu verstidndigen.

Versorgungsleitungen

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

Um" ausreichend Baumpflanzungen entlang der StraRen entsprechend der Plan-
zeichnung zu erméglichen, sind die Pflanzbereiche von Versorgungsleitungen
freizuhalten bzw. so auszufiithren und notfalls abzuschirmen, daR ein ungehin-
dertes und ungestértes Wachstum sichergestellt ist.

Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Jeder Benutzer der ¢ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtung hat die Menge
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 regelmiRig oder in gréRe-
ren Mengen anfallen, getrennt zu erfassen und einer Wiederverwertung zuzu-
fihren. : -



4.3 Soweit Abfdlle auf den anschlullpflichtigen Grundstiicken anfallen, die von
der Entsorgungspflicht durch den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder

-

bezliglich deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht eingeschrinkt ist, sind
diese in zugelassener Form der 6ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises

Ostallgdu zu tberlassen.
Soweit eine Befreiung von der Biotonne erteilt wurde, ist die Eigenkompo-

stierung entsprechend der Richtlinie zur Befreiung vom AnschluR- und Benut-
zungszwang fir die Biotonne auf den anschluRpflichtigen Grundstiicken durch-
zufithren. Hierfiir ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans ein geeigneter
Kompostplatz nachzuweisen. Auf das Merkblatt (Kompostierung von Gartenabfil-
len) des Landratsamtes Ostallgdu wird verwiesen.

Griinordnung

Die erforderlichen Bdume und Strducher miissen spitestens bis zum 01. Mai des
auf die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres gepflanzt werden. Sie kdnnen aus
folgenden Arten ausgewdhlt werden:

a) Bdume:

b) Striucher:

Spitzahorn (Acer platanoides),
Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Buche (Fagus sylvatica),

Esche (Fraxinus excelisior),
Vogelkirsche (Prunus avium),
Eiche (Quercus robur),
Winterlinde (Tilia cordata),
Sommerlinde (Tilia plathypyllos),
Eberesche (Sorbus aucuparia),

Hartriegel (Cornus sanguinea),

Hasel (Corylus avelana),

WeiRfdorn (Crataegus monogina),
Heckenkirsche (Lonicera xylosdeoum),
Schlehe (Prunus spilosa),

Faulbaum (Ramnus frangula),

Holunder (Sambucus nigra),

gemischter Schneeball (Viburnum lantana) .

sowie

c) Obsthochstdmme (Apfel, Birne, Zwetschge):

) Apfelsorten:

Birnensorten:

Zwetschgensorten:

Die vorgenannte Artenliste stellt keine abschlieRende Aufzdhlung dar.

Jakob Lebel,
Ortario,

Kaiser Wilhelm,
Jakob Fischer,
Brettacher;

Gute Luise,
Vereinsdechant,
Pastorenbirne,
Wasserbirne;

Hauszwetschge.

kann durch weitere einheimische Sorten erginzt werden.

Der Mindeststammumfang (StU) bei Biumen, gemessen in 1,00 m ilber dem
Wurzelhals, muf 0,14 m betragen. Strducher miissen mindestens zweimal
verschult sein und eine Héhe von 0,60 bis 1,00 m aufweisen.

Sie
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5.3

Der

o

Die vorgesehene Nutzung der Freifldchen, insbesondere der Flichen fiir Gar-
tenlandnutzung, Bepflanzung und Anordnung der Stellpldtze (inclusive Materi-
al) ist vom Bauherrn in einen besonderen Freiflichengestaltungsplan gemdR
Art. 5 BayBO - mindestens im MaBstab 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.
Die gesetzlichen Pflanzabstdnde, insbesondere zu angrenzenden landwirt-
schaftlichen Betriebsflichen, sind zu beachten.

Oberboden:

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens (Mutterbo-

den) besondere Aufmerksamkeit zu schenken. GemaR § 202 BauGB ist der Oberbo-
den in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu

schiitzen.

§ 14
Inkrafttreten

Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung seiner Genehmigung in Kraft.

Gemeinde Pforzen, 1 B.Juliiggﬂ




