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Gemeinde Piirgen

Bebauungsplan
»Purgen, Diimpfelweg“

Gemeinde Piirgen,
vertreten durch den 1. BGM. FliiR
Weilheimer Str. 2
86932 Piirgen
Tel: 08196-930114

2. Festsetzungen durch Text

in der Fassung vom 11.09.2012
Praambel:

Die Gemeinde Purgen erlasst, aufgrund des §1 bis §4 sowie §8 ff Baugesetzbuch
(BauGB), des Art. 23 der Gemeindeverordnung fir den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
diesen Bebauungsplan als SATZUNG. Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines
Geltungsbereiches die Bebauungsplane "Piirgen-Nord" und "Pirgen-Nord 11",
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1. Art der Baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

1.1. Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird nach MaRgabe der
Bebauungsplanzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne
des § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2. Die Flache fir den Gemeinbedarf (Langzeitlager Bauhof) erhalt folgende
Nutzungsbeschrankung:
- Zu-und Abfahrtsverkehr sowie Be- und Entladetatigkeiten auf dem Langzeitlagerplatz
Bauhof sind nur Montags bis Freitags in der Zeit von 7.00 Uhr — 18.00 Uhr zulassig.
- Die Zeitdauer der Be- und Entladetatigkeiten mit Hilfe eines Frontladers oder Gabelstaplers
innerhalb der 0.g. Betriebszeit ist auf 30 Min. pro Tag beschrankt.
- Der Langzeitlagerplatz Bauhof darf ausschlieBlich nur zu Lagerzwecken benutzt werden.

2. Mass der Baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

2.1. Die maximal zuldssige Grundflache der Wohngebaude ohne Nebenanlagen wird je Einzelhaus
auf 150 m? und je Doppelhaus auf 160 m? festgesetzt. (Nebengebaude werden nicht angerechnet).

2.2. Es sind max. 2 Vollgeschosse zugelassen.

2.3. Die Wandhéhe an der Traufe der baulichen Anlage darf héchstens 6,5 m,
die Firsthéhe darf héchstens 10,0 m, gemessen von der Oberkante fertiger
FuRboden Erdgeschoss betragen.

2.4. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO,

die dem Nutzungszweck des Baugebietes entsprechen, sind bis zu einer Grundflache

von 20 m? je Einzelhaus oder Doppelhaushalfte, ausnahmsweise auch auRerhalb der Baugrenzen
zulassig.

2.5. Die Abstandsflachen nach Art.6 BayBO miissen eingehalten werden.

3. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1. Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVOQ)

4.1. Fur das Baugebiet wird die offene Bauweise (o) festgesetzt.

4.2. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

5. GrundsticksgroRe (§ 9 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB)

5.1. Die MindestgroéRe der Baugrundstiicke bei Einzelhdusern wird auf 560 m? und bei
Doppelhdusern auf 230 m? je Doppelhaushalfte festgesetzt.
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6. Flachen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den
Baugrundstiicken (8§89 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

6.1 Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Purgen.
Es sind z.B. folgende Stellplatze nachzuweisen:

a) 2 Stellplatze fur freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushalften und
Reihenhauser mit 1 Wohnung

b) 1 Stellplatz pro Wohneinheit bis 45 m? Wohnflache in Mehrfamilienhdusern und
sonstigen Gebauden

c) 2 Stellplatze pro Wohneinheit ab 45 m? Wohnflache in Mehrfamilienhdausern und
sonstigen Gebauden

6.2. Garagen sind mind. 5,0 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt zu errichten.
Dieser Zufahrisbereich darf nicht eingefriedet werden. Garagen missen innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden. Der Zufahrtsbereich kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

6.3. Garagen mussen in erdgeschossiger Bauweise errichtet werden.

6.4. Garagen mussen entweder als Grenzgaragen oder mit einem Mindestabstand von 1,0 m von
Grundsticksgrenzen entfernt errichtet werden. Garagen mit einem geringeren Abstand als 1,0 m
von Grundstlicksgrenzen sind nicht zuléssig. Grenzgaragen, die an einer gemeinsamen Grenze
errichtet werden, missen zusammengebaut werden. Zusammengebaute Garagen mit
Satteldécher mussen bei gleicher Firstrichtung mit gleicher Dachneigung und an der StraRenseite
mit gleicher Traufhéhe ausgebildet werden. Die Fassaden missen einheitlich gestaltet werden.

6.5. Garagen unterhalb des Geléndes, sogenannte Kellergaragen mit Rampenzufahrt,
sind unzulassig.

7. Bauliche Gestaltung

7.1. Aus Hochwasserschutzgriinden muss der ErdgeschoB3fussboden (OKFFB-EG) und die
Oberkante Kellerlichtschichte mindestens 0,35 m und darf max. 0,50 m Uber der jeweiligen
ErschlieBungsstrale, gemessen am Fahrbahnrand im Bereich der Gebaudemitte, liegen.
Ausnahmen davon kénnen im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.

7.2. Es sind nur Putz- und Holzfassaden zulassig. Ortsfremde Materialien wie
Glasbausteine, Faserzement- und Metallplattenverkleidungen usw. sind unzuléssig.

7.3. Als Dachform far Wohngebaude sind nur geneigte Dacher zugelassen. Flachdécher sind nicht
zugelassen.

7.4. Die Firstrichtung darf nur parallel zur langeren Gebaudeseite ausgebildet werden.

7.5. Das Gelande an Gebauden in Hanglage muss so weit angefullt werden, dass Kellergeschosse
maximal 1,5 m, gemessen von Erdgeschossfussboden (OKFFB-EG), sichtbar sind.

7.6. Doppelhduser missen mit einheitlichen Wandhéhen an Traufe und First, Dachneigungen,
Dachdeckungen, Fassaden- und Fenstergestaltungen errichtet werden.
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8. Einfriedungen

8.1. Zaune sind als Staketenzadune oder als hinterpflanzte Maschendrahtzéaune mit
max. 1.0 m Héhe auszufiihren.

8.2. Massive Zaunsockel sind bis zu einer Hohe von 25 cm, gemessen von Oberkante
Fahrbahn- bzw. Gehwegbelag bis Oberkante Sockel, zuléssig.

9. Versorgungsanlagen

9.1.Strom- und Telefonleitungen sind als Erdkabel auszufiihren, diese dirfen bis zu einem
Achsabstand von 1,5 m nicht Gberbaut werden, in diesen Bereichen kénnen die Grundstiicke mit
Leitungsrechten belastet werden. Wegen der von den Wurzeln ausgehenden
Beschédigungsgefahr ist der Kabelbereich von einem Besatz mit Bdumen auszusparen.

9.2 Soweit erforderlich ist durch die Grundstlickseigentimer auf den Baugrundstiicken das
Aufstellen von Stromverteilerschranken mit den Abmafen: L/B/H 1,0/0,35/ 1,20 zu gestatten.

10. Immissionsschutz

10.1. Zum Schutz des Wohngebietes vor Verkehrslarm von der Staatsstralle St. 2057 wurde ein
Larmschutzhindernis in Form einer Larmschutzwand errichtet.

10.2. Das resultierende Schallddmm-Mass R'w, res muss mindestens 35 dB betragen. Diese
Forderung gilt insbesondere fur die Dachhaut, an die unmittelbar Aufenthaltsraume, insbesondere
Kinderzimmer und Schlafrdume, angrenzen.

11. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden.,
Natur und Landschaft. Griinordnung

11.1. Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, miissen
Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in durchldssigem Verbundpflaster ausgefithrt werden.

11.2. Sadmtliches anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Fur die Versickerung nicht verunreinigtem Niederschlagswassers gelten grundsatzlich die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRNGW).
Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, so wird die Einleitung von nicht

verunreinigtem Niederschlagswasser von Dachflachen in den stralenbegleitenden Vorfluter
unter Beachtung folgender Auflagen genehmigt:

a) Das anfallende Niederschlagswasser ist in einer geeigneten Riickhaiteeinrichtung
(naturnah gestalteter Teich oder unterirdischer Wasserbehélter) zu sammeln und zu
reinigen. Je Grundstuck ist ein Speichervolumen von mindestens 5 m* nachzuweisen.

Der Ablauf des gesammelten Niederschlagswassers muss (iber eine entleerbare
schwimmerdrossel und einen Notuberlauf erfolgen.

b) Das Niederschlagswasser ist nach der Ruckhalteeinrichtung in eine Muldenversickerung
bzw. einer Rigolenversickerung mit Sickerrohren und Ruckstauklappe in den
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Reinigungsschacht und von dort in den éffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Die Flache der Rigolenversickerungsanlage muss 20% der angeschlossenen Dachgrundfldche
betragen. Die unterhalb der Sickerrohre eingebrachte Kiesschicht muss eine

Mindestdicke von 60 cm aufweisen.

Das gesammelte Niederschlagswasser ist einer Wiederverwertung und Nutzung
(z.B. Gartenbewasserung, Toilettenspiilung, etc.) zuzuftihren.

Das Entwéasserungskonzept ist in den Bauplanungsunterlagen darzustellen und einzureichen.

11.3 Die nicht bebauten Fldchen sind innerhalb von 2 Jahren nach Baufertigstellung
gartnerisch zu gestalten.

a) Pro 300 m2 privater Grundsttcksflache ist in dem durch Planzeichen gekennzeichneten
Bereich ein standortgerechter Laubbaum folgender heimischer Arten als Halb- oder Hochstamm:

Feldahorn Acer campestre und die Sorte "Elsrijk"
Spitzahorn Acer platanoides und die Sorte "Olmsted"
Hainbuche Carpinus betulus

Walnuss Juglans regia

Vogelkirsche  Prunus avium

Traubenkirsche Prunus padus

Mehlbeere Sorbus aria

Eberesche Sorbus aucuparia und die Sorte "Edulis"
Winterlinde Tilia cordata und die Sorte "Rancho"

oder ein Obstbaum einer standortgerechten Apfel-, Birnen- oder Zwetschgensorte als
Halb- oder Hochstamm zu pflanzen.

b) Entlang der 6ffentlichen Flachen sind fur Hecken méglichst heimische, standortgerechte
Laubstrducher oder Beerenstraucher zu verwenden.

11.4 Die &éffentlichen Griinflachen (Ausgleichsflachen) sind mit standortgerechten Baumen als
Halb- oder Hochstamm mit einem Stammumfang von 14-16 cm, mit Stieleichen, in Baumgruppen
mit mind. 3 Baumen und Strduchern an den ausgewiesenen Stellen zu bepfianzen.

Geeignete Straucher: Cornus mas-Kornellkirsche, Cornus sanquinea-Roter Hartriegel,
Corylus avellana-Haselnus, Euonymus europaeus-Pfaffenhltchen, Ligustrum vulgare-
Gemeiner Liguster, Malus sylvestris-Wildapfel, Prunus spinosa-Schlehe, Rosa canina-
Hundsrose, Rosa glauca-Hechtrose, Rosa majalis-Zimtrose, Rosa rubiginosa-Schottische
Zaunrose, Salix caprea-Salweide, Salix purpurea-Purpurweide, Salix triandra-Mandelweide,
Salix viminalis-Hanfweide, Sambucus nigra-Schwarzer Holunder, Viburnum lantana-Wolliger
Schneeball, Viburnum opulus-Wasserschneeball

11.5 Bei 2-5 reihiger Bepflanzung ist ein Pflanzabstand von Reihe zu Reihe von 1 m
und ein Pflanzabstand in der Reihe von 2 m einzuhalten. Die Neupflanzungen sind gegen Verbiss
zu schitzen.

11.6. An den Grundstlicksgrenzen sind Aufflillungen bzw. Abgrabungen, iber bzw. unter die
nattrlichen und im Bereich der éffentlichen Verkehrsflachen neu festgelegten
Gelandeoberflachen, unzulassig. Die Hohen der angrenzenden Gelandeoberflachen

sind in den Bauplanungsunterlagen darzustellen. Nachbargrundstiicke miissen vor Absturz
oder Abschwemmen des Bodens oder abfliessendem Wasser geschiitzt werden.
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12. Hinweise

Hinweise zur Landwirtschaft:

Versorglich wird darauf hingewiesen, dass durch die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen, Emissionen auftreten kénnen, die im Wohngebiet zu Geruchs-, Staub- und
Larmbelastigungen fiihren kénnen.

Restrisikohinweis:

Aufgrund der Hanglage, der ungunstigen Untergrundverhaltnisse und von evtl. auftretender
Staunéasse wird empfohlen, Kellergeschosse, Kellerlichtschachte und sonstige tiefliegende Bauteile
wasserundurchlassig auszubilden.

Die mitgeteilten Hinweise und Auflagen sollen sicherstellen, dass bei fachgerechter
Bauausfiihrung keine erkennbaren Schaden oder vermeidbare Beeintrachtigungen durch
Hangwasser, Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der Hanglage des Baugebietes
erlauben jedoch die fachlich gesicherten Beurteilungsmaf3nahmen keine volle Vorhersehbarkeit
aller Schadensmdglichkeiten und Zufélle, so dass ein potentielles Restrisiko besteht, dem nicht mit
Auflagen begegnet werden kann. Wir weisen darauf hin, dass dieses Risiko von den Bauherrn zu
tragen ist.
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Pirgen hat in der Sitzung vom 02.12.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.12.2008 ortsiiblich bekanntgemacht. (§ 2 Abs.1
BauGB).

2. Die fruhe Behoérdenbeteiligung (Anhérung der Trager ¢ffentlicher Belange) zum Bebauungsplan hat in der
Zeit vom 13.03.2012 bis 13.04.2012 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

3. Die friihe Beteiligung der Offentiichkeit erfolgte am 29.03.2012. Auf die Gelegenheit zur AuBerung und
Erorterung wurde durch ortsubliche Bekanntmachung am 16.03.2012 hingewiesen (§ 3 Abs. 1 BauGB).

4. Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde am 08.05.2012 gefasst.

5. Die Beteiligung der Behéirden ( § 4 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit vom 19.06.2012 bis 23.07.2012 und
die ¢ffenttiche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit vom 27.06.2012 bis 27.07.2012.
Auf die Auslegung wurde durch &ffentliche Bekanntmachung am 19.06.2012 hingewiesen.

6. Der Gemeinderat PUrgen hat am 11.09.2012 den Bebauungsplan in der Fassung vom 11.09.2012 und die
Begruindung in der Fassung vom 08.05.2012 gem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung
beschlossen.

Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 11.09.2012 und die Begriindung
in der Fassung vom 08.05.2012 in Kraft. ( § 10 Abs. 3 BauGB)

(Siegel)

aufgestellt am 07.06.2012:

geandert am 08.05.2012:

geandert am 11.09.2012:

Architektur- und Ingenieurbiiro Schenk & Lang
Am Gewerbering 12
86932 Purgen-Lengenfel

(Dipl. Ing. (FH) Robert Schenk, Stadtpianer)
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