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Gemeinde Piirgen

1. Anderung

Bebauungsplan
»~otoffen-West-Pitzlinger Strae*

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

2. Festsetzungen durch Text

in der Fassung vom 03.03.2015

Praambel:

Die Gemeinde Pirgen erlésst, aufgrund des §1 bis §4 sowie §8 ff Baugesetzbuch
(BauGB), des Art. 23 der Gemeindeverordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
diesen Bebauungsplan als SATZUNG. Der Bebauungsplan ersetzt mit diesen Fest-
setzungen durch Text den urspriinglichen Bebauungsplan in der Fassung vom 22.04.2008
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1. Art der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

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

2. Mass der Baulichen Nutzung (§ 16 BauNVQ)

2.1. Die maximal zulassige 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 Wandhohe an der Traufe der baulichen Anlage muss mindestens 2,5 m und darf
héchstens 6,5 m, die Firsthéhe darf héchstens 10,0 m, gemessen von der Oberkante fertiger
FuBboden 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 Doppelhaushélfte, ausnahmsweise auch auRerhalb der Baugrenzen
zulassig.

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

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

3.1. Je Wohngebéaude 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 Doppelhduser zuléssig.

5. GrundstiicksgréRe (8§ 9 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB)

5.1. Die MindestgréRe der Baugrundsticke bei Einzelhdusern wird auf 600 m? und bei
Doppelhdusern auf 300 m? je Doppelhaushilfte festgesetzt.

Gemeinde Piirgen, Bebauungsplan ,Stoffen-West-Pitzlinger Strafe®, Festsetzungen durch Text Seite 2



Architektur- und Ingenieurbiro Schenk & Lang, Am Gewerbering 12, 86932 Lengenfeld, Tel: 08196-998975-1, Fax: -5, robert.schenk@schenk-lang.de

6. Flachen und Anzahl von Stellplatzen. Garagen und Nebenanlagen auf den
Baugrundstiicken (§9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

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

a) 2 Stellplatze fur freistehende Einfamilienhsuser, Doppelhaushélften und
Reihenh&duser mit 1 Wohnung

b) 1 Stellplatz pro Wohneinheit bis 45 m? Wohnfldche in Mehrfamilienhausern und
sonstigen Gebduden

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

6.2. Garagen missen mind. 5,0 m von éffentlichen Verkehrsflachen entfernt errichtet werden.
Dieser Zufahrtsbereich darf nicht eingefriedet werden. Garagen mussen 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
Grundstiicksgrenzen entfernt errichtet werden. Garagen mit einem geringeren Abstand als 1,0 m
von Grundstiicksgrenzen sind nicht zulassig. Grenzgaragen, die an einer gemeinsamen Grenze
errichtet werden, missen zusammengebaut werden. Zusammengebaute Garagen mit
Satteldacher missen 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 Gelandes, sogenannte Kellergaragen mit Rampenzufahrt,
sind unzulassig.

7. Bauliche Gestaltung

7.1. Aus Hochwasserschutzgrinden muss der ErdgeschoRfussboden (OKFFB-EG) und die
Oberkante Kellerlichtschachte mindestens 0,35 m und darf max. 0,50 m tiber der jeweiligen
Erschlieungsstraite, 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 unzulassig.

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

7.4. Die Firstrichtung darf nur parallel zur langeren Geb&udeseite ausgebildet werden.

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

7.6. Doppelh&user 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 Staketenzaune oder als hinterpflanzte Maschendrahtzéune mit
max. 1.0 m Hohe auszufuihren.

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

9. Versorgungsanlagen

9.1.Strom- und Telefonleitungen sind als Erdkabel auszufilhren, diese durfen 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
Beschadigungsgefahr ist der Kabelbereich von einem Besatz mit Baumen auszusparen.

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

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

10.1. Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, missen
Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in durchléssigem Verbundpflaster ausgefiihrt werden.

10.2. Samtliches anfallendes Niederschiagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

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

verunreinigtem Niederschlagswasser von Dachflidchen in den straRenbegleitenden Vorfluter
unter Beachtung folgender Auflagen genehmigt:

a) Das anfallende Niederschlagswasser ist in einer geeigneten Rulckhalteeinrichtung
(naturnah gestalteter Teich oder unterirdischer Wasserbehilter) zu sammeln und zu
reinigen.

Je Grundstick ist ein Speichervolumen von mindestens 5 m* nachzuweisen.

Der Ablauf des gesammelten Niederschlagswassers muss tber eine entleerbare
Schwimmerdrossel und einen Notlberlauf erfolgen.

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

Die Flache der Rigolenversickerungsanlage muss 20% der angeschlossenen Dachgrundflache
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.) zuzufithren.
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Das Entwésserungskonzept ist in den Bauplanungsunterlagen darzustellen und einzureichen.

10.3 Die Bepflanzung der privaten Grundstiicke hat mit 1 Laubbaum pro 300 m?2
Grundstiicksflache, nach Méglichkeit an den vorgegebenen Platzen mit standortgerechten,
heimischen Gehélzen, wie hochstdmmige Obstbaume, Ahorn, Eiche, Nussbaum etc., zu erfolgen.
(Der Begrundung zum Bebauungsplan liegt eine Liste von empfohlenen Pflanzen bei.)

Die Bepflanzung der Grunflachen ist mit der Erstellung der Aussenanlagen abzuschliessen.
Bei Gehdlzpflanzungen ist ein Oberbodenauftrag von mind. 0,40 m vorzunehmen.

10.4 Die o6ffentlichen Griinflachen sind mit standortgerechten Baumen und Stréauchern an
den ausgewiesenen Stellen zu bepflanzen.

10 %% Laubbdume: Erste Wuchsklasse: Bergahorn, Stieleiche, Winterlinde.

10 %% Laubb&ume: Zweite Wuchsklasse: Feldahorn, Eberesche, Vogelkirsche,
Salweide, Hainbuche.

80 %% Straucher : Haselnuss, Hartriegel, wolliger Schneeball, Wildrose, Liguster,
Kornelkirsche.

10.5 Bei 2-reihiger Bepflanzung ist ein Pflanzabstand von 1,0 m * 1,0 m einzuhalten,
bei Baumheister 2,0 m * 2,5 m und bei Strauchern 1,20 m * 1,50 m.
Die Neupflanzungen sind gegen Verbiss zu schitzen.

10.6 Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen werden entsprechend Nr. 4.2.1 des
Umweltberichtes hergestelit.

10.7. An den Grundstucksgrenzen sind Auffiillungen bzw. Abgrabungen, tiber bzw. unter die
natlrlichen und im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflichen neu festgelegten
Gelandeoberflachen, unzulassig. Die Héhen der angrenzenden Geldndeoberflachen

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

11. Hinweise

Hinweise zur Landwirtschaft;

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

Restrisikohinweis:

Aufgrund der Hanglage, der unginstigen Untergrundverhéltnisse und von evtl. auftretender
Staunadsse wird empfohlen, Kellergeschosse, Kellerlichtschéchte und sonstige tiefliegende Bauteile
wasserundurchldssig 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 Untergrundbeschaffenheit des
Baugebietes erlauben jedoch die fachlich gesicherten Beurteilungsmafinahmen keine volle
Vorhersehbarkeit aller Schadensméglichkeiten und Zufalle, so dass ein potentielles Restrisiko
besteht, dem nicht mit Auflagen begegnet werden kann. Wir weisen darauf hin, dass dieses Risiko
von den Bauherren zu tragen ist.
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Plrgen hat in der Sitzung vom 14.10.2014 die Anderung des
Bebauungsplanes beschiossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.10.2014 ortsiiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die Behérdenbeteiligung (Anhérung der Trager &ffentlicher Belange) zum Bebauungsplan hat
in der Zeit vom 31.10.2014 bis 01.12.2014 stattgefunden (§4 Abs. 2 BauGB).

3. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte von 10.11.2014 bis 10.12.2014. Auf die Auslegung wurde
durch 6ffentliche Bekanntmachung am 31.10.2014 hingewiesen (§3 Abs. 2 BauGB).

4. Ermeuter Beschluss des Gemeinderats Pirgen am 02.12.2014 um weitere Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu éndern.

5. Die frihe Behérdenbeteiligung (Anhorung der Trager éffentlicher Belange) zum
Bebauungsplan hat in der Zeit vom 26.01.2015 bis 02.03.2015 stattgefunden (§4 Abs. 1 BauGB).

6. Die frihe Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am 19.02.2015. Auf die Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung wurde durch ortsiibliche Bekanntmachung am 30.01.2015 hingewiesen
(§3 Abs. 1 BauGB).

7. Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde am 03.03.2015 gefasst.

8. Die Beteiligung der Behérden (§4 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit vom 12.03.2015 bis
17.04.2015 und die 6ffentliche Auslegung (§3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit vom 23.03.2015
bis 23.04.2015. Auf die Auslegung wurde durch &ffentliche Bekanntmachung am 13.03.2015
hingewiesen.

9. Der Gemeinderat Pirgen hat am 28.04.2015 den Bebauungsplan und die Begriindung, beides
in der Fassung vom 03.03.2015 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

10. Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses erfolgte am 30.04.2015. Dabei
wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan und die
Begrindung, beide in der Fassung vom 03.03.2015 in Kraft (§10 Abs. 3 BauGB).

e

Purgen, den 30.04.2015

FIOR, 'éfs'iylé‘c} rgermeister

aufgestellt am: 14.10.2014
geéndert am: 02.12.2014
geandert am: 03.03.2015

Architektur- und Ingenieurbtiro Schenk & Lang

Am Gewerbering 12 {
86932 Piirgen-Lengenfeld | (,r
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(Dipl. Ing. (FH) Robert Schenk, Stadtplaner)
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