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

»Stoffen West 1¢

Gemeinde Piirgen
vertreten durch den Ersten Biirgermeister Lechler
Weilheimer Str. 2
86932 Piirgen
Tel: 08196-930114

Teil 2. Festsetzungen durch Text

in der Fassung vom 05.07.2022

Prdambel:

Die Gemeinde Piirgen erldsst aufgrund des §1 bis § 4, sowie §8 ff Baugesetzbuch
(BauGB) des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO), diesen
Bebauungsplan als Satzung.
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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 Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO
festgesetzt.

2. Mal} der Baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

2.1. Die maximal zuldssige Grundfiache der Wohngebude ohne Nebenanlagen wird je
Einzelhausgrundstiick auf 150 m? und je Doppelhausgrundstiick auf 80 m? festgesetzt.
(Nebengeb&dude werden nicht angerechnet).

2.2. Fiachen geméaR § 19 Abs (4) BauNVO fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelidndeoberfiache, ohne Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.
(1) BauNVO sind bis zu einer Grundfliche von 80 m? zul&ssig.

2.3. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO,
die dem Nutzungszweck des Baugebietes entsprechen, sind bis zu einer Grundfliche von 20 m?
je Einzelhaus oder Doppelhaushaélfte, ausnahmsweise auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig.

2.4. Es sind max. 2 Voligeschosse zugelassen.

2.5. Die Wandhohe an der Traufe der baulichen Anlage muss mindestens 2,5 m und darf
h6chstens 6,0 m, die Firsthohe darf héchstens 9,0 m, gemessen von der Oberkante fertiger
FuBboden Erdgeschoss betragen. Der obere Bezugspunkt der Wandhshe wird mit der Schnittlinie
Auflenflache der Wand mit der Dachhaut definiert.

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

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéguden
(§ 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 BauNVO)

4.1. Fur das Baugebiet wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.

4.2. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

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

5.1. Die MindestgroRe der Baugrundstiicke bei Einzelhdusern wird auf 510 m? und bei
Doppelhdusern auf 255 m? je Doppelhaushalfte festgesetzt.
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6. Fldchen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf
den Baugrundstiicken (§9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

6.1 Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Pirgen.
Es sind z.B. folgende Stellpldtze nachzuweisen:

a) 2 Stellplatze flr freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und
Reihenhduser mit 1 Wohnung

b) 1 Stellplatz pro Wohneinheit bis 45 m? Wohnflache in Mehrfamilienh&usern und
sonstigen Gebauden

¢) 2 Stellplétze pro Wohneinheit ab 45 m? Wohnflache in Mehrfamilienhdusern und
sonstigen Gebduden

6.2. Garagen miissen mind. 5,0 m von o&ffentlichen Verkehrsfldchen entfernt errichtet werden.
Dieser Zufahrtsbereich darf nicht eingefriedet werden. Garagen miissen innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden. Der Zufahrtsbereich kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

6.3. Garagen missen in erdgeschossiger Bauweise errichtet werden

6.4. Garagen missen 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 zuléssig. Grenzgaragen, die an einer gemeinsamen Grenze
errichtet werden, miissen zusammengebaut werden.

6.5. Grenzgaragen und grenznahe Garagen bis 2,99 m Abstand zur Grundstiicksgrenze mussen
mit begriinten Flachd&dchern versehen werden. Diese miissen mindestens mit einem Anteil von
60% der Dachflachen — ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten — bei einer
Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkréautern bepflanzt und unterhalten
werden.

6.6. Garagen mit mindestens 3,0 m Abstand zur Grenze dlrfen geneigte Dacher aufweisen. Diese
missen dem Dach des Wohngebé&udes in Dachneigung, Eindeckung und Farbe entsprechen.

6.7. Garagen unterhalb des Gelédndes, sogenannte Kellergaragen mit Rampenzufahrt,
sind unzuldssig.

7. Bauliche Gestaltung

7.1. Die maximal zuldssige Hohe iber NN des ErdgeschoRfussbodens der Gebaude ist in der
Planzeichnung fur jedes Grundstiick eingetragen. Diese H6he darf nicht iberschritten werden.

7.2. Es sind nur Putz- und Holzfassaden zuldssig. Ortsfremde Materialien wie
Glasbausteine, Faserzement- und Metaliplattenverkleidungen usw. sind unzuléssig.
Eingeschossige Anbauten wie Wintergérten, etc., durfen auch vollverglast ausgefiihrt werden.

7.3. Als Dachform fiir Wohngeb&ude sind nur geneigte Dacher, mit einer Mindestdachneigung von
16 Grad, zugelassen. Die Dacheindeckung hat in ziegelrotem Farbton zu erfolgen. Flachdécher
sind nicht zugelassen. Ausgenommen von den Vorgaben aus der Ziffer 7.3. sind D&cher von
eingeschossigen Anbauten, wie Wintergéarten.
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7.4. Bei Gebduden mit E+1 sind keine Dachaufbauten zulassig.

7.5. Die Firstrichtung darf nur parallel zur langeren Gebdudeseite ausgebildet werden.

7.6. Das Gelande an Geb&duden in Hanglage muss so weit angefillt werden, dass
Kellergeschosse maximal 1,5 m, gemessen von Erdgeschofussboden (OKFFB-EG), sichtbar
sind.

7.7. Doppelhduser missen mit einheitlichen Wandhohen an der Traufe, der Firsthéhe,

Dachneigungen, Dachdeckungen, Farbe der Dacheindeckung, Fassaden- und
Fenstergestaltungen in Form und Farbe errichtet werden.

8. Einfriedungen

8.1. Zaune sind als Staketenz&une oder als hinterpflanzte Maschendrahtzdune mit
max. 1.0 m Héhe auszufihren.

8.2. Zaunsockel sind unzuldssig.

8.3. Einfriedungen missen mit einem Mindestabstand von 15 cm tiber Oberkante fertiges Gelénde
ausgefihrt werden.

9. Versorgungsanlagen

9.1.8Strom- und Telefonleitungen sind als Erdkabel auszufiihren, diese durfen bis zu einem
Achsabstand von 1,5 m nicht iiberbaut werden, in diesen Bereichen kénnen die Grundstiicke mit
Leitungsrechten belastet werden. Wegen der von den Wurzein ausgehenden
Beschédigungsgefahr ist der Kabelbereich von einem Besatz mit Baumen auszusparen.

9.2 Soweit erforderlich ist durch die Grundstiickseigentumer auf den Baugrundstiicken das
Aufstellen von Stromverteilerschranken mit den Abmafien: 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 Vegetationsflichen (Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in durchlédssigem Verbundpflaster ausgefiihrt werden.

10.2. Im Baugebiet ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit keine Versickerung méglich. Samtliches
anfallendes Niederschlagswasser muss in den straRenbegleitenden Vorfluter unter Beachtung
folgender Auflagen erfolgen:

a) Das anfallende Niederschlagswasser ist in einer geeigneten Riickhalteeinrichtung (naturnah
gestalteter Teich oder unterirdischer Wasserbehélter) zu sammeln und zu reinigen. Je Grundstiick
ist ein Speichervolumen von mindestens 5 m® nachzuweisen. Der Ablauf des gesammelten
Niederschlagswassers muss Ober eine entleerbare Schwimmerdrossel (Teilentleerung) und einen
Notuberlauf erfolgen.
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b) Das Niederschlagswasser ist nach der Riickhalteeinrichtung in eine Muldenversickerung bzw.
einer Rigolenversickerung mit Sickerrohren und Rickstauklappe in den von der Gemeinde
errichteten Reinigungsschacht und von dort in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Die Flache der Rigolenversickerungsanlage muss 20% der angeschlossenen Dachgrundfidche
betragen. Die unterhalb der Sickerrohre eingebrachte Kiesschicht muss eine Mindestdicke von
60 cm aufweisen.

Das gesammelte Niederschlagswasser muss verwendet werden (z.B. Gartenbewasserung,
Toilettenspiilung, etc.).

10.3. Das Entwédsserungskonzept ist in den Bauplanungsunterlagen darzustellen und
einzureichen.

10.4. Die nicht bebauten Flachen sind innerhalb von 2 Jahren nach Baufertigstellung
gartnerisch zu gestalten.

a) Pro 300 m2 privater Grundstiicksflache ist in dem durch Planzeichen gekennzeichneten
Bereich ein standortgerechter Laubbaum folgender heimischer Arten und deren Sorten als
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

Mehibeere Sorbus aria

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

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

b) An den Grundsticksgrenzen der Parzellen der Bauwerber entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen sind mdéglichst heimische, standortgerechte Laubstréucher und Beerenstraucher
zu verwenden.

10.5 Die offentlichen Griin- und Ausgleichsflachen sind mit heimischen, standortgerechten
Baumen und Strauchern gemaf der in der Begriindung aufgefithrten Pflanzliste zu bepflanzen.

10.6. Bei 1-3 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.

10.7. Anden Grundstiicksgrenzen sind Auffiillungen bzw. Abgrabungen, iber bzw. unter die
natitrlichen und im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen neu festgelegten
Gelandeoberflichen, unzuléassig. Die H6hen der angrenzenden Geléndeoberflachen

sind in den Bauplanungsunterlagen darzustellen. Nachbargrundstiicke miissen vor Absturz
oder Abschwemmen des Bodens oder abflieRendem Wasser geschitzt werden.
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11. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zuidssig, deren ins Freie abgestrahlte
Schalleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen, die diesen Schalleistungspegel
nicht einhalten kénnen, sind entweder im Geb&ude zu errichten oder entsprechend zu dammen.
Es wird auf den Leitfaden des Landesamtes fiir Umwelt , Tieffrequente Geréusche bei
Biogasanlagen und Luftwarmepumpen (Auszug Teil Ill)* vom Februar 2011 verwiesen.

12. Hinweise
Hinweise zur Landwirtschaft:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (L&rm-, Geruchs-, und Staubeinwirkungen) der angrenzenden
landwirtschaftlich ordnungsgemaR genutzten Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.
Die Belastungen entsprechen hierbei den wiblichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit dem
Jandlichen Wohnen* vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung (Verkehrslarm aus dem
landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rechnen ist. Zudem sind sonstige
Larmbeeintréchtigungen wahrend der Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Hinweise zum Schmutzwasserkanal:

Die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in den 6ffentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal
ist nicht zulassig.

Hinweise zum Grundwasser:

Die Erkundung des Baugrundes einschlieflich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss. Es werden Keller grundsatzlich als ,weike Wanne*
empfohlen.

Hinweise zu Altlasten und Bodenschutz:

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestelit werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich die zusténdige
Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem.
Art. 1 12 Abs. 2 BayBodSchG.

Hinweise zu Kabelleitungen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufen 1-kV-Kabelleitungen. Der Schutzbereich
samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung
sowie von tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten.

Bei jeder Ann&herung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen
Lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV
(BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektor einzuhalten.
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Hinweise zu Glockengeliut:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die Emissionen, die
von der Kirche und Kapelle ausgehen, Uberwiegend Glockengel&ut, im Umfeld der Kirche und der
Kapelle zu dulden. :

Die Belastungen entsprechen hierbei den tiblichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit dem
Jandlichen Wohnen* vereinbar.

Restrisikohinweis:

Aufgrund der Hanglage, der ungiinstigen Untergrundverhéltnisse und von evtl. auftretender
Staunéasse wird empfohlen, Kellergeschosse, Kelierlichtschéchte und sonstige tiefliegende
Bauteile wasserundurchldssig auszubilden.

Die mitgeteilten Hinweise und Auflagen sollen sicherstellen, dass bei fachgerechter
Bauausfithrung keine erkennbaren Schaden oder vermeidbare Beeintréchtigungen durch
Hangwasser, Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der Untergrundbeschaffenheit des
Baugebietes erlauben jedoch die fachlich gesicherten Beurteilungsmanahmen keine volle
Vorhersehbarkeit aller Schadensmoglichkeiten und Zufélle, 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 13.04.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Stoffen West 1 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.05.2021
ortsublich bekanntgemacht. (§ 2 Abs.1 BauGB).

2. Die frlihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstige Tréager offentlicher Belange gemaR §4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.04.2021 hat in der
Zeit vom 19.05.2021 bis 21.06.2021 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.04.2021 erfolgte
am 20.05.2021. Auf die Gelegenheit zur AulRerung und Erorterung wurde durch ortsibliche
Bekanntmachung am 07.05.2021 hingewiesen.

4. Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde am 07.12.2021 gefasst.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.12.2021 wurden die Behérden
und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
30.12.2021 bis zum 08.02.2022 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.12.2021 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.12.2021 bis 08.02.2022 &ffentlich ausgelegt.
Auf die Auslegung wurde durch éffentliche Bekanntmachung am 17.12.2021 hingewiesen.

7. Wiederholung des Verfahrens wegen Veranderungen des Planes (§ 4a Abs. 3 BauGB), der
Billigungs- u. Auslegungsbeschluss zum Zwecke der erneuten 6ffentlichen Auslegung mit der
Planfassung und Begriindung vom 05.07.2022 wurde am 05.07.2022 gefasst.

8. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.07.2022 wurden die Behdrden
und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
15.07.2022 bis zum 29.07.2022 beteiligt (§ 4 a Abs. 3 BauGB, verkiirztes Verfahren).

9. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.07.2022 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.07.2022 bis 29.07.2022 6ffentlich ausgelegt. (§ 4 a
Abs. 3 BauGB, verkirztes Verfahren).

Auf die Auslegung wurde durch &ffentliche Bekanntmachung am 07.07.2022 hingewiesen.

10. Die Gemeinde Piirgen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 02.08.2022 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 05.07.2022 und die Begriindung in der Fassung vom
05.07.2022 gem. § 10 Abs. 1 BauBG, als Satzung beschlossen.
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Pirgen, den X~ 0/, 2022
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11. Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und seine Festsetzungen durch
Zeichnung Farbe, Text und Schrift mit den ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Piirgen

Ubereinstimmen
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12. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 05.08.2022 (§ 10 Abs.
3 BauGB).

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeinde/ Verwaltungsgemeinschaft zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs.4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauBG wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 05.07.2022 und die

Begriindung, in der Fassung vom 05.07.2022 in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Pirgen, den QJ~.07. Jo22

Planverfasser
Architektur- und Ingenieurbiro Schenk & Lang
Am Gewerbering 12

86932 Pirgen-Lengenfeld

(Dipl. Ing. (FH) Robert Schen
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