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Gemeinde Pforzen Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Siidlich der Kemptener Strafie”

Satzung der Gemeinde Pforzen
Bebauungsplan ,Stdlich der Kemptener Strale” mit integriertem
Grinordnungsplan, nach § 12 BauGB

Aufgrund
* der 88 2, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB),
* des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
* der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
« der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
 der 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung — PlanZV),
« des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

in der jeweils gultigen Fassung erlésst die Gemeinde Pforzen folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am westlichen Rand der Orislage Pforzen, stdlich der Bundesstrafle
B 16, die an dieser Stelle die Kemptener Strafle bildet.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den Fl. Nr. 1823 (TF,
Kemptener StrafBe), 1823/6 (TF, Kemptener Strafle), 1886, 1887 (TF), 1895 (TF), 2527/69 (TF) und 2527/71,
alle Gemarkung Pforzen.

Das Plangebiet weist eine Gréfle von ca. 2,18 ha auf. Mafgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

§ 3 Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den folgenden textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fas-
sung vom 23.05.2022. Der Safzung ist eine Begrindung mit Umweltbericht, ebenfalls in der Fassung vom
23.05.2022, beigefigt.

§ 4 Art der baulichen Nutzung

4.1 Ein Teil des Plangebietes wird als Mischgebiet geméf § 6 BauNVO festgesetzt. Dieses wird in ein Teilgebiet
fur Gewerbe (MI-G) und ein Teilgebiet fir Wohnen (MI-W) unterteilt. Dariber hinaus gibt es noch das Teilge-
biet der bisherigen Bestandsbebauung (MI-B). Ein Teil des Plangebietes ist als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemdB § 4 BauNVO festgesetzt. Es ist in die Teilgebiete WA-1 und WA-2 unterteilt.

4.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergniigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

4.3 Fur das Teilgebiet MI-G gilt:

4.3.1 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die geméaf § 6 Abs. 2 Ziffer 1, 3 und 7
BauNVO allgemein zulassigen Wohngebéude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen nicht zuléssig sind. Ebenfalls nicht zuléssig sind die ge-
mdf § 6 Abs. 2 Ziffer 8 BauNVO allgemein zuldssigen Vergniigungsstétten.

4.4 Fur das Teilgebiet MI-W gilt:

4.4.1 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die geméf § 6 Abs. 2 Ziffer 3, 6, 7 und 8
BauNVO allgemein zuléssigen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3
Nummer 2 in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind, nicht zu-
léssig sind.

4.5 Fur das Teilgebiet MI-B gilt:

4.5.1 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemdB § 6 Abs. 2 Ziffer 3, 6, 7 und 8
BauNVO allgemein zuléssigen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3

Nummer 2 in den Teilen des Gebietes, die berwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind, nicht zu-
l&ssig sind.

i.d.F. vom 23.05.2022 Seite 2 von 29



Gemeinde Pforzen Landkreis Ostallgéu
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Fir die Teilgebiete WA-1 und WA-2 gilt:

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemaB § 4 Abs. 2 Ziffer 2 und 3 BauNVO
allgemein zulassigen der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nicht zulassig sind.

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemdf § 4 Abs. 3Nr. 1,2, 3,4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ebenfalls nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes sind.

§ 5 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die tiberbaubare Grundfléche, die maximale Zahl der Geschos-
se und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Angaben sind in der Planzeichnung und unter Tabelle
in § 8 Abs. 1 dieser Satzung enthalten.

§ 6 Bauweise/ Stellung der Gebé&ude/ Grundsticksaréfie

Es sind Einzelhauser, Doppelhéuser sowie Hausgruppen zuléssig.
Es gilt die offene Bauweise gemédf § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen bestimmt. Fiir Garagen, Uberdachte Stellplétze und Neben-
gebéaude gilt auch die Abgrenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZV).
Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

GemaB § 23 Abs. 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fur einzelne Gebé&udeteile wie bei-
spielsweise Vordach, Dachiberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Gberschritten werden.

§ 7 Garagen/ Stellplétze/ Nebengebéude

Stellplétze, Uberdachte Stellplétze sowie Garagen dirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der durch
eine Linie gemaB Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZV) bestimmien Uberbaubaren Fléchen errich-
tet werden. Bei der Bestimmung der Anzahl der Stellplétze gilt die GaStellV.

Besucherstellplatze missen leicht und auf kurzem Weg erreichbar sein.

For Uberdachte Stellplétze, Garagen und Nebengebdude sind Sattel-, Pult- und Flachdécher zuléssig. Dach-
begriinung ist generell zuléssig.

Im WA-1 ist dariber hinaus je Wohngebaude innerhalb der privaten Griinflachen maximal eine Nebenanla-
ge (Geratehaus) mit bis zu 10 m? Grundfléche zuléssig.

§ 8 Grinordnung

Die nicht Uberbauten Fléchen sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen Gehdlzen gemdf3
der nachfolgenden Vorschlagslisten zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten.

Im sodlichen Teil des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt. In diesem Bereich ist auch eine
Flache fur Aufschittungen festgesetzt.

In der Planzeichnung sind zu pflanzende Baume und Straucher festgesetzt. Es besteht Pflanzbindung an die-
sen Orten. Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor
Zerstérung zu schifzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu ersetzen. Hinweis: Der Pflanzabstand zu
den Nachbargrundstiicken richtet sich nach den Artikeln 47 bis 50 AGBGB.

Auf den Baugrundstiicken sind pro 250 m? ein Baum der Wuchsklasse 1 oder 2 oder zwei Obstb&ume
(Halbstamm) zu pflanzen. Fur die Bepflanzung sollen heimische Gehélze verwendet werden.

Neupflanzungen durfen entsprechend der RPS 2009 nur in einem Mindestabstand von 5 m vom durchge-
henden Fahrbahnrand der B 16 erfolgen.

Im Plangebiet ist eine Flache zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Die Gehdlze in diesem Bereich sind zu erhalten, die Bepflanzung ist aber so zuriickzuschneiden, dass die
StraBenschilder im Umfeld der Bepflanzung wieder in Génze sichtbar sind.
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8.8

8.9

9.1

Die Anpflanzung der privaten Grinflachen hat spétestens ein Jahr nach Baubeginnsanzeige zu erfolgen.
Baugesuchen ist ein Freifldchengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung beizugeben.

For die vorgenannten EingrinungsmafBnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewahlt werden.
Das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG, “**) ist zu beachten.

Neben Obstgehdlzen kénnen fur die Grinfléchen auch folgende Arten ausgewdhlt werden, wobei aut B&u-
me der 1. Wuchsklasse verzichtet wurde:

Béume 1. und 2. Wuch Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 — 300 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus* Berg-Ahorn

Quercus robur* Stiel-Eiche

Tilia cordata* Winter-Linde

Tilia platiphyllos* Sommer-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus avium® Vogelkirsche

Betula pendula* Birke

Carpinus betulus* Hain-Buche

Obstbéiume Strésucher, Minde

Apfel Berner Rosenapfel
Klarapfel Cornus mas Kornelkirsche
James Grieve Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Glockenapfel Corylus avellana Haselnuss

Bimen: Clapps Liebling Ligustrum vulgare Liguster
Gellerts Butterbirne Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Kirsche: Hedelfinger Prunus spinosa Schlehe

Zwetschge Wangenheims Frih Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige Ge-
hélze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben.

Kompensationskonzept:

Gebiet mit geringer Bedeutung und mittlerem Versiegelungsgrad. Es ergibt sich das Feld B1.

Fur den Eingriffsbereich wird der Ausgleichsfaktor von 0,3 angesefzt. Die Eingriffsfléche entspricht 1,69 ha.
Dies ergibt 0,51 ha (5.069 m?)an Ausgleichsbedarf.

Die genave Grofle, Lage und die MaBnahmen auf den Ausgleichsfléchen werden im Verfahren in Abstim-
mung mit den Fachbehérden ermittelt.

Ein Teil des Ausgleichs wird auf einer Teilflache mit 1.751 m? der Fl. Nr. 229/4, Gemarkung Ingenried, reali-
siert. Dort soll eine Streuobstwiese entwickelt werden.

Die Ubrigen 3.315 m? werden aus bestehenden Okofléchen der Gemeinde auf den Fl. Nrn. 228/0 und
229/6, beide Gemarkung Ingenried, abgebucht. Auf diesen Fléchen wurde am benachbarten Bachlauf Stau-
wehre angelegt um den Wasserstand anzuheben. Entwicklungsziel ist der Erhalt und die Verbesserung der
Feuchiwiesenstruktur.

Fur Details zur Eingriffsermittiung und den AusgleichsmafBBnahmen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

§ 9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/Gestaltung der Gebdude
(8 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Fir Plangebiet werden nachfolgende Bestimmungen getroffen. Sie werden in der Planzeichnung préziser fest-
gesefzt.

Gebiet Bauweise | Max. Gebdudehdhe | Dachform und Dachneigung Max. Geschosse
MI-G o 6,50 m FD s. Planzeichnung
MI-W o 2,50 m FD s. Planzeichnung
MI-B o 9,50 m SD20-36° s. Planzeichnung
WA-1 o 92,50 m FD s. Planzeichnung
WA-2 o 9,50 m SD20-36° s. Planzeichnung
Definition

E = Einzelhausbebauung
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o = offene Bauweise

FD = Flachdach

SD = Satteldach

Gebdudehshe = Die festgesetzte, hochstzuldssige Gebdudehdhe ist in Metern angegeben und ist zu mes-
sen von der Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses (OK FFB EG) bis zum héchsten Punkt
der Attika bei Flachdéchern bzw. der Oberkante des Firstes bei Satteldéchern. Die OK FFB im Erd-
geschoss darf maximal 0,4 m Gber der Fahrbahn-Oberkante der angrenzenden, zur ErschlieBung
des jeweiligen Gebéudes dienenden ffentlichen oder privaten Verkehrsfléche liegen. Sind Grund-
sticke oder Gebdude von zwei Verkehrsstraen erschlossen, kénnen beide als Bezugspunkt heran-
gezogen werden. Gemessen wird senkrecht von der Mitte der straBenseitigen GebaudeauBBenmau-
er auf die Oberkante des Fahrbahnrandes.

Flachdécher sind zu begrinen, ausgenommen Garagen, und Nebengebdude/Nebenanlagen wie z. B. Mll-
tonnen-Einhausungen, Brief- und Paketkéasten v.&.

Fassaden:

Gestaltung der AuBenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an untergeordne-
ten Bauteilen (Kamine, Gauben, Attika, etc.) zugelassen. Grelle Farben (auler Weifl) sind unzuléssig bzw. auf
begrenzte Fassadenbereiche zu reduzieren. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind bis zu 50 % der ge-
samten Fassaden des jeweiligen Gebdudes in Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

Fassadenbegriinung ist zuldssig.

Technisch erforderliche Dachaufbauten wie Kamine, Lifter u. &. sind von den vorgenannten Héhenfestsetzun-
gen ausgenommen, sofern diese das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich stéren. Auf den innenliegen-
den Dachfléchen dirfen nur solartechnische Anlagen, Satellitenanlagen und Dachaufbauten (Oberlichter
und Aufzugstberfahrten) angeordnet werden, welche die Oberkante der Attika um nicht mehr als 1,00 m
Uberragen.

Der Abstand sé@mtlicher Dachaufbauten hat mindestens 0,50 m zum Dachrand (Innenkante Dachattika) zu
betragen.

Bauliche Gestaltung:

Haupt- und Nebengebaude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der
verwendeten Materialien sowie der Farbgestaltung mit zuriickhaltender naturnaher Farbgebung (wei3, grau,
grin, braun), wobei fir kleinere Teilflachen auch kréftige Farbgebungen zuléssig sind.

Bei der Auflengestaltung sind folgende Materialien nicht zuléssig:

Grellfarbige oder gldnzende Materialien und Farbanstriche;

Kunststoff-Folien, Gummihéute oder dhnlich wirkende Baustoffe.

Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebéudes abzustimmen und
sind unaufféllig in die Fassaden einzufiigen. Nicht rechteckige Balkone und Vorbauten sind génzlich unzulés-

sig.
§ 10 Einfriedungen/ Freifléichengestaltung

Die Hohe der Einfriedungen wird im Teilgebiet MI-G auf maximal 2,10 m begrenzt; der Zaun ist aus Holz
oder Stabgitter herzustellen. Zwischen privaten Baugrundstiicken sind auch Maschendrahtzéune zulassig. To-
ren und Tore sind in Material und Bauart auf das Zaunbild abzustimmen. Stacheldraht ist nicht zuléssig. Tore
und Toren sind so anzubringen, dass sie nicht zur BundesstrafBe hin aufgehen.

Im Teilgebiet WA1-1, WA-2, MI-B und MI-W dirfen Einfriedungen eine Hhe von 1,0 m nicht Gberschreiten;
sie sind ohne Sockel herzustellen; es ist eine Bodenfreiheit von 15 cm sicherzustellen. Zwischen privaten Bau-
grundstiicken sind auch Maschendrahtzéune zuléssig.

Die fur das Teilgebiet WA1-1, WA-2, MI-B und MI-W zul&ssigen Einfriedungen sind auch im Teilgebiet MI-G
zulé@ssig.

Einfriedungen, die keine Z&une sind, sind zum 6ffentlichen Stralenraum hin, soweit sie die Verkehrssicherheit
nicht beeintrachtigen, bis zu einer maximalen Héhe von 0,80 m iber dem Gelénde zuldssig. Hecken sind
von dieser Einschrdnkung ausgenommen, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen. Zéune dir-
fen in Hohe und Farbgestaltung das Landschafisbild nicht beeintréchtigen.

Mauern Uber einer Héhe von 0,40 m ber dem Gelénde als Einfriedungen sind unzuléssig.
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Stutzkonstruktionen im Bereich der Freifléchen sind
* optisch zu gliedern und
* in einer Bauweise auszufihren, die fur Wasser- und Kleinlebewesen durchléssig ist (z.B. Trocken-
mauern aus Natursteinen, Gabionen efc.) und
 daverhaft zu begriinen.

Garageneinfahrten dirfen pro Grundstick hachstens 6 m breit sein. Der Belag ist méglichst wasserdurchlés-
sig auszufihren, (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster). Das anfallende Oberfla-
chenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsflachen abgeleitet und muss auf dem eigenen Grundstiick ver-

sickert werden.

Kfz-Stellplatze sind in Pflasterbauweise herzustellen. Auf die Befestigung von Hof- und Parkfléchen, z. B. mit-
fels durchgehenden Asphaltbelags, ist zu verzichten. Fir diese Fléchen ist eine Befestigung bzw. Gestaltung
mit ausreichender Wasserdurchlassigkeit (z. B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, ggf. auch
sandgeschlammte Kies- oder Schotterdecke oder eine Kombination verschiedener Befestigungsarten) zu wéh-
|en.

Der Anteil von versiegelten Flachen ist méglichst gering zu halten. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der
Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Geméf § 202 BauGB ist der Oberbo-
den in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Das natirliche Gelande ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorha-
bens erforderlichen Maf} getéindert werden. Héhendifferenzen sind durch natirliche Geléndeverziige und Bé-
schungen innerhalb des jeweils eigenen Grundstiicks auszugleichen; dies ist in entsprechenden Geléande-
querschnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Grundsétzlich ist eine Abstimmung mit
dem jeweiligen Nachbarn anzustreben. Die vorgenannten Anforderungen sind auch fir das Freistellungsver-
fahren gemé&B BayBO anzuwenden.

Modellierungen des Geléndes zur Anbringung von Mulden und Versickerungseinrichtungen sind zuléssig.
§ 11 Hochwasserdamm / Dammschutzstreifen

Entlang des Stidrandes des Plangebietes ist eine Béschung als Hochwasserdamm festgesetzt.
Entlang des Hochwasserdammes ist ein 5 m breiter Dammschutzstreifen festgesetzt.

Im Plangebiet sind Uberflutungsfléchen festgesetzt, die bei einem 30-jahrigen Starkregenereignis Uber-
schwemmt werden.

§ 12 Sichtdreiecke

Im Plangebiet sind Sichtdreiecke festgesetzt.

An der Zufahrt ist der Bereich der Sichtdreiecke von 0,80 m bis 2,25 m Hohe von allen sichtbehindernden
Gegenstiinden freizuhalten (Bepflanzungen, Aufschiittungen, Mauern etc.).

§ 13 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen durch Gréfie und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und Landschafts-
bild nicht wesentlich stéren, auffallende Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet Verwendung finden und dir-
fen nicht auf den Verkehr der Bundesstrafie B 16 / Kemptener Strafle gerichtet sein. Die Beleuchtung von
Werbeanlagen ist nicht zul&ssig.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieBlich auf die freie Landschaft hin ausgerichtet sind,
sind unzul@ssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmennamen und —logos sind mit einer Héhe von
0,80 m zuldssig. lhre Hohenlage ist auf 3,00 m iber dem Gelénde zu beschrénken.

§ 14 |mmissionsschutz

Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen im Sinne des § 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB

Fur die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von baulichen Anlagen mit schutzbedirftigen Réumen
im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohn-
réume, Schlafrdume, Unterrichtsrdume, Birordume) gelten nachfolgende Festsefzungen.
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15.1

1.) Im Plan 15.5 in der Anlage ,Untersuchung der schalltechnischen Belange im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens ,Stdlich der Kemptener Strafe” der Gemeinde Pforzen, erstellt von der Bekon Larmschutz &
Akustik GmbH, Bezeichnung LA20-151-G01-01 vom 22.09.2021“ sind die Bereiche mit den jeweils maf3-
geblichen Aufienléarmpegeln festgesetzt.

2.) Die sich aus den festgesetzten mafigeblichen AuBenlarmpegel ergebenden erforderlichen Schalldamm-
MaBe der AuBenbauteile nach der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanfor-
derungen" dirfen nicht unterschritten werden.

3.) Es sind Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schallgedémmten Liftung auszustatten.

4.) Schallgedé@mmte Liftungen kénnen entfallen, wenn die betreffenden Schlaf- und Kinderzimmer mit Puffer-
rdumen (Wintergéarten, Loggien, efc.), Prallscheiben oder sonstigen pegelmindernden MafBnahmen vor den
Larmimmissionen geschiitzt werden (Minderung des Schallpegels vor dem Fenster von mindestens 20 dB(A))
bzw. wenn das erforderliche SchalldémmmaB der Fassade bei anderen Liftungskonzepten sichergestellt ist.

Pufferrume miissen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet
sind.

5.) Die maf3geblichen Aulenlérmpegel und die Bereiche, in denen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern
nachts zum Liften geeignet sind, kénnen alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen und/
oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden.

Ein Fenster ist zum Liften geeignet, wenn der fur Verkehrslarmeinwirkungen ermittelte Beurteilungspegel vor
dem gedffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A) zur Nachizeit nicht Gberschreitet.

Hinweis:
Zugénglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei der Gemeinde Pforzen (Bahnhofstrae 7, 87666 Pforzen) zu den
Ublichen Geschaftszeiten zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivméBig gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag
GmbH, Burggrafenstrafie 6, 10787 Berlin).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen auch bei der BEKON Lérmschutz &
Akustik GmbH (MorellstraBe 33, 86159 Augsburg, Tel. 0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos ein-
gesehen werden.

§ 15 Schadstoffe / AushubmafBnahmen

Es wurde ein ingenieurgeologisches Gutachten der GHB Consult GmbH erstellt, welches unter anderem die
Schadstoffe im Bereich der ehemaligen Gértnerei im Plangebiet untersucht. GeméB den Erkenntnissen dieses
Gutachtens sollen die Aushubmafinahmen fachtechnisch begleitet werden. Hierbei soll ,bei der Entnahme
eine Separation des Auffilimaterials mit anschlieBender Haufwerksbildung (zur chargenweisen Beprobung,
Analyse und Bestimmung des Entsorgungs- bzw. Verwertungsweges) vorgenommen werden. Die Probenahme
erfolgt am Haufwerk nach LAGA PN 98. Wir empfehlen Haufwerksgréfien von < 500 m3. Geméf den der-
zeit gultigen Merkbléattern des LfUs, und derzeit géingige Praxis, werden die Schadstoffgehalte zur Deklaration
eines Haufwerks durch Analyse von jeweils zwei Mischproben (HaufwerksgréBe < 500 m3) festgestellt.

Der Analyseumfang sollte nach LAGA M20 (1997) in der Fraktion < 2 mm gewdhlt werden. Werden Schad-
stoffgehalte festgestellt, welche die Z 2-Zuordnungswerte nach LVGBT Uberschreiten, ist ein Nachanalytik der
Mischproben nach Deponieverordnung DepV notwendig, um eine Einstufung in die Deponieklasse DK O bis
DK Il vornehmen zu kénnen. Die Analysedauer nach LVGBT ist mit ca. 3 - 4 Arbeitstagen anzugeben; die
Analysedauer nach Deponieverordnung muss mit ca. 4 - 5 Arbeitstagen eingerechnet werden. Sollten Nach-
untersuchungen wie AT4, Brennwert oder komplette Probenanzahl nach LAGA PN 98 erforderlich werden,
kann das zu Verzégerungen im Aushub- und Abfuhrzeitplan fohren.

Der separierte Aushub sollte vorzugsweise im Baufeld angelegt werden; ist das aufgrund von Plaizmangel
nicht méglich, kénnen behérdlich, genehmigte Zwischenlager angemietet werden. Die Oberfldche des auf-
geschitteten Materials sollte bei langerer Zwischenlagerungsdauer zum Schutz gegen eindringendes Nieder-
schlagswasser mit Folie abgedeckt werden.

Nach Vorliegen der Analyseergebnisse kénnen die Verwertungs- und Entsorgungswege fir die einzelnen Aus-
hubchargen festgelegt werden und die erforderlichen Begleit- und Transportpapiere vorbereitet werden. Auf
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16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

16.6

16.7

16.8

der Baustelle sollten Herkunft, organoleptische Ansprache, Kubatur, Analytik und Entsorgungsweg jeder
Charge in einem Bautagebuch festgehalten werden.

Durch Sohl- und Flankenproben sollte die Entfernung der Schadstoffe bzw. mégliche Restbelastungen aufer-
halb der Baugrube dokumentiert werden.

Die gewonnenen Untersuchungsergebnisse erméglichen zuverléssige Aussagen Uber die Situation an den
Aufschlusspunkten geméaf den mit der Analytik verbundenen Verfahren. Es kann allerdings niemals ausge-
schlossen werden, dass an nicht untersuchten Stellen unerkannte Verunreinigungen vorliegen.

§ 16 Hinweise und Empfehlungen

Landwirschaftliche Emissionen

Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruch- und
Staubeinwirkung) aus der landwirschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fléchen ge-
maB § 206 BGB entschadigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit
landwirtschaftlichen Maschinen.

Immissionen der B 16
Beziglich der Immissionen der BundesstraBBe B 16 kénnen keine Leistungen gegeniber der Staatsbauverwal -
tung geltend gemacht werden.

Denkmalpflege

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der Meldepflicht
gemaf Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen, siehe auch nachfolgende Zitate des Art. 8 Abs. 1 und 2
DSchG.

JAr. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschuizbehérde oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreif die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zv dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeifen gestattet.”

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder
die zusténdige Untere Denkmalsschutzbehérde.

Hinweise der Kreisbrandinspektion

Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Flachen fir die Feuerwehr, der éffentlichen Verkehrsflachen, der
Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Merkblatt der Kreisbrandinspektion Ostallgéu
hingewiesen.

Hinweise i t
Die Zufahrt zum Plangebiet ist auf einer Lange von mindestens 10,0 m mit Asphalt zu befestigen.
Vom Grundstiick darf kein Niederschlagswasser auf die angrenzende Bundesstrafie B 16 gelangen, d.h. die

Zufahrt muss ein Gefalle von mind. 2,5 % aufweisen. Andernfalls muss die Zufahrt mit einer Entwésserungs-
rinne ausgestattet werden.

Abfallentsorgung
Soweit Grundsticke nicht unmittelbar an Stralen angrenzen, die von Millfahrzeugen angefahren werden,
sind die Milltonnen aus diesen Grundstiicken an die anfahrbare Strafie zur Leerung aufzustellen.

Versorgungsleitungen

Vor Beginn von ErschlieBungsmafinahmen ist rechizeitig mit den jeweiligen MaBnahmentrégern Verbindung
aufzunehmen. Bei Pflanzmafinahmen (Wurzelraum) sind die jeweiligen Vorschriften der MaBnahmentréger zu
beachten.

Freiflachengestaltung
Die nicht bebauten Flichen des Baugrundstiicks sind gértnerisch zu gestalten und daverhaft zu erhalten. Fir
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das Baugesuch wird empfohlen, die Freifléchengestaltung mit der Kreisfachberatung fir Gartenkultur des
Landkreises Ostallgéu abzustimmen.

16.9 Altlasten und Bodenschutz

16.10

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schen-
ken. GemaB § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

Es liegt ein ingenieurgeologisches Gutachten der GHB Consult GmbH vor, welches auch eine Schadstoffun-
tersuchung beinhaltet. Dieses ist als Anlage dem Bebauungsplan beigefugt.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbei-
ten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schad-
los zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

ochwassersch innenentwésserun
Ergdnzend zu den obenstehenden Festsetzungen unter § 11 Hochwasserdamm / Dammschutzstreifen wird
auf die Begrindung, Punkt 8.3. Hochwasserschutz verweisen. Dort werden die geplanten Mainahmen zum
Hochwasserschutz sowie zur Binnenentwdésserung genaver aufgefihr.

§ 17 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Stdlich der Kemptener Strafie”, bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung
und der Begrindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 23.05.2022, tritt mit der Bekanntmachung
in Kraft.

Pforzen, den 2 [, SEFI. 2022

it

Herbert Hofer;' Erster BUrgermeister

Anlagen:

*  Unfersuchung der schalltechnischen Belange im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Sudlich der
Kemptener Strale” der Gemeinde Pforzen, erstellt von der Bekon Lérmschutz & Akustik GmbH, Bezeich-
nung LA20-151-G01-01 vom 22.09.2021.

+  Kompensationsflache FI.Nr. 229/4 (Teilflache) Gemarkung Ingenried, erstellt von Dipl.Ing.Univ. Helmut
Résel, Landschaftsarchitekt, fur Gemeinde Pforzen, Bebauungsplan ,Stdlich der Kemptener Strafle”,
Stand 25.11.21 — M 1:1000

* Ingenieurgeologisches Gutachten der GHB Consult GmbH zum Bauvorhaben: ErschlieBung ,An der al-
ten Gartnerei”, Kemptener Strafle 13, 87666 Pforzen, Flur-Nr. 1886, Gemarkung Pforzen, Untersu-
chungsziel: Untergrund- und Grundwasserverhélinisse, Homogenbereiche, Baugrube, Grindungsemp-
fehlung und Versickerung, Projekt Nr. 201263, vom 06.04.2021.
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Begrindung

1, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am westlichen Rand der Orislage Pforzen, siidlich der Bundesstrafie
B 16, die an dieser Stelle die Kemptener Strafe bildet.

Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléichen (TF) der Grundstiicke mit den Fl. Nrn. 1823 (TF,
Kemptener Strafe), 1823/6 (TF, Kemptener Strafie), 1886, 1887 (TF), 1895 (TF), 2527/69 (TF) und 2527/71,
alle Gemarkung Pforzen.

Das Plangebiet weist eine Gréfle von ca. 2,18 ha auf. Siehe hierzu Abbildung 1.

o

~ - o

A - o / -

Abbildung 1: Lageplan der gegensténdlichen Bauleitplanung, unmafistéblich

Z Ver n

Die Gemeinde Pforzen hat sich entschieden, den Bereich der Gérinerei Jansen am Orisrand von Pforzen plane-
risch zu erfassen. Das Areal ist geprégt von der ehemaligen Géartnerei mit Gewdchshéusern sowie AuBenbeeten
und Wohngebduden. Die Gemeinde hat sich mit dem Gebéudebestand befasst. Der Bereich soll nun Uberplant
werden, um einer neuen Mischnutzung zugefihrt werden zu kdnnen.

Es ist vorgesehen, entlang der nérdlich vom Plangebiet liegenden Kemptener Strale / BundesstraBBe B 16 Ge-
werbebebauung anzusiedeln. Diese kann auch mit durchgehenden Gebauden erfolgen. Diese Gewerbezeile soll
als Schallriegel fir den Verkehrslérm dienen. In zweiter und dritter Zeile soll Wohnbebauung realisiert werden.
Damit soll eine geordnete Nachnutzung der friheren Gérinereifléchen erreicht werden. Einerseits werden in un-
mittelbarer Néhe zu einer Uberregionalen Verkehrsader Méglichkeiten zur Ansiedlung kleiner bis mittelgrofier
Betriebe geschaffen. Andererseits wird bendtigter Wohnraum bereitgestellt.

Bei der gegensténdlichen Planung handelt es sich um ein bereits seit langem als Gértnerei gewerblich genutztes
Areal, welches fir verdichtete Wohn- und Gewerbenutzung zugénglich gemacht werden soll. Wie untenstehende
Abbildung 2 zeigt, besteht das fir Bebauung vorgesehene Areal (weifl umrandet, weifle Schraffur) derzeit bereits
aus Bestandsbebauung und Uberwachsenen Grinfléchen der ehemaligen Gértnerei. Stdlich und westlich ist das
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Gebiet durch die bestehende Wertachaue eingegrint, éstlich liegen weitere Bestandsbauten, lediglich im Nor-
den liegt offene, landwirtschaftlich genutzte Flache.

Der Orisrand von Pforzen wird in diesem Areal vor allem von Autofahrern auf der B 16 / Kemptener Strafle, die
aus Sidwesten sowie Nordosten kommen, wahrgenommen. Aus nordéstlicher Richtung ist das Ortsbild durch
die groBen Gewerbefléchen, zentral zu sehen auf untenstehender Abbildung 2, bestimmt. Sich von Stdwesten
néhernde Autofahrer nehmen ebenfalls zuerst die genannten Gewerbeflachen sowie die angrenzende Wohn-
bzw. Mischbebauung wahr, kaum jedoch die gegenstandlich geplante Baufliche, die zudem durch einen 15 m
breiten Grinstreifen von der Kemptener Strafie abriickt, welcher durch die gegensténdliche Planung noch be-
pflanzt werden soll. Auch aus Richtung des Altortes ist das Plangebiet durch den Baumbestand zu beiden Seiten
der Wertach abgeschirmt.

Abbildung 2: Umgebung des gegenstandlichen Plangebietes (weie Schraffur) am Nordwestrand von Plorzen,
unmafBstdblich

Die negative Auswirkung auf das Landschaftsbild wird auch durch die kinftig denkbare Gewerbebebauung auf
der gegeniiberliegenden, nérdlichen Seite der Bundesstrafe B 16 gemindert. Diese Flache ist zu grofen Teilen
bereits im Fléchennutzungsplan als gewerbliche Baufléche dargestellt, vgl. untenstehende Abbildung 3. Ein sol-
ches Gewerbegebiet dirfte ebenfalls mit Flachdéchern, wie in der gegenstéindlichen Bebauung vorgesehen, er-
richtet werden und hat einen erheblich gréBeren Einfluss auf das Landschaftsbild, nicht nur for Autotahrer, als die
gegensténdliche Planung. Gerade eine Konzentration von gewerblichen Flachen an dieser Stelle, vom Hauptort
durch die Werlach und ihre Auen abgetrennt, entlang der iberregionalen Verkehrsverbindung, wird jedoch als
stédtebaulich sinnvoll angesehen. Die Errichtung von Gewerbefléchen und Wohnbebauung kann in diesem
Kontext als sinnvolle Nachverdichtung angesehen werden. Der Schutz der Wohnnutzung vor Gewerbe- oder
StraBenlérm wird durch deren Abriicken von der BundesstraBe sowie die Gliederung des Plangebietes in einen
for Wohnen und einen fir Gewerbe vorgesehenen Teil gewdéhrleistet. Zu diesem Schluss kommt auch das for den
gegensténdlichen Bebauungsplan aufgestellte Schallgutachten.
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Es wurden alternative Fléchen betrachtet, siehe untenstehender Punkt 5.3. Flachenwahl der Begrindung. Grund-
sétzlich ist zu sagen, dass derzeit firr die Gemeinde Pforzen ein Innenentwicklungskonzept erstellt wird. Dies ist
iedoch gerade erst im Entstehen, eine daraus resultierende Fléchennutzung ist kurz- bis mittelfristig nicht zu er-
warten. Fur die gegensténdliche Planung wurde entschieden, die durch die frihere Garinerei vorgenutzte Flache
in Anspruch zu nehmen, statt oft sehr exponierte Fléchen das Fléchennutzungsplanes zu nutzen, zumal sich die
gegensténdliche Fliche durch ihre Lage in den Wertachauen recht gut in das Landschaftsbild einfugt und durch
einen bestehenden Hochwasserdamm auch gut vor Naturgefahren geschiitzt ist.

3. Planunasrechtliche Voraussetzungen

3.1. ionalplan ndesentwicklungsproaram

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018) und im Regionalplan der Region Allgau 16 (RP 16) dargelegt.

Pforzen gehart hinsichtlich der Gebietskategorie gemaB LEP 2018 zum ,Allgemeinen landlichen Raum” und ge-
méB RP 16 zum ,Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum”. Gem&B RP 16 ist der Gemeinde die Funktion
als Kleinzentrum zugeordnet. Pforzen ist dabei ein zentraler Doppelort mit dem benachbarten Rieden (RP 16
Karte 1 Raumstruktur).

GemafB Karte 3 Natur und Landschaft des Regionalplans grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 3
‘Wertachtal nérdlich und Hangbereiche westlich Kaufbeuren” an, teilweise liegt es méglicherweise auch darin.
Da hierzu die Darstellung in den entsprechenden Karten jedoch recht unscharf ist und dariber hinaus nur ohne-
hin bereits gewerblich genutzte Fléchen Uberplant werden, ist hier nicht von einem Konflikt mit dem Vorbehals-
gebiet auszugehen. Dariber hinaus wird das Plangebiet von umfangreichen Grinflachen eingesaumt, wodurch
es sich gut in das Landschaftsgebiet einfugt.

GemaB Karte 2 Siedlung und Versorgung des Regionalplans liegt das Plangebiet innerhalb des Vorrangebietes
2um Hochwasserschutz H 25 ,Wertach”. Zum Schutz des Plangebietes vor Hochwasser wurde ein Konzept fur ei-
nen Damm erstellt, der das Plangebiet sowie angrenzende Bebauung schiitzen soll. Auch im gegenstandlichen
Plangebiet sind Festsetzungen fur diesen Damm enthalten, der auf der &ffentlichen Grinflache im Stden und
Westen des Plangebietes realisiert werden soll.

3.2. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pforzen verfiigt Uber einen giltigen Flachennutzungsplan. Dieser wurde von der Kreisplanungs-
stelle des Landkreises Ostallgdu erstellt, der integrierte Landschaftsplan durch das Buro Hofmann und Dietz, Ir-
see. Der Fléchennutzungsplan wurde am 15.05.1998 durch die Gemeinde festgestellt und durch das Landrats-
amt Ostallgau mit Bescheid vom 28.09.1999, Az: V-610-6/2 genehmigt. Durch die Bekanntmachung der Ge-
nehmigung ist der Flachennutzungsplan seit dem 08.10.1999 rechtsverbindlich. Im gegenstandlichen Bebau-
ungsplan soll das Plangebiet als Mischgebiet mit den Gebietsteilen Mi-W und MI-G festgesetzt werden. Derzeit
ist die Fléche als Fléiche fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren
gemé&B §8 Abs. 3 BauGB gedndert. Damit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan.
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Abbildung 3: Ausschnitt des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Plorzen, unmaBstéblich

Pforzen ist geméaB Regionalplan Allgéu (16) gemeinsam mit Rieden als Kleinzentrum eingestuft. Mit dem LEP
2013 wurden die Gebietskategorien der aktuellen Raumentwicklung angepasst und 2018 fortgeschrieben. Pfor-
zen liegt hiernach im Allgemeinen léndlichen Raum, siehe LEP Anhang 2. Hierin sind die Gebiete bestimmt, die
eine unterdurchschnittliche Verdichtung aufweisen. Hier sind in der Regel keine spezifischen landesplanerischen
Festlegungen erforderlich, die iber die Festlegung zum landlichen Raum in 2.2.5 hinausgehen. Es ist hiemach
Aufgabe der sffentlichen Hand, den landlichen Raum unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und ge-
wachsenen Strukturen als gleichwertigen und eigenstéindigen Lebensraum zu entwickeln, zu ordnen und zu si-
chern. Hierzu sind u. a. notwendig:
« die Starkung der eigensténdigen Wirschaftsstruktur des léndlichen Raums mit einem entsprechenden quanti-
tativen und qualitativen Arbeitsplatzangebot,
+ der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Einrichtungen und Angeboten fur dltere Menschen.
Die umfassende Stérkung des léndlichen Raums trigt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kann auch der Entwicklungsdruck auf die VerdichtungsrGu-
me abgemildert und die Abwanderungstendenz junger, gut ausgebildeter Menschen abgeschwdécht werden.

4, Lage und Bestand

4.1. Derzeitige Bebauung

Derzeit ist das Plangebiet bereits im Bestand bebaut. Dort finden sich Einrichtungen einer Gartnerei. Entlang ei-
nes ringférmig angelegten Kiesweges finden sich mehrere Gewdéchshéuser, Abstell- und Lagerflachen sowie in
Teilen der Flache Bepflanzung.

4.2. Natirliche Grundlagen

Im Plangebiet finden sich groBere Grinfléchen, feilweise auch mit Bewuchs versehen. Die Pflanzungen sind im
Kontext der dortigen Gértnerei erfolgt.

Bodenverhéiltnisse: )
Im Plangebiet finden sich laut der Ubersichtsbodenkarte, Maf3stab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern als Bo-
dentypen ,fast ausschlieBlich Kalkpaternia aus Carbonatfeinsand bis -schluff iber Carbonatsand bis -kies”
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Laut Bodenschéatzungsibersichtskarte, MaBstab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im Plangebiet
lehmige bis lehmig-sandige Boden mittlerer Zustandsstufe mit guten Wasserverhdltnissen.

4.3. Voraussichtliche Auswirkungen

Die bisherige Bebauung wird durch die gegensténdliche Bebauung teilweise in ihrem Bestand gesichert. Durch
Festsetzung weiterer Baugrenzen wird eine dichte Bebauung des Gebietes und damit eine gezielte Nachverdich-
tung erméglicht. Geplant sind Bauplatze fur Gewerbebetriebe sowie Wohnhduser. Die ErschlieBung wird durch
festgesetzte Planstraen gesichert, des weiteren gibt es im Plangebiet Flachen fur privates und offentliches Grin-
land, Garagen und Stellplétze und einen Spielplatz.

Durch diese Festsetzungen soll zum einen eine geordnete Entwicklung und Nachnutzung erméglicht werden.
Durch die grinordnerischen Festsetzungen, vor allem im Stiden und Westen des Plangebietes, in der Néhe der
Wertach, wird der Néhe zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 3 Wertachtal nérdlich und Hangbereiche
westlich Kaufbeuren” Rechnung getragen. '

Auch die Einfogung ins Landschafisbild wird durch die Eingrinungsmafnahmen verbessert. Durch die Planung
wird der Versiegelungsgrad zwar zunehmen, dafir werden keine weiteren, wertvollen landwirtschaftlichen Fl&-
chen in Anspruch genommen.

4.4, Denkmalschutz

Es befinden sich im Plangebiet oder dessen néherer Umgebung keine Denkmdler. Ein Auftreten von unbekann-
ten Bodendenkmalen wird nicht erwartet. Sollten doch Funde aufireten ist geméB Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG (siehe
Satzung unter ,Hinweise”) zu verfahren.

5. Planung
5.1. Erschliefung
5.1.1. Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die zwischen Pforzen und Kaufbeuren verlaufende BundesstraBBe B 16 erschlossen. Im
Norden fohrt die B 16 zur Autobahn A 96 und damit zum Uberregionalen Verkehrsnetz. Innerhalb des Plange-
bietes erfolgt die ErschlieBung Uber die PlanstraBen.

5.1.2. FuBweg

Die ErschlieBung des Plangebietes fir FuBganger erfolgt Uber einen bestehenden Weg sudostlich des Plangebie-
tes. Von diesem soll eine Verbindung ins Plangebiet geschaffen werden. Dazu ist am Sidostrand der Planung
bereits ein Stick Weg festgesetzt, welcher aus dem Plangebiet heraustiihrt.

5.1.3. Kanal - Entwéisserung

Die Anbindung erfolgt an das auszubauende Ortsnetz.

Bei der Behandlung des Oberfléchenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben werden. Ist eine Versi-
ckerung vor Ort nicht méglich, ist das Wasser in den Regenwasserkanal der Gemeinde einzuleiten.

5.1.4. Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird teils als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO, teils als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4
BauNVO festgesetzt. Es werden einzelne Teilgebiete von Misch- und allgemeinem Wohngebiet festgesetzt. Die
tberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen definiert. Fir Nebenanlagen, Carports u. dgl. wird teilweise auch
eine Begrenzung nach dem Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZV) gewéhlt. Garagen und
Stellplétze dirfen nur innerhalb der Baugrenzen, Baulinien und Bereiche des Planzeichens 15.3 errichtet werden.
Die Baugrenze darf fur Dachibersténde, Kellerlichtschachte, Treppenabgdnge, Vordacher u. dgl. Vorbauten bis
zu 1,50 m Uberschritten werden.

Fur die Gebéude sind Satteldacher bzw. Flachdécher vorgeschrieben. Die Festsetzungen finden sich unter § 8
der Satzung. Die Festsetzungen entsprechen den aktuellen Gegebenheiten oder richten sich bei neuen Baupléat-
zen an der fir das Plangebiet vorliegenden Planung.

Fir die Wand- und Firsthéhe der Gebaude wurde als Bezugshéhe die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) fest-
gelegt. OK FFB darf maximal 0,40 m Uber dem angrenzenden StraBenniveau liegen. In der Satzung unter § 8
Ziffer 1 und mit den Einschrieben in der Bebauungsplanzeichnung werden gestalterische Mafigaben fur die Ge-
baude festgesetzt, die die Wahrung des bisherigen Orisbildes und das Einfugen never Vorhaben in die Umge-
bungsbebauung sicherstellen sollen.
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5.2. Grinordnung

5.2.1. Natiriche Grundlagen

Das Plangebiet ist bisher bereits im Bestand bebaut. Die bisher im Plangebiet liegenden Grinfléchen an der
B16 und am Wall bleiben durch die gegensténdliche Planung weitgehend unberGhrt.

5.2.2. Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Festsetzungen in den privaten Grundstiicken sollen zur Einbindung in die Umgebung beitragen. Die Versi-
ckerung, wo méglich, Gber nicht versiegelte Bereiche und die belebte Bodenzone unterstiitzen die Grundwasser-
neubildung. Im Nordwesten des Plangebietes soll eine Ortsrandeingrinung die Einbindung in die Landschaft ge-
wahrleisten.

5.2.3. Priv runfléche MI-Gebi

Die nicht Gberbauten privaten Grundsticksfléchen sind als Grunflachen anzulegen und mit standortgerechten
B&umen, Stréiuchern und Stauden zu bepflanzen und gérinerisch anzulegen. Der dem StraBenraum der Planstra-
Be zugewandte Bereich ist als halbéffentlicher Bereich méglichst entlang der Hinterkante Strafie ohne Einzéu-
nung offen zu gestalten.

5.2.4. Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Es wird auf den Abschnitt im Umweltbericht verwiesen.

5.3. Flachenwahl

N

Betrachiung alternativen Boulandliachen

- Ciewherm, 22fl 2eimat aut moghch Boviichon wriamucht werden Flachun topagrabach ungeegme

ahtivs Londwrtchat, FradiZchen micht werigbar Durzh Garorbogebet im Citen ! Sddesten imerisiznigeiihede

Bl #i5cken nicht edighor Cunediges Plangsbiet

Die Gemeinde hat sich innerhalb des Orisgebietes Pforzen mit Flachenalternativen auseinandergesetzt:

« Innerhalb des Oriskerns (Rot) wird im Zuge eines Innenentwicklungskonzeptes das Entwicklungspotential
bereits ermittelt. Seit langerem wird hier versucht, Bauland zu aktivieren, jedoch ist der Vorgang erst be-
gonnen und wird weder kurz- noch mittelfristig den bereits vorliegenden Bedart an Bauland abdecken
kénnen. Darber hinaus wird ein Leerstandsverzeichnis erstellt.
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« |m Bereich der erweiterten Orislage gibt es vereinzelt Fléchen, die zur Entwicklung geeignet wéren
(Grin), welche jedoch aus privaten Interessen hierzu nicht zur Verfugung stehen. Im Besonderen gilt dies
for die westlich anschlieBende Flache im Norden der Orislage (BBP Pforzen Nord und Ost von 1968). Le-
diglich an der MuhlstraBe erwartet die Gemeinde, dass méglicherweise zeitnah vereinzelte Baupléize ent-
stehen kénnten, weshalb hier zuséizlich Anstrengungen unternommen werden.

«  Bis zur Auslagerung der akfiven Hofstelle des Landwirts wird die blaue Flache ebenfalls nicht zur Verfi -

gung stehen.

+  Ostliche Erweiterungen der Orislage (dunkles Olivgrin) sind aufgrund der Immissionssituation durch
Bahn und das Gewerbe im Bereich des Kiesabbaus ungeeignet. Auch die Bodendenkmale stellen hier

Hirden bei der Baulandausweisung dar.

«  Westlich der Grundschule folgen Bereiche, die aufgrund der wechselnden Verléufe des Muhlbachs ein for
die Bebauung ungeeignetes Relief, Bodendenkmale und andere komplexe Untergrundstrukturen aufwei-

sen (Gelboliv).

«  Noch weiter westlich folgen die Flussauen der Wertach und die zugehérigen Renaturierungsgebiete, in
denen eine Baulandausweisung nicht in Frage kommt.

«  Eine Ausnahme bildet das gegenstandliche Plangebiet auf der Nordwestseite der Wertach, welches durch
seine Bestandsbebauung und die vorangegangene Nutzung als Gértnerei bereits vorgepragt ist und sich
auBerdem durch seine Lage, weitgehend umgeben vom Baumbestand der Wertachau, gut in das Land-
schafisbild einfiigt. Auch das Vorhandensein eines Dammes zum Schutz vor Hochwasser beginstigt den

aktuellen Planungsstandort.

é. Flachenbilanz

Das Plangebiet mit 2,18 ha Flache gliedert sich folgendermaBen auf:

Bauflachen Flachenteil gesamt Anteil
Alle Teilgebiete (mit Stellplétzen) 7.924 m2

7.924 m2 36,3 %
Verkehrsflachen
Offentliche Straflenverkehrsflachen 4.796 m?
StraBenbegleitgrin 1.139 m?
private Verkehrsflachen 589 m?

6.524 m? 29,9 %
Flachen fir Gemeinbedarf
Freizeitflache (Spiel- und Grillplatz) 177 m2

177 m? 0,8 %

Grinflachen
Offentliche Grinflachen 3.294 m?
private Grinflachen 3.922 m?

7.216 m? 33,0%
Gesamfflache 21.841 m? 100 %

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1. Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. Novemnber 2017 (BGBI. 5.3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetztes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S.
2939) gedndert worden ist) die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten. Es ist zu prifen, in-
wiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zulefzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Lérmschutz im Plangebiet erfillt wird.

In unmittelbarer Néhe verlauft nérdlich die BundesstraBe B 16 (Kemptener Strafle).
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Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der Léarmimmissionen
beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit der Bezeichnung "LA20-151-G01-01-Tex-
te" mit dem Datum 22.09.2021 entnommen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen die Flachen fir bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige
Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissionsgrenzwerte der sech-
zehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgeseizes (Verkehrslarmschutzverordnung -
16. BlmSchV) vom 12.06.1990, zuletzt getindert am 18.12.2014, herangezogen werden.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebaulichen Planung ist in den
Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, *Schallschutz im Stédtebau, Berechnungsverfah-
ren”, vom Mai 1987 festgelegt.

Bewertung der Verkehrsl@rmimmissionen

Ergebnisse - Tag
Aus den Rasterkarten ist ersichtlich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 im gesamten
allgemeinen Wohngebiet und in weiten Teilen des Mischgebietes Gberschritten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV werden im gesamten allgemeinen Wohngebiet und in weiten Teilen
des Mischgebietes eingehalten.

Ergebnisse - Nacht

Aus den Rasterkarten ist ersichtlich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 im gesamten
Plangebiet iiberschritten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV werden in nahezu dem gesamten allgemeinen Wohngebiet und in
weiten Teilen des Mischgebietes Gberschritten.

Bewertung

Zur Tagzeit haben sich im Erdgeschoss im abgeschirmten Bereich des Plangebietes Beurteilungspegel von unter
60 dB(A) ergeben. Es kann daher im Plangebiet von einer entsprechend hohen Aufenthaltsqualitét zur Tagzeit im
Freien ausgegangen werden.

An den der StraBe abgewandten Stdfassaden werden die Orientierungswerte Uberall eingehalten. Es ist somit
zudem eine Orientierung méglich.

Die Berechnungen wurden mit einer freien Schallausbreitung ohne die abschirmende Wirkung der méglichen
zukinftigen Gebé&ude im Plangebiet durchgefihrt. Dies stellt somit eine Worst-Case-Betrachtung dar. Da jeder
Bereich bzw. jedes Gebaude wie das erste Gebdude im Plangebiet betrachtet und die Larmimmissionen ermittelt
wurden, kann auf eine Festsetzung einer Baureihenfolge verzichtet werden.

Es wurde jedoch im Rahmen einer Voruntersuchung die Larmverteilung im Plangebiet ermittelt, welche sich nach
Errichtung der Gebdude der , 1. Baureihe” (also der Gebdude, die am ndchsten zur Kemptener Straf3e liegen)
ergibt. Es hat sich dabei ergeben, dass in weiten Teilen des Plangebietes die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV und in Teilen auch die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 eingehalten werden.

Es ist, vor allem nach Fertigstellung der vorgesehenen Bebauung, von einer zumutbaren Larmsituation im Plan-
gebiet auszugehen.

Es sind passive SchallschutzmaBBnahmen zur Erfiillung der Anforderungen an gesunde Wohnverhélinisse erfor-
derlich.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur
Vermeidung oder Minderung von schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG die nachfolgenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (Larmschutzfenster, schallgedédmmte Loftung usw.) festge-
setzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedirftigen RGumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schall-
schutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” (z.B. Wohnréume, Schlafréume, Unierrichisréume, Biroréu-
me) sind die sich aus den festgesetzten maBgeblichen AuBenléarmpegeln ergebenden baulichen Schallschutz-
maBnahmen zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fir die einzelnen Gebéude:

* essind die maBigeblichen AuBlenlé@rmpegel heranzuziehen
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* in Verbindung mit der DIN 4109-1:2018-01 ergeben sich die Mindestanforderungen fir die Schall-
damm-Mafle der AuBenbauteile

For Schlaf- und Kinderzimmern ist eine schallgedémmte Liftung notwendig. Somit kann sichergestellt werden,
dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht gesffnetem Fenster (gekippt) mglich ist, bzw. dass eine ausreichende
Beloftung durch eine schallgedémmte Liftung gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf Grund der weite-
ren Festsetzungen frei, sich zusétzlich bzw. stattdessen Uber eine bauliche MaBnahme (vorgelagerte Bebauung
efc.) zu schistzen. Die vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferréume oder Prallscheiben missen eine Pegelminde-
rung von mindestens 20 dB(A) sicherstellen. Andere Liftungskonzepte sind auch zuldssig, wenn das erforderli-
che SchalldammmaB der Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten SchalldammmaBes dieser Bauweise
sichergestellt ist.

Pufferrdume missen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer entsprechend der
Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass hier kein never schutzwirdiger Raum ent-
steht.

Ermittlung der maBgeblichen AuBenlarmpegel im Rahmen der Erstellung des Schallschutznachweises

Es wurde festgesetzt, dass die maBgeblichen AuBenlarmpegel und die Bereiche, in denen Fenster nachits zum
Loften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden kénnen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung und rGumliche Ausrich-
tung der zukiinfligen Gebéude im Bebauungsplanverfahren nicht bekannt. Daher wurden sicherheitshalber Be-
reiche mit maBgeblichen AuBenldrmpegeln festgesetzt. Bei der Berechnung dieser Bereiche wurden Abschirmun-
gen der méglichen Baukérper im Bebauungsplangebiet nicht beriicksichtigt. Somit werden die mafigeblichen
AuBenlérmpegeln eher berschétzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht zur Sicherstellung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnissen nachgekommen.

Somit kann der Bauwerber verdnderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des Schallschutznachwei-
ses entsprechend der bauaufsichtlich eingefihrten Baubestimmung in die Ermittlung der erforderlichen Schall-
dammmaBe einflieBen lassen. Falls z.B. durch eine Eigenabschirmung ein geringerer maBgeblicher AuBenlarm-
pegel an einer Fassade vorhanden ist, kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-
maBe der AuBenbauteile herangezogen werden. Dabei wurde diese Zuléssigkeit in Anlehnung an die in Bayern
eingefohrten Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann fur den Bauwerber die gleiche Anforderung, wie
sie sich aus den in Bayern eingefihrten Baubestimmungen ergibt.

Planbedingter Fahrverkehr auf &ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine Zufahrt zur Kemptener Strafie. Dort erfolgt eine sofortige
Vermischung mit dem Gbrigen Verkehr. Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch
den planbedingten Fahrverkehr auf &ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mégliche Beeintréchtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein blichen Schwankungsbreite des Fahrautkommens auf &f-
fentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

7.2. Abfallvermeidun verwertu fallentso

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostallgau.

1. Alle Grundstiicke, auf denen regelmaBig Abfélle anfallen, sind an die &ffentliche Abfallentsorgung an-
zuschlieBen. Hierfr sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erforderli-
chen Abfallsammelbehalter zu schaffen.

2. Die Verkehrsfléchen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgeméBe Entsorgung der Haus-, Sperr- und
Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises méglich ist.
Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der einschlagigen Unfallverhitungsvorschrif-
ten, mussen die Grundstiicke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrankt
angefahren werden kénnen.

3. In der Gemeinde Pforzen steht ein Weristofthof zur Verfigung. An diesem kénnen gebrauchte Ver-
kaufsverpackungen entsprechend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden.

7.3. Altlasten / Bodenschutz
Altlasten:

Der vorliegende Fléchennutzungs- und Bebauungsplan "Sudlich der Kemptener Strafe” wurde in Bezug auf Alt-
lasten und Altablagerungen tberprift. Aufgrund der Vornutzung des beplanten Geléndes als Gartnerei und der
ggf. vorhandenen Kontaminationen von Gebéuden und Untergrund besteht der Verdacht einer schadlichen Bo-
denverunreinigung. Empfehlungen zur Begleitung von Aushubmafinahmen wurden als Hinweise in die Satzung

Ubernommen.
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Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu
entsorgen. Hierilber sind Nachweise zu fuhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

7.4. Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befirworten und unterstitzen. Dies gilt fur eine Solaranla-
ge an der Fassade, fur Blockheizkraftwerke und fur Geothermie. Fur die entsprechenden Nutzformen wurde aus-
reichend Gestaltungsroum innerhalb der Festlegungen der Safzung gewéhrt.

8. Technische Infrastruktur
8.1. Straflen

Die privaten Verkehrsfléchen sind soweit méglich in Pflasterbauweise Decke auszufihren.

8.2. Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwésser sind an die Kanalisation und an die Kléranlage anzuschliefBen.
Die Wasserversorgunag ist durch Anschluss an die gemeindliche zentrale Wasserversorgung gesichert.
Das Wasserwirtschaftsamt Kempten teilte mit E-Mail vom 04.02.2022 wie folgt mit:

Um einer Beeintrichtigung des natiirlichen Gleichgewichts des Wasserkreislaufs durch die zunehmende Fldchenversie-
gelung entgegenzuwirken und um die Grundwasserneubildung zu unterstitzen, empfehlen wir grundsdtzlich bauleitplane -
rische Festsetzungen bzw. Vorgaben fir eine natur- und ortsnahe Regenwasserbewirtschaftung bzw. -nutzung (z. B. mittels
Zisternen zur Trinkwassersubstitution fiir die Gartenbewdsserung oder die Toilettenspilung).
Die hier vorgesehenen Dach- und Fassadenbegrinungen werden aus wasserwirtschaftlicher Sicht ausdriicklich begriBt.
Aufgrund des vermutlich hoch anstehenden Grundwassers im Plangebiet empfehlen wir, die Wdirme- bzw. Kélteversor-
gung iber die thermische Nutzung des Grundwassers (z. B. Mitiels Grundwasserwérmepumpen) herzustellen.
Wir weisen darauf hin, dass eine nachteilige Veréinderung des Grundwassers durch ins Grundwasser einbindende Bau-
kérper {Aufstau, Absenkung, Umlenkung) und/oder die eingebrachten Baustoffe grundsdtzlich zu vermeiden ist.
Weiterfihrende Informationen des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucherschutfz, sowie des Bayeri-
schen Landesamtes fir Umwelt Gber eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung sind unter folgenden Links zu finden:
e wwwbestellen.bayern.de
«  hifps://www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_88_umgang_mit_regen wasser.pdf
weitere Links:
*  Bayerisches Bauministerium: Klimasensibler Umgang mif Niederschlagswasser in der Bauleitolanung (bayika. -
de)
Schreiben vom 27.07.2021 des Bayerisches Staafsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr mit dem Titel:
Klimasensibler Umgang mit Niederschlagswasser in der Bauleitplanung; insbesondere:
- Klimabezogene Festsetzungen im Bebavungsplan betreffend Umgang mit Niederschlagswasser (u. a. ,Zister-
nenpfilicht’)
- Ermittlung der Grundfiiiche in Bezug auf ,Steingdrten/Schotterfidchen”
o  b4-1524-2-7 stmuv stmi_gag 002 _reinschrift .pdf (bayern.de}
Schreiben vom 19.11.2021 vom StMl und SIMUV mit dem Titel: Impulse fiir einen nachhaltigen Umgang mit
Niederschlagwasser durch Einfihrung einer gesplitteten Abwassergebihr”

Das Oberfléchenwasser soll grundsétzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschédlich — Gber die belebte
Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhlinisse zulassen. Ist dies nicht mog-
lich, ist das Wasser Uber den Regenwasserkanal der Gemeinde Pforzen abzuleiten.

Sudlich der gegenstandlichen Planung verlauft die Wertach. Das Plangebiet wird von dem Fluss durch eine Auf-
schittung am Std- und Westrand des Plangebietes abgeschirmt. Entlang dieses Hochwasserdammes wird ein

5 m breiter Dammschutzstreifen festgesetzt. Dieser wurde im Zuge der ErschlieBungsplanung durch das Biro
Mooser, Kaufbeuren, entworfen und wird durch eine Aufschittung des Gelandes redlisiert. Die Stand- und Be-
triebssicherheit des Deiches darf durch diese Auffullung nicht geféhrdet werden. Von einem Geologen wurde
diesbeztiglich der Nachweis gefuhrt, dass die Auffullung technisch méglich ist und die Funkfion des Deiches er-
halten bleibt. Auch die Funktionsfahigkeit der Binnenentwésserung wird erhalten bzw. die Binnenentwéisserung
wird der ErschlieBung angepasst. Der kiinflige Dammschutzstreifen liegt vollstandig auf den Grundsticken (Fl-
Nr. 2527/69, 1895, 1887, Gemarkung Pforzen), auf denen der Deich liegt. Im Zuge der ErschlieBungsplanung
werden MaBnahmen erarbeitet, um Vorsorge fir den Fall zu treffen, wenn ein HQ100 und intensiver Nieder-
schlag gleichzeitig im Baugebiet auftritt. Diese MaBnahmen werden mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten ab-
gestimmi.
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8.3. Hochwasserschutz

8.3.1. Hochwasserschutzdeich

Der bestehende Hochwasserschutzdeich wurde im Juni 2002 durch das Wasserwirtschaftsamt Kempten geplant
und ist mit Planfeststellungsbeschluss vom 14.09.2004 (Az.: 41-641-4/3) genehmigt worden.

Ziel war und ist es, wertachnahe Siedlungsbereiche in der Gemeinde Pforzen bei auBergewthnlichen Hochwas-
serabflissen zu schijtzen. Fir die Bemessung des Deiches wurde ein 100-jéhrlicher Hochwasserabfluss zugrunde
gelegt. Der Hochwasserschutzdeich ist entsprechend der damaligen Planung mit einer Kronenbreite von 2,00 m
und Dammneigungen von 1:3 auf der Wasser- und auf der Luftseite ausgefihrt. Auf der Lufiseite des Deiches
wurde eine FuBBdrainage aus Kies mit Vliesumhillung projektiert.

Durch die neu geplante Bebauung des angrenzenden Grundstiickes mit den Flurnummern 1886 und 2527/71
muss der Deich landseitig baulich angepasst werden. Fir diesen Deich der Klasse | ist nach DIN 19712 ein
Deichschutzstreifen von mindestens 5 m Breite am BéschungsfuB vorzusehen. Dieser ist von Bebauung und Be-
pflanzung freizuhalten. Dieser Deichschutzstreifen dient der Deichiberwachung und -verteidigung.

Die Herstellung des neuen Deichschutzstreifens erfolgt auf den Flichen der Flurnummern 2527/69 (Freistaat
Bayern), 1895 und 1887 (Gemeinde Pforzen). Durch die Anschittung des bestehenden DeichfuBes muss die
Funktionsféhigkeit der Deichdrainagen weiterhin sichergestellt sein. Hierzu werden Drainagestrénge aus Vollsi-
ckerrohren und Schéchte vorgesehen. Diese dienen im besonderem einer Kontrolle und fir eventuelle Revisions-
arbeiten.

Der Oberboden an der bestehenden Béschung des Deiches muss in dem 5 m Bereich fir den herzustellenden
Deichschutzstreifen entfernt werden. Es wird eine mit dem bestehenden Deichstitzkérper neue kraftschlissig ver-
bundene Auflastschittung aus Fein- bis Mittelkies abgetreppt eingebaut. Die bestehende Fuldrainage aus Kies
mit Geotextilumhillung wird bis zu den Drainageleitungen verléngert. Die Kiesschiittung aus schlémmkornar-
mem Kies/Sand der Bodengruppe GW und GU wird mit einem Wasserbauvlies umhillt, um zum umgebenden
Erdreich eine ausreichende Filterstabilitét sicherzustellen.

Der Aufbau oberhalb erfolgt mit geeignetem Auffullmaterial GW und GU in Schittlagen von nicht mehr als 40
cm. Es wird ein magerer Schotterrasen als Deckschicht for den Streifen hergestellt.

(vgl. dazu untenstehende Abbildung 4)

Das Planungsgebiet wird durch den Hochwasserschutzdeich geschitzt und bei einem Hochwasserereignis
HQ100 der Wertach nicht Uberschwemmt. Das Gebiet ist aber bei extremen Hochwasserereignissen (Katastro-
phenfall) betroffen und ist deshalb als Risikogebiet von Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG einzustu-
fen. Bei einem Extremereignis (HQextrem) besteht fir das Gebiet eine Uberflutungsgefahr und ein Versagen der
Hochwasserschutzanlage kann nicht ausgeschlossen werden.

Bei Hochwasser kann der Grundwasserstand ansteigen und bei wenig durchléssigen Deckschichten kénnen sich
gespannte Grundwasserverhaltnisse mit Druckhdhen bis zur Héhe des Wasserstands im Fluss einstellen.

Durch bauliche MaBnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Schéden am Bau-
vorhaben begrenzt oder gar vermieden werden (Hochwasserfibel des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG). Der Ab-
schluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Fur den Uberflutungsschutz bei einem 30-jahrigen Regenereignis wurden Fléchen innerhalb des Planungsgebie-
tes geschaffen, auf dem das Regenwasser schadlos verbleiben kann.
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Bereich Damm
Schnitt 1-1
Achse A-DAMM Station 0+050

Abbildung 4: Regelquerschnitt durch den Hochwasserdamm, geméB der Planung des Biros Mooser, unmaBstablich

8.3.2. Binnenentwdsserung

Die bestehende Binnenentwasserung (Einlaufschacht, Ablaufleitung zur Wertach mit Schieber) wird aufgel&st. Bei
Starkregenereignissen seltener als 30-jahrig wird das sich im nérdlichen Bereich des Plangebietes aufstauende
Wasser Uber einen Ablauf abgeleitet. Die Ablaufleitung (DN 250) fuhrt zu einem abflusslosen Schacht direkt
westlich des Hochwasserschutzdammes.

Bei Eintreten des Zustandes eines Niederschlagswasseraufstaus bei einem Ereignis seltener 30-jéhrig wird die
Feuerwehr das Wasser aus dem Schacht mittels einer mobilen Pumpe Uber den Damm in die Wertach pumpen.
Fir diese Sachlage wird eine Betriebsanweisung bzw. ein Feuerwehreinsatzplan erstellt.

8.4. Stromversorqung / Telekommunikation

Die LEW Verteilnetz GmbH und die Deutsche Telekom wurden am Vorhaben beteiligt.

Die LEW Verteilnetz GmbH teilte mit Schreiben von 07.10.2020 wie folgt zum Vertahren mit:
,Gegen das Bauleitverfahren bestehen unsererseits keine Einwdnde, wenn der Bestand unserer Anlagen gesichert ist und
die nachstehenden Belange beriicksichtigt werden.

Im Geltungsbereich verléuft eine 1-kV-Freileitung unserer Gesellschaft. Im beigelegten Orfsnetzplan
M = 1: 1000 ist die leitungstrasse dargestellt. Folgende Unfallverhiitungsvorschriffen und Mindestabstinde sind bezig-
lich der 1-kV-leitungen sind zv beachfen:

«  Bei jeder Annéherung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Un-
fallverhiitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschiift 3 (BGV A3) der Berufsge-
nossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

s Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge, miissen so eingeseizt werden, dass eine
Anndherung von weniger als 1,00 m an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur
kurzfristige Unferschreitung des Schutzabstandes ist fir die am Bav Beschdftigen lebensgeféhriich.
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Sollte eine Umlegung der 1-kV-Freileitung fir die geplante Bebauung nétig sein, bitten wir die Kollegen der:

Betriebsstelle Biessenhofen

Fbenhofener Strafle 36

87640 Biessenhofen

Tel.: 08341/9527-55

biessenhofen@lew-verteilnefz.de rechtzeitig zu kontaktieren.
Stromversorgung
Die elektrische Versorgung des Baugebietes ist nach Erweiterung unseres Versorgungsnetzes gesichert. Die Neubauten er-
halten Kabelanschlisse.
Allgemeines
Vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist rechtzeitig ein Spartengespréch anzuberaumen, an dem alle Versorgungstréger feil-
nehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen. Mif den Kabelverlegungsarbeiten, die im Zusammenhang mit
dem StraBenausbau erfolgen, kann erst nach Erfiillung nachstehender Voraussetzungen begonnen werden:

+  Wasser- und Kanalleitungen sind eingebracht,

«  das Planum der ErschlieBungsstrafe ist erstellt,

«  die &riliche Auspflockung der StraBenbegrenzung mit Angabe der zugehérigen Héhenkoten muss verbindlich

gewdhrleistet sein. )

Fiir den Fall, dass eine nachtrégliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angaben oder einer Anderungspla-
nung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu tragen. Unter der Voraussetzung, dass die angefhr-
ten Punkte beriicksichtigt werden, erteilen wir lhnen nach dem jetzigen Stand unserer Planungen und der derzeit iber-
schaubaren weiteren Entwicklung des Ausbaves unseres Leitungsnetzes zur vorliegenden Bauleitplanung unsere Zustim-
mung.”

Die LEW Verteilnetz GmbH ergénzte mit Schreiben von 01.02.2022 wie folgt zum Verfahren:

,Gegen die Aufstellung des Bebauungs- und Fldchennutzungsplanes bestehen unsererseits keine Einwdnde, wenn weiter-
hin der Bestand unserer Betriebsmittel zur Aufrechterhaltung der Stromversorgung gewdhrleistet ist und nachstehende Be-
lange beriicksichtigt werden.
Bestehende 1-kV-Kabelleitungen
Vorsorglich weisen wir auf die verlaufenden 1-kV-Kabelleitungen unserer Gesellschaft im Geltungsbereich hin. Der Ver-
lauf dieser Kabelleitungen kann dem beiliegenden Orisnetzplon entnommen werden. Der Schutzbereich sémflicher Ka-
belleitungen betréigt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen frei-
zuhalfen. Wir bitten um Beachtung des beigelegten Kabelmerkblattes ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel".
Bestehende 1-kV-Freileitungen
Im Geltungsbereich verlaufen mehrere 1-kV.Freileitungen unserer Gesellschoft. Im beigelegten Orisnetzplan M =
1 :1000 sind die Leitungstrassen dargestelli. Folgende Unfallverhiitungsvorschriften und Mindestabsténde sind beziglich
der 1-kV-leitungen zu beachten:
Bei jeder Annéiherung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhii-
tungsvorschriften fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Ener-
gie Textil Elekiro Medienerzeugnisse einzuhalfen. Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge,
mijssen so eingesetzt werden, dass eine Annéherung von weniger als 1,00 m an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausge-
schlossen ist. Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fiir die am Bau Beschéftigen lebensge-
féhrlich.
Allgemeiner Hinweis
Bei jeder Annéiherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfall-
verhiitungsvorschriften fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil
Flektro einzuhalten. Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Kabelauskunft eingeholt
werden. Wir bitten zv gegebener Zeit mit unserer Betriebsstelle Biessenhofen Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Biessenhofen

Ebenhofener Strafle 36

87640 Biessenhofen

Ansprechpartner: Betriebsstellenleiter Herr Werner Weifl

Tel. 08341/9527 — 55

E-Mail: wermnenweiss@lew-verteilnetz.de
Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden. Unter der Vor-
aussetzung, dass die genannten Punkie beriicksichtigt werden, sind wir mit der Aufstellung des Bebauungs- und Fldchen-
nutzungsplanes einverstanden.”

Die Deutsche Telekom teilte mit Schreiben vom 12.10.2020 wie folgt zum Verfahren mit:

,Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieb
missen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den BaumaBnahmen beriihrt werden, missen diese
gesichert, veréindert oder verlegt werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halten
sind. Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deufschen Telekom befin-
den, entwidmet werden, bifien wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten. Sollfen Sie im Rahmen dieses Verfahrens La-
gepléne unserer Telekommunikationsanlagen bendtigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sved@felekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701
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Die Verlegung neuver Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im
und auBerhalb des Plangebiefs bleibt einer Prifung vorbehalten. Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes er-
folgen kann, sind wir auf Informationen iber den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitte seizen Sie sich deshalb so
friih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Siid, PTI 23

Gablinger Strafe 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch fir Anschreiben beziglich Finlodungen zu Spartenterminen zu verwenden.”

Inzwischen hat die Deutsche Telekom, wie mit Schreiben vom 04.04.2022 mitgeteilt, fir das Plangebiet eine
Ausbauentscheidung bekommen und ihre Planungen entsprechend vorangetrieben.

8.5. Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaBnahmen wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zufahrten u. dgl.
sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat des Landkreises Ostallgéu zu veranlassen.

2. Bodenordnende MaBnahmen
Die Aufteilung der Grundstiicke wird privatrechtlich geregelt.

10. Kartengrundlage

Es wurde die vom Amt for Digitalisierung, Breitband und Vermessung zur Verfgung gestellte amtliche digitale
Flurkarte verwendet.
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Umweltbericht

1.  Einleitung

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Pforzen méchte am stdwestlichen Ortsausgang die Siedlungsfléiche mit einem Misch- bzw. Wohn-
gebiet entwickeln. Hierfor liegt der Gemeinde ein Bebauungskonzept vor. Zwei- bis dreigeschossige Flachdach-
bauten sollen, in drei Reihen aufgeteilt, ca. 16 Baukérper erhalten. Hierzu ist auf Teilen des Gebietes mit einer
Flache von ca. 1,3 ha neues Baurecht zu schaffen. So kann fir kleinere Gewebebetriebe und Wohnungssuchen-
de eine Unterbringung geschaffen werden. Die bisher intensiv durch die Gérinerei bewirtschafteten Flachen wer-
den hierzu mit einer ErschlieBung versehen, die drei Bauzeilen, parallel zur B16 verlaufend, und den Bestands-
bau anbindet. Die bisherige Darstellung von Flache for die Landwirtschaft / Gérinerei wird durch eine Wohn-
(0,54 ha) und eine Mischbauflache (0,73 ha) ersetzt. Fir Freizeitfléichen wie einen Spielplatz sind ca. 200 m?
vorgesehen. Das Gebiet wird mit ffentlichen und privaten Griinfléchen umgeben, die feils im Bereich eines be-
stehenden Hochwasserdammes liegen. Wegen der notwendigen Anderungen in der Fléchendarstellung wird
parallel zum Bebauungsplan daher auch die Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt.

1:2. Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgeleaten Ziele des Umweltschutzes
und ihrer Bericksichtigung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstel-
len. Dieser enthélt Angaben zu Schutzgiitern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berihrt wer-
den. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
bzw. auf andere Schutzgiter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprift
und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmanahmen gemacht. Dies geschieht im Rah-
men des gegenstindlichen Bebauungsplanverfahrens. Entsprechend der Ausfihrungen der héheren Planungs-
ebene wird im allgemein landlichen Raum in Anbindung an die bestehende Ortslage zur Sicherung der lokalen
Wirtschafts- und Erwerbsstruktur ein Gebiet fir die Unterbringung von Gewerbebetrieben und Wohnbau entwi-
ckelt. Die mégliche Betroffenheit von geschitzten Arten wird im Zuge der Aufstellung berprift und die Ergebnis-
se in die Planung eingestellt.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfihrung
der Planung

Die Beurteilung erfolgt verbal-argumentativ mit dreistufiger Bewertung der Eingriffserheblichkeit (gering, mittel
und hoch). Erhebliche negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Im Bestand befinden sich bereits Geb&ude im Plangebiet. Ca. 0,13 ha an Bestandsgebéuden (Gértnerei, Ge-
wéchshaus, Halle) sind abzureiien und inklusive Fundamenten zu entfernen. Das Haus Kemptener Strafe Nr. 13
mit ca. 210 m2 Grundflache bleibt erhalten.

Unbelastetes Material des Abbruchs kann ggf. zum Wiedereinbau fir die Gebaudegriindung eingesetzt werden.

2.1. Schutzgut Boden

Beschreibung: Der Flusslauf der Wertach hat hier vorwiegend Flussschotter abgelagert. Proximal zum Gewasser
herrschen Auensedimente vor. Die Kalkpaternia des lehmig-sandigen Bodens bestehen aus Carbonatischem
Feinsand bis -schluff, enthalten aber auch Carbonatsand- bis -kiesanteile (Postglazialerrasse).

Vorsorgender Bodenschutz:

Nach der Empfehlung fur das Schutzgut Boden geméB Leitfaden "Schutzgut Boden in der Planung" (bayerisches
Landesamt for Umwelt, LIU2003) werden die Faktoren beschrieben und bewertet.

Die Einstufung erfolgt mit Hilfe der Bodenschétzungskarte (Gronlandschétzung 46-39) / Ubersichisbodenkarte
(IS I 2). Temperatur im Jahresdurchschnitt: 7,5°C

Bewertung fur den Standort der Planung fir die natiirlichen Bodenfunktionen:

Standortpotential fur die natiirliche Vegetation und Lebensréume = 3, regional

Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen = 3-4

Rickhaltevermdgen des Bodens fur wasserlasliche Stoffe = n/a

Rickhaltevermégen fir Schwermetalle =2

Ruckhaltevermégen fir versauernd wirkende Eintrége = n/a (hoher Carbonatgehalt)

Ertragsfahigkeit = 2-3

Archiv for Natur- und Kulturgeschichte = eher niedrig (rege rezente Uberpragung, kaum Ton-Lagen)
Erosionsanfdlligkeit = n/a, (gering)

Im Mittel ist die Bewertung 2-3 zu treffen, also eine geringe bis mittlere Schutzwirdigkeit
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Auswirkungen: Der Aushub und die Befahrung bei Bauvorgéngen veréindert die Oberbodenstruktur. Durch die
Anlage von Gebéuden und StraBen werden zusétzlich Flachen versiegelt. Durch die zu erwartende Nutzung
durch der Gewerbebetriebe féllt die Versiegelung etwas héher aus. Die verdichtete Bauweise im Wohnteil (GRZ
< 0,35) sichert mit der umfangreichen Durchgrinung dennoch eine insgesamt niedrige Versiegelung. Geeigne-
te Mafinahmen kénnen die Auswirkungen weiter reduzieren (z.B. Dachbegriinung, s.u.)

Ergebnis: Die Versiegelung fihrt zu Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit dieses Schutzgutes.

2.2. Schutzgut Wasser

Beschreibung: Das Gebiet liegt hinter Hochwasserschutzmafinahmen. Diese werden an die gegenstandliche Pla-
nung angepasst. Die Fléchen werden derzeit durch eine Gérinerei mit regelméBigem Fruchtwechsel, Dingung
und Wasserung bewirtschaftet. Der Untergrund wird als méBig durchléssig eingeschétzt. Die Béden zeigen gute
Wasserverhdiltnisse. Der Grundwasserflurabstand ist ausreichend.

Auswirkungen: Durch die Bautdtigkeit besteht nur eine gewisse Gefahr fir den Eintrag von Schadstoffen in das
Grundwasser. Grofiflachiger Bodenaustausch wird voraussichtlich nicht nétig sein. Durch die Versiegelung mit
Gebduden wird die fléchige Versickerung erschwert. Bei ordnungsgeméBem Betrieb sind Geféhrdungen des
Grundwassers unwahrscheinlich. Es wurden MaBnahmen zur Anpassung und Erhaltung des Hochwasserschutz-
dammes getroffen, ebenso zur Versickerung eines 30-jéhrigen Starkregenereignisses. Auch Vorkehrungen fir
noch stéarkere Regenereignisse wurden getroffen. Details dazu finden sich in Satzung und Begrindung des ge-
gensténdlichen Bebauungsplanes.

Ergebnis: Das Schutzgut Wasser wird mit geringer Erheblichkeit beeinflusst.

2.3. Schutzgut Luft und Lokalklima

Beschreibung: Die Betriebsflachen der Gértnerei sind nur unwesentlich an der Kaltluftentstehung beteiligt. Land-
wirtschaftliche Immissionen sind typisch. Frischluftschneisen sind durch die Bestandsnutzung bereits betroffen.
Die Immissionen des Verkehrs auf der B 16 wirken zudem auf das Gebiet.

Auswirkungen: Abgasausstof3 der Baufahrzeuge sowie Staubentwicklung bei der Baustellentétigkeit wird auftre-
ten. Die Heizungsanlagen und Verkehrsfrequentierung werden unwesentlich die Emissionen im Bereich erhéhen.
Durch die Nutzung werden diese Emissionen andavern. Emissionen der Landwirtschaft auf den nérdlichen Fel-
dern wirken auf den Bereich, diese sind zu dulden. Wohnnutzung ist in der der B16 am néchsten gelegenen
Bauzeile nicht zuldssig.

Ergebnis: Insgesamt ist wegen der Verkehrsimmissionen von einer mittleren Beeintréchtigung dieses Schutzgutes
auszugehen.

2.4, hutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Bedingt durch die intensive Nutzung durch die Gartnerei (Dunger, Pflanzenschutzmittel, steter
Wechsel der Bepflanzung) gibt es nahezu keine natirliche Vegetation mehr. Von Dauerunterkiinften von Tieren
ist nicht auszugehen.

Auswirkungen: Durch Bauarbeiten wird es zu Stérungen von Tier- und Pflanzenwelt im Umfeld kommen. Durch
die grinordnerischen MaBnahmen entlang der Verkehrswege und gértnerische Pflege der Grunfléchen wird die
Diversitat und die Nischenverfigbarkeit gegeniber dem Ist-Zustand erhdht. Die Eingrinungsbereiche von Sid-
westen bis Nordosten werden ruhigere Habitate bieten als die bisherigen Betriebsfléchen.

Ergebnis: Die Lebensraumqualitét for Flora und Fauna wird nicht verschlechtert. Die Erheblichkeit ist als gering
einzustufen.

2.5. Schutzgut Mensch (Erholung und Lérm)

Beschreibung: Das Gebiet liegt in direkter Anbindung an die Mischbauflachen des Ortsbereiches Pforzen direkt
an der B16. Es wird deswegen nicht zur Naherholung genutzt. Der Verkehrslarm der B 16 wirkt auf das Gebiet
(11.412 Kfz, davon 327 Lkw, Verkehrsdatenerhebung 2015).

Auswirkungen: Wahrend der Bauzeit ist mit erhéhter Frequenz von Baustellenverkehr und daher Schmutz zu
rechnen. Durch die Ansiedelung von Gewerbebetrieben im Gebiet sind gegeniber der bestehenden Situation
keine signifikanten Verschlechterungen hinsichilich des Schutzguts erwartet. Es ist ein Schallgutachten zu erstel-
len. Zum Schutz gegen schadliche Larmauswirkungen wird der Bereich gegliedert und die Wohnbebauung mit
Mischbebauung und gewerblichen Bauten gegen den Lérm der B16 abgeschirmt. Auch die auf der anderen
StraBenseite dargestellte, jedoch noch nicht entwickelte, gewerbliche Baufléche ist so beachtet.

Ergebnis: Der Mensch erféhrt hinsichtlich Erholung eine geringe und des Lérms eine mittlere Erheblichkeit der
Auswirkung.
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2.6. Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Das Baugebiet schlieBt an die Orislage Pforzen an. Im stdlichen Anschluss folgen hinter dem
Hochwasserdamm die Auwdélder der Wertach. Der Betrieb sorgt derzeit mit seinen Schulen fir Jungb&ume und
Stauden fur eine stets wechselnde Grinanlage im Oriseingangsbereich. Nach Anlage 15.3 des Landschaftspfle-
gerischen Begleitplans handelt es sich wegen der Belastung durch Gewerbe und Strafien um ein Gebiet geringer
Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit.

Auswirkung: Wahrend der Bauzeit sind Arbeitsgeréte und -maschinen sowie Rohbauten zu sehen. Sobald die
Flachen bebaut sind, wird sich der Bereich baulich an die bestehende Siedlungslage anfugen. Eine Eingriinung
auf offentlichem Grund ist nach Norden und Osten vorgesehen.

Ergebnis: Das Schutzgut Landschaft erféhrt eine geringe Beeintrachtigung.

2.7. Schutzaut Kultur und Sachaiiter

Beschreibung: Es sind keine Bau- oder Bodendenkmaler im Bereich bekannt. Die carbonatischen Fluss-Sedi-

mente holozaner Schittung mit nur geringem Ton-Anteil deuten auf nur schlechte Eignung als naturhistorisches
Archiv hin.

Auswirkung: Durch die Entwicklung des Gebietes ist nicht von einer Betroffenheit von Denkmdlern auszugehen.

Fiur den Fall, dass bei Bautatigkeiten Denkmadler aufgeschlossen werden, ist in der Satzung auf Art 8 Abs. 1-2
DSchG hingewiesen.

Ergebnis: Das Schutzgut erfahrt Auswirkungen geringer Erheblichkeit.
2.8. Wechselwirkungen der Schutzgiter

Hochwassereinflisse kénnen zu starken Verdnderungen bei Bodenzusammensefzung, wie auch in der Fauna der
Auen fuhren. Solange die HochwasserschutzmaBBnahmen wirksam sind, ist dies jedoch nicht zu erwarten.

3. Prognose tber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit Aufgabe der Gartnerei verbleiben im Plangebiet ein Wohnhaus und Reste der Betriebsbauten, die vor einer
weiteren Nutzung entfernt werden misssen. Die Pflanzungen aus den Schulen fir die Gewéchse der Gértnerei
entfallen. Voraussichtlich wird der Bereich daraufhin nur als Grasland genutzt. Damit einher gehen intensive
Nutzungsformen mit starker anthropogener Pragung (héufige Mahd, Gille-Dingung). Die Eingrinung des Oris-
randes entféllt und die 6kologische Nischenverfogbarkeit sinkt.

4, Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1. Vermeidung und Verringerung

4.1.1. Schutzaut Boden und Wasser

Die Versiegelung wird durch die Festsetzungen fir wassergebundene Zufahrten und die Begrenzung der Uber-
baubaren Flache (inklusive Stellplatze) gering gehalten. Ein fachgerechter Umgang mit Aushub hilft, die Auswir-
kungen der Bautdtigkeiten gering zu halten. Der flachigen Versickerung ist der Vorzug zu geben. Die grinordne-
rische Pflege sorgt fir Bodenlockerung und Verdunstungsschutz, die Bodenqualitét und Wasserhaushalt des Ge-
bietes begunstigen. Mit Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Der bestehende Hochwasserdamm wird
erhalten.

4.1.2. Schutzgut Luft und Lokalklima

Die Gemeinde befirwortet die Nutzung von Solarenergie und erméglicht damit reduzierten Ausstof3 von Fein-
staub und Klimagasen. Durch die Dachbegriinung wird ein Klimabeitrag geleistet. Pflanzbeete fur Kletterpflanzen
vor den Hausfassaden verbessern das Kleinklima der Gebéude. Die Bauten sind so angeordnet, dass Luftstréme
weiterhin mit niedrigem Widerstand flieBen kénnen. Die Immissionen durch die Landwirtschaft sind zu dulden.

4.1.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die grunordnerischen MaBnahmen sieht, wo nicht durch Geb&ude oder Verkehrsflachen benétigt, begrinte Be-
reiche vor. Straenbegleitend kénnen Begleitbéume gepflanzt werden. Die Eingrinung auf éffentlichem Grund
sowie die privaten Grinflachen und auch Bdume im Gebiet erméglichen Ruheplétze fur Végel, KleinsGuger und
Insekten und verbessern die Wertigkeit dieser Flache.
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4.1.4. Schutzaut Mensch (Erholung und Lérm)

Das Gebiet wurde zum Schutz der Wohnbauten so aufgeteilt, dass die Gewerbebauten entlang der B16 einen
Schallriegel fir die Hinterlieger bilden. Eine schalltechnische Untersuchung fir die exakte Ausarbeitung wurde
beauftragt. Fur die Anlieger wird eine Freizeitflache zur Naherholung vorgesehen.

4.1.5. Schutzgut Landschaft

Es werden fur die Gebdude gestalterische Festsetzungen getroffen, die diese in das typische Oris- und Land-
schaftsbild einfugen sollen. Die ErschlieBungsstraBBe und die Baufelder an sich liegen niedriger als die Strafle,
wodurch die Héhenentwicklung der Gebdude weniger in Erscheinung tritt. Begriinung der Flachdécher und Fas-
saden verbessert die landschaftliche Einbindung weiter. Die Grinflachen nach Nordosten und Osten sorgen fiir
eine bessere Einbindung der Siedlungsfléchen ins Landschaftsbild.

4.1.6. Schutzgut Kultur und Sachagiter

Fir den Fall des Auffindens von Denkmélern ist auf das Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

4.2. Ausgleich

Der Ausgangszustand des Plangebiefes ist stark anthropogen geprégt. Stete Wechsel von Pflanzungen in den
Beeten der Gartnerei und die Betriebsabléufe bilden ein beschrénkt diverses Kultur-Griin mit vorversiegelten Be-
reichen. Arten und Lebensréume sind wegen des Erwerbsgartenbaus mit geringer Bedeutung (oberer Wert) anzu-
setzen. Hinsichilich des Bodens (nur regional bedeutsame Béden mittlerer Ertragsféhigkeit) ist wegen der feils
vorhandenen Vorversiegelung durch Betriebsgeb&ude eine mitilere Bedeutung (unterer Wer) zuzuordnen. Zum
Wasser ist wegen der Néhe zu den Auen der untere Wert der mittleren Bewertungskategorie erreicht. Fir Klima /
Luft ist der obere Wert der unteren Bedeutungseinstufung zu ermitteln. Das Gebiet hat nur einen geringen Ein-
fluss auf die Wahrnehmung innerhalb des Landschafisbildes (oberer Werd).

Daher wird fur den Eingriffsbereich die Kategorie | (oberer Wert) herangezogen.

Insgesamt sind die Bauflachen im Plangebiet 12.314 m2 grof} (Geltungsbereich von 21.841 m2 — 3323 m? (4f-
fentliche Gronflache) — 177 m? (Spielplatz) — 6027 m? (ffentliche Verkehrsflachen). Im gesamten Plangebiet
sind maximal 4190 m? bebaubare Grundflache zuléssig. Bei voller Ausnutzung dieser Werte ergibt sich eine be-
baute Grundfléchenzahl von 0,34. Damit handelt es sich im Gebiet um einen niedrigen bis mittleren Versiege-
lungsgrad.

Als auszugleichender Bereich wird das gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes mit Ausnahme der nicht verén-
derten &ffentlichen Grinfléichen im Bereich des Hochwasserdammes sowie der bestehenden Bereiche der Bun-
desstrafle 16 / Kemptener Strafie gewertet, siehe untenstehende Abbildung . Dies ergeben 16.895 m2. Die Ein-
griffsschwere ist insgesamt einem niedrigen bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zuzuordnen (da die
Bebauung einer Grundflachenzahl von ca. 0,34 entspricht, s. 0.)
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Abbildung 5: Ermitllung der Eingriffsflache (rote, tiberkreuzte Schraffur). Diese umfasst das neve Bauland mit den zu verén-
demnden Teilen der Kemptener Strale sowie den aufzuschiittenden Teil des Hochwasserdammes, unmaBstablich

Es ergibt sich das Feld B1 — Gebiet mit geringer Bedeutung und mittlerem Versiegelungsgrad. Aufgrund der vor-
genannten MinimierungsmaBnahmen und der Vorversiegelung wird aus dem méglichen Spektrum vom 0,2 -
0,5 der untere Wert 0,3 gewdhlt.

Fur den Eingriffsbereich wird der Ausgleichsfaktor von 0,3 angesetzt. Die Eingriffsfléiche wird mit 1,69 ha ange-
setzt. Dies ergibt 0,51 ha (5.069 m?) an Ausgleichsbedarf.

Ein Teil des Ausgleiches wird auf einer Teilflache mit 1.751 m?2 der Fl. Nr. 229/4, Gemarkung Ingenried, reali-
siert. Dort soll eine Streuobstwiese entwickelt werden. Dazu erfolgt Gehdlzpflanzung von Apfel- und Birnbau-
men, dazu soll die Flache als Extensivgrinland ausgebildet werden mit Aushagerung fir vier Jahre, mit vier
Schnitten pro Jahr, dem ersten Schnitt Anfang Mai und Abtransport des Mahdgutes. Auf Streifen im Plangebiet
erfolgt eine Anreicherung durch Ansaat mit geeignetem Regiosaatgut.

Die Ubrigen 3.315 m2 werden aus bestehenden Okofléchen der Gemeinde auf den Fl. Nrn. 228/0 und 229/6,
beide Gemarkung Ingenried, abgebucht. Auf diesen Flachen wurde am benachbarten Bachlauf Stauwehre an-
gelegt, um den Wasserstand anzuheben. Entwicklungsziel ist der Erhalt und die Verbesserung der Feuchtwiesen-
struktur.

5. Alternative Planungsméalichkeiten

Auf Grund dem mit der Betriebsaufgabe verbundenen, konkret vorliegenden Entwicklungskonzeptes gibt es kei-
ne anderen Alternativen for die Entwicklung dieses Vorhabens.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Schutzgiiter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etc.), sowie die Schwere und Kompensationstahigkeit der
Eingriffe in diese werden verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering,
mittel und schwer. Hierfor wurden die einschlagigen Gesetze, Regional- und Landespléne, sowie Leitfiden her-
angezogen.

Fur die Bewertung der Schutzgiter wurden kartographische Daten zu Geologie und Bodenkunde, Denkmal-, Ar-
ten-, Biotop- und Landschaftsschutz des Landes Bayern verwendet.

7 MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Die Gemeinde ist nach § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt aufgrund der
Durchfuhrung dieser Bauleitplanung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen frishzei-
tig zu erkennen und geeignete MafBinahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen. Dies betrifft nicht nur negative, er-
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heblich zu bewertende Auswirkungen, sondern auch positive Auswirkungen. Die Gemeinde wird nach 5 Jahren
eine Uberprifung vornehmen.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Hinter einer Zeile von Gewerbebauten soll Misch- bzw. schlieBlich Wohnnutzung sudlich der Kemptener StraBe
stattfinden. Im Bereich der ehemaligen Gérinerei wird daher auf ca. 1,3 ha neues Baurecht geschaffen. Zur bes-
seren Einbindung in die Landschaft wird das niedriger liegende Gelande genutzt und es werden Flachdach- und
Fassadenbegriinungen eingesetzt. Der konzipierte Hochwasserschutz wird beibehalten, in teilen angepasst und
ins Eingrinungskonzept mit einbezogen.

Die naturschutzfachlich nur bedingt wertvollen Flichen erfahren, trotz Aufwertungs- bzw. Minderungsmafnah-
men einen Eingriff, der auszugleichen ist. Dieser wird voraussichtlich extern bereitgestellt. Die Absprachen hierzu,
wie auch Gutachten (z.B. Immissionsschutz, Baugrund und Artenschutz, efc.) werden nach Edorderlichkeit im
Verfahrensverlauf erstellt und in die Planung eingestellt.

Tabellarisch sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter im Folgenden dargestellt:

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Ergebnis
Boden mittel gering gering gering
Wasser gering mittel gering gering
Klima / Luft gering gering gering gering
Tiere / Pflanzen gering gering gering gering
Mensch (Erholung) gering gering gering_ gering
Larm mittel gering mittel mittel
Landschaft mittel gering gering _ gering
Kultur- / Sachgiter gering gering gering gering
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