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Gemeinde Pforzen Landkreis Osfallgéu
Bebauungsplan ,Hammerschmiede”

Satzung der Gemeinde Pforzen

for den Bebauungsplan ,Hammerschmiede”
mit integriertem Grinordnungsplan

Aufgrund
e der8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),
der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),
der 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenvorordnung — PlanZV),
e des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

in der jeweils giltigen Fassung erlasst die Gemeinde Pforzen folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im zur Gemeinde Pforzen gehérenden Gemeindeteil Hammer-
schmiede.

Das Plangebiet wird durch die in Nord-Sid-Richtung verlaufende Bundesstrale B 16 geteilt. Diese liegt im Plan-
gebiet auf den Grundstiicken mit den FI. Nrn. 3149/1 und 1823/6, von denen Teilflichen Teil des Geltungsbe-
reiches sind. Das Plangebiet westlich der B 16 beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF) der Grundstiicke
mit den FI. Nrn. 2266 (TF), 2266/5, 2266/4 (TF, Verkehrsflache), 2264/1 (Verkehrsflache), 2258/1 (TF, Ried-
graben), 2490 (TF), 2258 (TF), 2256/1 (TF), 2256 (TF), 2256/2 (TF, Verkehrsflache), 2256/3 (TF), 2249 (TF),
2264, 2263, 2259, 2265/2, 2265, 2269/6 (StraBe Ziegelring), 2265/5, 2269/5, 2270/2, 2269/4 und 2269
(TF), alle Gemarkung Pforzen. Das Plangebiet stlich der B 16 beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF)
der Grundstiicke mit den Fl. Nrn. 2262 (TF), 2245 (TF, Wasserlauf), 2248 (TF), 2245/1 (Wasserlauf) und
2527/67 (TF, Wasserlauf), alle Gemarkung Pforzen.

Das Plangebiet weist eine GroBe von ca. 6,48 ha auf. MaBgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung und den folgenden textlichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung
vom 06.07.2020 Der Satzung ist eine Begrindung mit Umweltbericht, ebenfalls in der Fassung vom
06.07.2020 beigefugt.

§ 3 Art der baulichen Nutzung
1. Es wird ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festgesetzt.

2. Unfer Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die geméB § 6 Abs. 2 Ziffer 8 BauNVO dlige-
mein zultissigen Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiefs, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind, nicht zuléssig sind.

3. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemafB § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO auBerhalb der in Ab-
safz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebietes ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

§ 4 MaB der baulichen Nutzung

1. Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Oberbaubare Grundflache, die maximale Zahl der Vollge-
schosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Angaben sind in der Planzeichnung und unter
Tabelle in § 8 Abs. 1 dieser Satzung enthalten.

2. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Safz 2 BauNVO darf angewendet werden. Demnach darf die zuléssige
Grundflache durch die Grundfléchen von Garagen und Stellplétzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

3. Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf vier pro Gebéude beschrénkt.
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8§ 5 Bauwei tellung der Gy rundstisck

1. Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise gemdfl § 22 Abs. 2 BauNVO. Ist die abweichende Bau-
weise gemdB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, kénnen auch Gebdude, die langer als 50 m sind, errichtet
werden. Es sind Einzehduser zuldssig.

2. Die Uberbaubare Fléche wird durch Baugrenzen bzw. Baulinien bestimmt. Fiir Nebengebéude gilt auch die
Abgrenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZV). Garagen und Stellpldtze
kénnen auch auBerhalb von Baugrenzen, Baulinien und der durch Planzeichen Nr. 15.3 markierten Berei-
che errichtet werden.

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):
Geméf § 23 Abs. 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebéudeteile wie bei-
spielsweise Vordach, Dachiberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. iberschritten werden.

3. In der Bebauungsplanzeichnung ist fiir einige Baufelder die Stellung der Gebéude durch die eingetragene
Hauptgebduderichtung festgesetzt; fir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Dachgauben,
Garagen und dgl. kann hiervon abgewichen werden. Dies gilt auch fir Abweichungen zur optimalen Aus-
nutzung der Sonnenenergie auf der Dachfléche. Hierfir kann von der Hauptgebéauderichtung um bis zu
12° abgewichen werden.

§ 6 Garagen/ Stellplétze/ Nebengebéude

1. Garagen und Stellplétze diirfen auch auBBerhalb der durch Baugrenzen, Baulinien oder der durch eine Linie
gemdf Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZV) bestimmten berbaubaren Fléchen errichtet wer-
den. Bei der Bestimmung der Anzahl der Stellplétze gilt die GaStellV.

Als Stellplétze gelten auch Zufahrten zu Garagen, Carports oder sonstigen Uberdachten Stellplétzen, sofern
sie eine Lénge von mindestens 5,50 m aufweisen.

Besucherstellplétze miissen leicht und auf kurzem Weg erreichbar sein.

Garagen mit direkter, von der Verkehrsflache her senkrechter Zufahrt misssen einen Mindestabstand zur
Verkehrsfléche von 5,50 m einhalten.

2. Fur Uberdachte Stellplatze, Garagen und Nebengebéude sind Sattel-, Pult- und begriinte Flachdécher zu-
léssig. Dachbegriinung ist generell zuléssig.

§ 7 Grinordnung

1. Die nicht Gberbauten Fléchen sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen Gehélzen geméf3
der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten.

2. Im nordwestlichen Teil des Plangebietes ist eine private Grinflache mit Bepflanzungsautlagen als Ortsrand-
eingrinung zur Entwicklung einer dreireihigen Heckenstruktur festgesetzt. Diese Flache dient als Ausgleichs-

flache.

3. Im Suden des Plangebietes ist eine private Griinfléche mit Bepflanzungsauflagen als Ortsrandeingriinung
zur Entwicklung einer dreireihigen Heckenstruktur festgesetzt. Diese Flache dient als Ausgleichsfliche.

4. In der Planzeichnung sind zu erhaltende Bédume und Striucher festgesetzt.

Auf den Baugrundstiicken sind pro 400 m? ein Baum der Wuchsklasse 1 oder 2 oder zwei Obstbdume
(Halbstamm) zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sollen heimische Gehdlze verwendet werden.

6. For die vorgenannten EingrinungsmafBnahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdéhlt werden.
Das Forstvermehrungsgutgesetzt (FoVG, “*”) ist zu beachten.
Neben Obstgehélzen kénnen fir die Griinflachen auch folgende Arten ausgewdhlt werden, wobei auf B&u-
me der 1. Wuchsklasse verzichtet wurde:

Baume 1. und 2. Wuchsklasse Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 = 300 cm
Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus* Berg-Ahorn

Quercus robur* Stieleiche

Tilia cordata* Winterlinde

Tilia platiphyllos* Sommerlinde
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Ulmus glabra Bergulme
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium* Vogelkirsche
Betula pendula* Birke
Carpinus betulus* Hainbuche
Obstbdume Stréucher, Mindestqualitét: 2 x v. H. 60 —100 cm
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 Frish Prunus padus Viburnum lantana

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréuchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige
Gehélze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben, wobei ein Anteil von 10 % zuldssig sein soll.

7. Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und
vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen.

8. Anwendung der naturschutzrechlichen Eingriffsregelung
*  Eingriffsflache 8789 m?
« Typ B niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad
¢ Kategorie |
*  Kompensationsfaktor: 0,3 wegen geringer Eingriffsintensitat und Pflanzauflagen
+  Kompensationsbedarf 8789 m2 x 0,3 = 2637 m?2

»  Der Kompensationsbedarf wird innerhalb des Geltungsbereiches durch zwei Kompensationsflache von
1812 m? an der Nordgrenze und 869 m? an der Siidgrenze gem. Planzeichnung abgegolten.

» Die Gestaltung der Kompensationsfléchen erfolgt gem. Planzeichnung: Anlage einer dreireihigen He-
ckenstruktur aus einzelnen Heckenabschnitten, Pflanzraster 1,5 x 1,5 m, Pflanzung versetzt auf Licke,
eingestreute Grofigehélze, Arten und Mindestqualitéten gem. Satzung § § 7 Nr. 6.

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

1. Fir Plangebiet werden nachfolgende Bestimmungen getroffen. Sie werden in der Planzeichnung préziser
festgesetzt.

Gebiet Bauweise | Max. Wandhshe | Max. Firsthéhe | Dachform | Dachneigung Max. Zahl
Vollgeschosse

Plangebiet |E, o/a s. Planeinschrieb

Definition

E = Einzelhausbebauung

o = offene Bauweise

a = abweichende Bauweise, Gebédude langer als 50 m Lange.

SD = Safteldach

PD = Pultdach. Das Pultdach muss an der oberen Dachkante biindig mit der Traufe des Satteldaches des be-
nachbarten Gebé&udes abschlieflen.

Wandhéhe = Als MaB fur die Wandhéhe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante RohfuBBboden (OK
RFB) im Erdgeschoss bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verléngerung der Aufenwand.
Die OK RFB darf maximal 0,40 m tber dem natiirlichen Gelénde liegen. Als natiirliches Gelénde
gilt der Durchschnitt der natirlichen Geléndehéhen, gemessen an den Eckpunkten des Gebéudes.

Firsthéhe = Als MaB fur die Firsthdhe gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohfulboden (OK RFB) im
Erdgeschoss bis Oberkante First. Die OK RFB darf maximal 0,40 m Uber dem natirlichen Geléande
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liegen. Als natirliches Gelénde gilt der Durchschnitt der natirlichen Geléindehéhen, gemessen an
den Eckpunkten des Gebéaudes.
| = maximal ein Geschoss

I+D = maximal zwei Geschosse, wobei das Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist

I+IID = maximal drei Geschosse, wobei die zwei oberen Geschosse als Dachgeschoss auszubilden sind
Il = maximal zwei Geschosse

II+D =  maximal drei Geschosse, wobei das zweite Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist
I+1ID =  maximal vier Geschosse, wobei die zwei oberen Geschosse als Dachgeschoss auszubilden sind

2. Bei Gebauden und Gebéudeteilen, fir die Satteldécher vorgeschrieben sind, gilt fir die Dachaufbauten:
- Quergiebel und Gauben sind zuléssig.
- Negative Dacheinschnitte gleich welcher Form sind nicht zuléssig.
- Dachubersténde betragen bei Hauptgeb&uden mindestens 0,50 m; bei Garagen mind. 0,30 m.

3. Farben fir die Dachdeckung:

Als Farbe fir Dachplatten sind nur ziegelrote bis rotbraune oder anthrazitgraue Téne zul@ssig.

Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnen-
energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

4. Fassaden:
Gestaltung der AuBBenfassaden mit Putz bzw. Holzverkleidung. Blechverkleidungen sind nur an untergeord-
neten Bauteilen (Kamin/Gauben) zugelassen. Grelle Farben (auBer Weif}) sind unzul@ssig bzw. auf begrenz-
te Fassadenbereiche zu reduzieren. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind bis zu 50 % der gesamten
Fassaden des jeweiligen Gebé&udes in Farben zuléssig, die fir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie
(Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) tblich bzw. erforderlich sind.

5.  Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m (gemessen
von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade aufien) zulassig. Sie durfen die Gesamthéhe des zur
Anbringung der Anlage verwendeten Gebdudeteils nicht Gberschreiten und nicht héher als der Dachfirst
sein.

6. Balkone, Erker und Vorbauten sind in Konstruktion und Material auf die Art des Gebdudes abzustimmen
und sind maBstéblich und unaufféllig in die Fassaden einzufigen. Nicht rechteckige Balkone und Vorbau-
ten sind génzlich unzulassig.

§ 9 Einfriedungen/Freiflachengestaltung
1. Es gilt die Abstandsfléchenregelung der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO).

2. Die Hahe der Einfriedungen wird auf maximal 2,10 m begrenzt; der Zaun ist aus Maschendraht oder Stab-
gitter herzustellen. Turen und Tore sind in Material und Bauart auf das Zaunbild abzustimmen. Stacheldraht
ist nicht zuldssig. Der Mindestabstand fur die Einfriedung vom Rand der befestigten Fahrbahn der Kreisstra-
Be muss 1,50 m betragen. Tore und Tiren sind so anzubringen, dass sie nicht zur KreisstraBe hin aufgehen.

3. Einfriedungen, die keine Zaune sind, sind zum &ffentlichen Straenraum hin, soweit sie die Verkehrssicher-
heit nicht beeintréchtigen, bis zu einer maximalen Héhe von 0,80 m ber dem Gelénde zulassig. Hecken
sind von dieser Einschrénkung ausgenommen, soweit sie die Verkehrssicherheit nicht beeintréchtigen. Zau-
ne dirfen in Héhe und Farbgestaltung das Landschaftsbild nicht beeintréchtigen.

Mavuern Uber eine Héhe von 0,40 m Gber dem Gelénde als Einfriedungen sind unzuléssig.
Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freiflachen sind

- optisch zu gliedern und

- in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser- und Kleinlebewesen durchlassig ist (z.B. Trockenmauern
aus Natursteinen, Gabionen etc.) und

- daverhaft zu begrinen.

4. Garageneinfahrten dirfen pro Grundstiick hochstens 6 m breit sein. Der Belag ist moglichst wasserdurch-
lgssig auszufihren, (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster). Das anfallende
Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsfléchen abgeleitet und muss auf dem eigenen Grund-
stick versickert werden.

5. Kfz-Stellplétze sind wassergebunden herzustellen. Auf die Befestigung von Hof- und Parkfléchen, z. B. mit-
tels durchgehenden Asphaltbelags, ist zu verzichten. Fir diese Fléchen ist eine Befestigung bzw. Gestaltung
mit ausreichender Wasserdurchléssigkeit (z. B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, ggf.
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auch sandgeschléammte Kies- oder Schotterdecke oder eine Kombination verschiedener Befestigungsarten)
zu wéhlen.

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

Das natirliche Gelénde ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorha-
bens erforderlichen Maf} geéndert werden. Héhendifferenzen sind durch natirliche Geléndeverzige und
Béschungen innerhalb des jeweils eigenen Grundstiicks auszugleichen; dies ist in entsprechenden Gelén-
dequerschnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Grundsatzlich ist eine Abstimmung mit
dem jeweiligen Nachbarn anzustreben. Die vorgenannten Anforderungen sind auch fiir das Freistellungs-
verfahren geméB BayBO anzuwenden.

Verénderungen der Geléndeoberfléche dirfen nur in dem zur Durchfihrung des Bauvorhabens erforderli-
chen Ausmaf3 ausgefihrt werden.

§ 10 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen durch GréBe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Ors- und Land-
schaftsbild nicht wesentlich stéren, auffallende Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet Verwendung finden.
Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nicht zulassig.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlielich auf die freie Landschaft hin ausgerichtet sind,
sind unzuldssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmennamen und —logos sind mit einer Héhe von
0,80 m zuléssig. |hre Hahenlage ist auf 3,00 m tber dem Gelénde zu beschrénken.

§ 11 Immissionen

Die Betriebszeit von Gewerbebetrieben innerhalb des Planungsgebiets ist mit Ausnahme des Wasserkraftwerks
auf die Zeit zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr beschrankt. Hiervon kann abgewichen werden, wenn nachgewie-
sen wird, dass eine Anlage nachts nachweislich die Anforderungen der TA Larm in der Summe mit der Gbrigen
genehmigten gewerblichen Vorbelastung einhlt.

1.

§ 12 Hinweise und Empfehlungen

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber oder Besitzer des Grundsticks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Lérm-, Geruch- und
Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Flachen ent-
schéadigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der Verkehr mit landwirtschaftlichen
Maschinen.

Denkmalpflege

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht
gemdB 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 Bodendenkmdiler auffindet, ist verpfiichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Figentimer und der
Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leifer der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablouf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten 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.bay-
ern.de oder die zusténdige Untere Denkmalsschutzbehérde.
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3. FFH-Vertraglichkeitsabschatzu ng

Der westlich angrenzende Bereich des FFH-Gebietes wurde von Herrn Dipl.-Ing. Helmut Résel (Landschafts-
architeki) untersucht. Der Bericht vom 13.03.2018 ist als Anlage zum Bebauungsplan aufgefihrt.

4. Hinweise der Kreisbrandinspektion

Beziglich der Bereitstellung der notwendigen Flachen for die Feuerwehr, der offentlichen Verkehrsfléchen,
der Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Markblatt der Kreisbrandinspektion Ostall-
gau hingewiesen. Das Merkblatt ist als Anlage 1 der Begrindung beigefigt.

§ 13 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Hammerschmiede”, bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung und der Be-
grundung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 06.07.2020, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

9% Easll GO
Plorzen, den £ 3. ©10 2l

0

Anlagen:

- Schalltechnische Untersuchung des Biros em plan zum Vorhaben Gemeinde Pforzen, Bebauungsplan ,Ham -
merschmiede”, Bearbeitungsstand 04/2019, Projekt-Nr.: 2019 1216

- FFH-Vertraglichkeitsabschétzung zum Bebauungsplan ,Hammerschmiede”, Gemeinde Pforzen, von Land-
schaftsarchitekt H. Résel, Stand 13.03.2018.

i.d.F. vem 06.07.2020 Seite 7 von 45



Gemeinde Plorzen Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Hammerschmiede”

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Hammerschmiede”

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im zur Gemeinde Pforzen gehérenden Gemeindeteil Hammer-
schmiede.

Das Plangebiet wird durch die in Nord-Sid-Richtung verlaufende Bundesstrafie B 16 geteilt. Diese liegt im Plan-
gebiet auf den Grundstiicken mit den Fl. Nrn. 3149/1 und 1823/6, von denen Teilflachen Teil des Geltungsbe-
reiches sind. Das Plangebiet westlich der B 16 beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF) der Grundstiicke
mit den Fl. Nrn. 2266 (TF), 2266/5, 2266/4 (TF, Verkehrsflache), 2264/1 (Verkehrsflache), 2258/1 (TF, Ried-
graben), 2490 (TF), 2258 (TF), 2256/1 (TF), 2256 (TF), 2256/2 (TF, Verkehrsfléche), 2256/3 (TF), 2249 (TF),
2264, 2263, 2259, 2265/2, 2265, 2269/6 (Stralle Ziegelring), 2265/5, 2269/5, 2270/2, 2269/4 und 2269
(TF), alle Gemarkung Pforzen. Das Plangebiet &stlich der B 16 beinhaltet die Grundstiicke bzw. Teilfléchen (TF)
der Grundstiicke mit den Fl. Nrn. 2262 (TF), 2245 (TF, Wasserlauf), 2248 (TF), 2245/1 (Wasserlauf) und
2527/67 (TF, Wasserlauf), alle Gemarkung Pforzen.

Das Plangebiet weist eine Gréfle von ca. 6,48 ha auf. Die genaue Lage des Plangebietes ist der Bebauungs-
planzeichnung zu entnehmen (siehe auch Abbildung 1).

Abbildung 1: Lageplan der gegenstindlichen Bauleitplanung, unmaBstéblich
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1. Veranlassung

Die Gemeinde Pforzen hat sich entschieden, den Bereich Hammerschmiede planerisch zu erfassen. Das Areal ist
geprégt von ehemaligen Gewerbegebé&uden, einer ehemaligen Gaststétte, Wohnbebauung und ehemaligen Be-
triebsleiterwohnungen. Die Gemeinde hat sich sehr umfassend mit dem Gebé&udebestand befasst. Der Bereich
soll nun Uberplant werden, um einerseits den Bestand zu sichern, andererseits im vertretbaren Umfang Nachver-
dichtung oder die Ansiedlung weiterer Mischnutzungen zu erméglichen.

Die Gemeinde méchte zudem eine landschaftsvertrégliche Entwicklung des Ortsteils Hammerschmiede bewirken
und mit Bepflanzungen den bestehenden Ortsrand stérken.

2. Planungsrechtliche Voraussetzunaen

2.1. Regionalplan / Landesentwicklungsprogramm

Gemaf § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) und im Regionalplan der Region Allgau 16 (RP 16) dargelegt.

Pforzen gehort hinsichtlich der Gebietskategorie geméf} LEP 2013 zum ,Allgemeinen léndlichen Raum” und ge-
mdfB RP 16 zum ,Stadt- und Umlandbereich im léndlichen Raum”. Gemafl 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).

Westlich des Plangebietes grenzt geméB Regionalplan Allgéu das Vorranggebiet fir sonstige Bodenschétze Nr.
15forTonan (RP 16 B 112.3.3.2 (2)i. V. m. RP 16 Karte 2 Siedlung und Versorgung). Ebenso grenzt das Vor-
behaltsgebiet fir sonstige Bodenschétze Nr. 215 fur Tonan (RP 16 B 11 2.3.3.4 (Z) i. V. m. RP 16 Karte 2 Sied-
lung und Versorgung).

Ostlich des Plangebietes grenzt geméB Regionalplan Allgéu das Vorranggebiet zur Sicherung des Hochwasser-
abflusses und -rickhaltes H 25 an (RP 16 B13.3.1 (Z)i. V. m. RP 16 Karte 2 Siedlung und Versorgung).

Das Plangebiet wie auch der ganze Oristeil Hammerschmiede wird ringsum vom landschaftlichen Vorbehaltsge-
biet Nr. 3 ,Wertachtal nérdlich und Hangbereiche westlich Kaufbeuren” umschlossen (RP 16 B 12.1 (Z)i. V. m.
RP 16 Karte 3 Natur und Landschaft).

Zu landschaftlichen Vorbehaltsgebieten ist in der Begriindung des RP 16 vermerkt:

LZur Erhaltung charakteristischer Landschaftsbereiche, deren Nutzung, Eigenart, Vielfalt und Struktur fir den
Naturhaushalt, die Landschaftspflege, das Landschaftsbild sowie fir die Erholungsnufzung von besonderer
Bedeutung sind, ist es erforderlich, geeignete landschafiliche Vorbehalisgebiete auszuweisen. Hierbei ist auch
die ékologische Bedeutung dieser Bereiche (iber Naturraum- und Regionsgrenzen hinaus zu beriicksichtigen.
Bei der Abwégung mit anderen Nutzungsanspriichen kommt in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten den Be-
langen von Naturschuiz und Landschafispflege besonderes Gewicht zu. Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
sind jedoch keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes und haben auch keine vergleichbare Funk-
tion. Eine ordnungsgemdBe land- und forstwirtschaftliche Bodennutzung ist von den landschaftlichen Vorbe-
haltsgebieten generell nicht betroffen, d.h. es ergeben sich fir die Land- und Forstwirtschaft keine iber die
bestehenden gesetzlichen Anforderungen hinausgehenden zusdtzlichen Beschrénkungen.”

Zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr 3 Wertachtal nérdlich und Hangbereiche westlich Kaufbeuren steht in
der Begriindung des RP 16:

Die bedeutendsten Strukturen des Okosystems Wertachtal sind die schutzwiirdigen Reste des einst breiten Au-
waldsaumes mit seinen Altwasserfragmenten, die Schilfzonen der Stauseen sowie die noch ungestauten
Flussabschnitte. Besonders erhaltenswert sind auch die Bachoberldufe in Verbindung mit Feuchtbiotopen und
vielféltigen Mischwaldbesténden. Die Hangbereiche zwischen Kaufbeuren und Irsee spielen fir die Erho-
lungsnutzung eine erhebliche Rolle. Ihr besonderer Reiz liegt in den zahlreichen Quellzonen, Béchen und der
Vielfalt der Waldbilder. Das ausgedehnte Waldgebiet ist in seiner Gesamtheit als ruhiges Erholungsgebiet er-
haltungswiirdig.

In den Wertachauen wdre aus Griinden des Arfenschutzes und der Pflege des Landschaftsbildes die Reakti-
vierung von Altwdssern und ehemaligen Flutrinnen und die ékologische Aufwerfung beeintréchtigter Au-
waldabschnitte sowie die Wiederherstellung eines durchgehenden Auwaldbandes von Bedeutung.

Bei der weiteren Entwicklung wdren zur Férderung der wechselfeuchten Auwaldzonen und um generell der
Flussdynamik wieder mehr Raum zu geben auch periodische Uberflutungen zu erwégen.

GeméB RP 16 Karte 3 Natur und Landschatt ist das Siedlungsgebiet der Hammerschmiede vom landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet freigehalten.
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Dennoch kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschafispflege in der Planung ein besonderes Ge-
wicht zu. Dem wird Rechnung getragen, indem durch die gegenstandliche Bauleitplanung einerseits Ersatzbau-
ten fur bestehende Gebaude méglich sind. Andererseits werden zwar zusétzliche Bauten erméglicht. Diese die-
nen aber Gberwiegend der Nachverdichtung. Durch den Erhalt der Baume im Westen und Norden wird zudem
die Wahrung des Landschaftsbildes gewdhrleistet.

Diese Elemente der Planung finden ihre Entsprechung in den Zielen (Z) und Grundsétzen (G) von Landesent-
wicklungsprogramm und Regionalplan.

2.1.1. Londesentwicklungsprogramm (LEP 2013)

1. Grundlagen und Herausforderungen der rédumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1.1. (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stér-
ken und Potenziale der Teilréume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberérilich raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

{G) Hiertiir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeits -
plétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern geschaffen oder er-
halten werden.

1.2.2. (Z) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilr&umen, die besonders vom demogra-
phischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBinahmen die Méglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fiir Kinder, Ju-
gendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und dltere Menschen
genufzt werden.

1.4.1. (G) Die rdumliche Weftbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher Standortqualitéten in wirt-
schaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um
Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur
2.2.1 (G) Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenden unterschiedlichen raumordnerischen Edordernissen
der Teilréume soll Rechnung getragen werden.

(Z) Hierzu werden folgende Gebietskategorien festgelegt:
- Landlicher Raum, untergliedert in

a) allgemeiner léndlicher Raum und

b) léndlicher Raum mit Verdichtungsansétzen,
- Verdichtungsraum.

2.2.2. (G) Die Verdichtungsrdume und der léndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen rédumlichen Ge-
gebenheiten ergénzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewogenen
Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion dls eigenstéindiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
- er seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3. Siedlungsstruktur
3.1 (G) Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten angewendet werden.

3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zul@ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen ver-
mieden werden.

4. Verkehr
4.1.1 (Z) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféhig zu erhalten und durch Aus-, Um- und Neubaumaf-
nahmen nachhaltig zu ergénzen.
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4.2 (G) Das Netz der BundesfernstraBen sowie der Staats- und KommunalstraBen soll leistungsféhig erhalten und be-
darfsgerecht ergénzt werden.

(G) Bei der Weiterentwicklung der StraBeninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen StraBBennetzes bevorzugt
vor dem Neubau erfolgen.

4.4 (G) Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht ergénzt werden,

5. Wirtschaft
5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesandere fiir die leistungsfihigen kleinen und mit-
telsténdischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert
werden.

5.2.1 (Z) In den Regionalplénen sind Vorrang- und Vorbehalisgebiete fiir die Gewinnung von Steinen und Erden fiir den
regionalen und Uberregionalen Bedarf festzulegen.

5.2.2 (G) Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch die Gewinnung von Bodenschéizen sollen so
gering wie moglich gehalten werden.

(G) Abbaugebiete sollen entsprechend einer vorausschauenden Gesamtplanung, soweit méglich Zug um Zug mit
dem Abbaufortschritt, einer Folgefunktion zugefiihrt werden.

{Z) Fir die Vorranggebiete nach 5.2.1 sind in den Regionalplénen Folgefunktionen festzulegen.
7. Freiraumstruktur

7.1.1 (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhalten
und entwickelt werden.

7.1.2 (Z) Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege sind in den Regionalplénen als land-
schafiliche Vorbehaltsgebiete festzulegen.

7.2.5. (G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sollen
- die natiidiche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,
- Riickhalteraume an Gewdssern freigehalten sowie
- Siedlungen vor einem hundertjghrlichen Hochwasser geschiitzt werden.

2.1.2. Regionalplan der Region Allgéu

Al 1 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Bevélkerung zu er-
halten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaBigen Eigenstandigkeit zu starken.

A 12 (2) In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiidiche Lebensgrundlagen soweit als méglich
nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.

All1.7 (G) Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerblicher Wirtschaft sowie Land- und Forst-
wirtschaft anzustreben. Im mittleren und nérdlichen Teil der Region ist der gewerblich-industrielle Bereich méglichst zu
starken.

Al 1.3 (Z) Im Stadt- und Umlandbereich des méglichen Oberzentrums Kaufbeuren soll die Siedlungs- und Wirtschaftsent-
wicklung in einem ausgewogenen Verhdlinis zwischen der Kernstadt und den Umlandgemeinden, insbesondere dem
Kleinzentrum Germaringen/ Westendorf sowie dem Siedlungsschwerpunkt Mauerstetten und der Gemeinde Stéit-
wang erfolgen.

A Il 2.1 (G) Es ist anzustreben, dass die vielféltigen, 8kologisch bedeutsamen Naturréiume der Region in ihren Funkfionen
dauerhaft erhalten und soweit méglich vernetzt werden.

A ll 2.2 (Z) Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgéu, der Bodenseeraum sowie das lller- und Wertachtal
sollen in ihrer 8kologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitéit erhalten bleiben.

ALY (2) Als zentrale Orte der untersten Stufe (Kleinzentren) werden folgende Gemeinden bestimmt, wobei durch Schrég-
strich verbundene Gemeinden Doppelzentren bezeichnen:

Landkreis Ostallgéu (u. a.):
Pforzen/ Rieden

B11.1 (Z) Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaliung und Entwicklung der
Region als Llebens- und Arbeitsraum fiir die dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

(G) Die verschiedenen Landschaftsrdume der Region sind méglichst differenziert und standortgerecht — unter beson-
derer Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Erholung — zu nutzen.

B 11.2 (G) Es ist anzusireben, die fiir die Region charakteristische Mischung aus intensiv genuizten und 6kelogisch ausglei-
chend wirkenden Landschafisteilen sowie die typischen Landschaftsbilder zu erhalten. Weitere Belastungen von Natur
und Landschaft sind moglichst gering zu halten.
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B12.1 (Z) Als landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden bestimmt:

3 Wertachtal nérdlich und Hangbereiche westlich Kaufbeuren

Die Abgrenzung der landschafilichen Vorbehaltsgebiete bestimmt sich nach Karte 3 ,Natur und Landschaft”, die Be-
standteil des Regionalplans ist. Dabei sind Einzelgehéfte, andere bebaute Bereiche sowie geplante Siedlungsgebiete,
die aufgrund ihrer geringen Gréfe aus Mafistabsgriinden kartographisch nicht aus den landschaftlichen Vorbehalts-
gebieten ausgenommen werden kénnen, diesen nicht zuzurechnen.

B12.3.2.5 (G) In den waldarmen Teilréumen insbesondere der Mittelbereiche Kempten (Allgéu), Lindau (Bodensee), Linden-
berg i. Allgéu, Kaufbeuren und Marktoberdorf ist die Erhaltung der vorhandenen Waldflachen und ihre Mehrung an-
zustreben.

B 12.3.2.7 (Z) Flussbegleitende Auwdlder insbesondere an Iller und Wertach sollen hinsichtlich ihres Umfanges und ihrer na-
turnahen Zusammensetzung erhalten und weiterentwickelt werden.

B12.3.2.11 (Z) Die Flusstéler des Voralpenlandes, insbesondere des Lechs, der Wertach und der lller, sollen in ihrer Funktion
als wichtige Lebensrédume und Biotopverbundachsen gestérkt werden, soweit dies aus Griinden des Hochwasser-
schutzes méglich ist. Dabei sollen die naturnahen Bereiche erhalten, die Durchgéngigkeit verbessert und die FlieBge-
wasserdynamik geférdert werden. Von besonderer Bedeutung sind auch die Hangbereiche der genannten Flisse mit
ihrer Standortvielfalt.

B 3.1 (G) Es ist anzustreben, die Méglichkeiten zur Verbesserung des bergebietlichen Wasserhaushalts im Niederschlags-
bereich von lller, Lech und Wertach offen zu halten.

B | 3.3 (Z) Der Hochwasserschutz ist in der ganzen Region zu verbessern; er soll insbesondere an lller, Wertach und Lech so-
wie deren Nebengewdssern den gestiegenen Anforderungen und Sicherheitsbediirfnissen Rechnung tragen.

(2) Die Maglichkeiten der Hochwasserriickhaltung sollen vor allem im Einzugsgebiet der lller, Wertach und des Lechs
durch die Ausweisung von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten ausgeschépft werden. In den Vorranggebieten hat
der Hochwasserschutz gegeniber konkurrierenden Nutzungen Vorrang.

B13.3.1 (Z) Vorranggebiete Hochwasser
Zur Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhaltes werden die nachfolgend aufgefihrten wasserwirtschaftlichen
Vorranggebiete bestimmt.

H 25, Wertach, Gde. Pforzen, Gde. Rieden
Die Lage und Abgrenzung der Vorranggebiete bestimmt sich nach Karte 2 ,Siedlung und Versorgung”, die Bestand-
teil des Regionalplans ist.

Bl 1.1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir die wirtschaffliche Entwicklung — eine Stér-
kung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.

(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplétzen fir Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen und deren Erhalt sowie
die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplétze ist fir die wirtschaftliche Entwicklung der Region von besonderer
Bedeutung.

B 1l 1.2 (Z) Auf die Starkung der mittelstéindischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung
soll hingewirkt werden.

(G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu.

B Il 2.3.1 (G) Die Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft mit mineralischen Bodenschétzen aus heimischen Rohstoff-
vorkommen zu angemessenen Konditionen ist anzustreben. Die zur Deckung des derzeitigen und kiinftigen Bedarfs
benétigten Bodenschétze sind méglichst zu erkunden, zu erschlieBen und gegeniiber anderen raumbedeutsamen Vor-
haben durch Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten zu sichern.

Dabei ist

s in den Vorranggebieten dem Abbau von Bodenschdtzen Vorrang gegeniiber konkurrierenden Nutzungsansprii -
chen einzurdumen,

e innerhalb der Vorbehaltsgebiete bei der Abwigung mit anderen Nutzungsanspriichen der Gewinnung von
oberflachennahen Bodenschdtzen besonderes Gewicht beizumessen.

B Il 2.3.2 (G) Mit den Bodenschdtzen ist méglichst nachhaltig und sparsam umzugehen. Es ist anzustreben, umweltunschéd -
liche Ersatzrohstoffe — soweit geeignet und wirtschaftlich vertretbar — zu verwenden.

B I12.3.3 (Z) Der grofiréumige Abbau von Bodenschétzen soll geordnet und schwerpunktméBig auf folgende Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete konzentriert werden. Deren Lage und Abgrenzung bestimmen sich nach Karte 2 ,Siedlung und Ver-
sorgung”, die Bestandteil des Regionalplans ist.

B Il 2.3.3.2 (Z) Vorraggebiete fir sonstige Bodenschétzen
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Landkreis Ostallgau:
Nr. 15 Gemeinde Pforzen, Hammerschmiede (Ton)

B Il 2.3.3.4 (Z) Vorbehaltsgebiete fiir sonstige Bodenschéize

Landkreis Ostallgau:
Nr. 215 Gemeinde Pforzen, Hammerschmiede (Ton)

BV 1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist entsprechend der
Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

BV 1.2 (Z) In dllen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine iiber die organische
Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zu-
léssig.

BV 1.3 (Z) Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kup-
pen und Oberhangteile von Héhenriicken vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden.

(Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und leer stehende Ge-
béude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

(G) Die Versiegelung von Freifléichen ist méglichst gering zu halten.

(Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufléchen sollen méglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

BV 1.5 (G) Innerdriliche Grinfléchen wie Parkanlagen, Flussbegleitgriin und sonstige bedeutsame Griinstrukturen sind ins-
besondere in den zentralen Orten sowie in den Kur- und Erholungsorten méglichst zu erhalten.

BV 1.7 (Z) Die Stidte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo er-
forderlich — ernevert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschafistypische Dorfstrukturen
und Orisbilder besondere Riicksicht genommen werden.

2.2. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pforzen verfiigt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Im gegenstandlichen Bebauungs-
plan soll das Plangebiet als Dorfgebiet festgesetzt werden. Teils ist das Plangebiet darin bereits als gemischte
Bauflache dargestellt. Im sidlichen und éstlichen Teil des Geltungsbereiches ist teils eine éffentliche Grinfléche
dargestellt, teils Flache fir die Landwirtschaft. In diesem Bereich wird der Flachennutzungsplan im Parallelvertah-
ren gemdf §8 Abs. 3 BauGB gedndert. Damit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Fléchennutzungs-
plan.
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g ey e / h 5 22 L R 5, 3 2
Abbildung 2: Ausschnitt des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Pforzen, unmaBstéblich
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3. Loge und Bestand
3.1. Derzeitige Bebauung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich verschiedene Gebéude. Sie sind in der Planzeich-
nung mit Indexzahlen versehen. Im nachfolgenden sind die einzelnen Geb&ude genauer beschrieben.

Abbildung 3: Geltungsbereich des gegenstindlichen Bebauungsplanes mit Indexzahlen der Gebéude im Plangebiet
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1. Ziegelring 2

Derzeit befindet sich dort ein Geb&udekomplex, bestehend aus einem Wohnhaus mit vier oberirdischen
Geschossen (lI+11D). Daran schlieBt sich ein L-férmiger Anbau an, der oberirdisch aus einem Geschoss
sowie einem Dachraum (4 D) besteht.

Abbildung 4: Ziegelring 2, derzeitiger Bestand

Besagter Anbau wurde mit Datum vom 19.07.1960 als Bauvorhaben ,Biro-Garagenneubau” geneh-
migt (Bauplan-Verzeichnis Nr. 544/60)

Ansicht von Suden M =100

Barnresoy Frees

Abbildung 5: Ziegelring 2, am 19.07.1960 genehmigte, handisch ergénzte Planung, unmafistablich

Bei der Genehmigung findet sich eine héndisch ergénzte Planzeichnung. In der Planung vom
14.11.1960 ist die heute bestehende Planung zu sehen.
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2. Ziegelring 4

Derzeit befindet sich dort ein eingeschossiges Garagengebéude.

Abbildung é: Ziegelring 4, derzeitiger Bestand

Mit Datum vom 05.03.1968 wurde das Bauvorhaben ,Errichtung einer Garage mit Olraum” geneh-
migt (Bauantrag-Verzeichnis-Nr. 27/68). Dabei wurde bewilligt, eine PKW-Garage und einen Olraum
(auf dem obenstehende Foto auf der riickwiértigen Gebéudeseite zu sehen) an das bestehende Gebéu-
de anzubauen.

3 _qu‘g—nm“'nwﬂ "'I e

Abbildung 7: Ziegelring 4, Genehmigung vom 03.05.1968
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3. Ziegelring 5

Derzeitig befindet sich dort ein Haus mit drei Wohnungen. Es besteht aus einem Gebéude mit drei
oberirdischen Stockwerken (lI4D) mit einem stdlich gelegenen, einstéckigen Anbau.

Abbildung 8: Ziegelring 5, derzeitiger Bestand, Blick von Osten

Abbildung 9: Ziegelring 5, derzeitiger Bestand, Blick von Stidwesten

Der sudliche Anbau an das bestehende Birogeb&ude wurde mit Datum vom 20.05.1939 genehmigt.
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Abbildung 10: Ziegelring 5, am 20.05.1939 genehmigter Anbau, unmaBstablich
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4. Ziegelring 6

Fur das Gebé&ude mit der Hausnummer Ziegelring 6 existieren mehrere Genehmigungen:

Mit Datum vom 20.09.1963 wurde das Bauvorhaben ,Erweiterung des Waschraumes, des Bades und
des Mannschaftsraumes” genehmigt. (Bauantrag-Verzeichnis-Nr. 990/63).

Mit Datum vom 19.05.1964 wurde fir das Bauvorhaben ,Wiederaufbau eines Tunnelofenziegelwerkes”
eine Teilbaugenehmigung fur die Herstellung der Fundamente und der Entwésserungsanlage innerhalb
des Gebdudes nach MaB3gabe der Planunterlagen vom 15.04.1964 erteilt. (Bauplan-Verzeichnis-Nr.
519/64, Aktenzeichen BVZ 519/64).

Mit Datum vom 02.03.1967 wurde das Bauvorhaben ,Errichtung eines Tunnelofenziegelwerkes” ge-
nehmigt (Bauplan-Verzeichnis-Nr. 519/64).

Mit Datum vom 07.05.1979 wurde das Bauvorhaben ,Neubau eines Sumpfhauses” genehmigt. (Ak-
tenzeichen 502-602 BVZ-Nr. N 83/79, Bauantrag-Verzeichnis-Nr.: N83/79). Dieses Gebdude hat mitt-
lerweile die Hausnummer Bergwerkstrafie 10, weiter Details siehe unten.

Mit Datum vom 19.02.1988 wurde das Bauvorhaben ,Neubau einer Umschlaghalle” bewilligt (Bauan-
trags-Verzeichnis-Nr. N 965/87, Geschaftszeichen 502-602-2-N 965/87).
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Abbildung 11: Ziegelring 6, am 19.02.1988 genehmigter Neubau einer Umschlaghalle

Der derzeitige Bestand entspricht immer noch weitgehend dem oben abgebildeten Plan.

Abbildung 12: Ziegelring 6, Nordteil, Blick von Osten
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Abbildung 13: Ziegelring 6, Mittelteil, Blick von Osten

Abbildung 14: Ziegelring 6, Stidteil, Blick von Osten

Von der Ansicht in der Planung von 1988 weicht der gegenstandliche Bestand nur minimal ab, etwa in
der Anzahl der LKW-Abladestellen im Mittelteil, des glasernen Giebels oder einzelner Fenster im Stdteil.
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5. Kemptener Strafle 45

Fur das Geb&ude mit der Hausnummer 45 existieren mehrere Genehmigungen:

Mit Datum vom 31.07.1913 wurde das Vorhaben ,Plan zum Neubau des Elektrizitatswerkes Hammer-
schmiede B/ Pforzen” genehmigt. (Bautenverzeichnis Nr. 173/13)

Mit Datum vom 13.11.1917 wurde das Vorhaben ,Erbauung eines Schleifraumes an das Séigewerk des
H. Mart. Fleschhut Hammerschmiede Gemeinde Pforzen” genehmigt. (Bautenverzeichnis Nr. 28/1917)
Im Oktober 1942 wurde das Vorhaben ,Erneuerung des baufélligen Tankholzraumes” genehmigt. Das
genaue Datum auf der Bauplanmappe ist unleserlich. (Bauplan-Verzeichnis-Nr. 195/42).

Mit Datum vom 12.01.1953 wurde das Vorhaben ,Verléingerung der Séigewerkshalle” genehmigt. (Bau-
plan-Verzeichnis-Nr. 203/52)

Mit Datum vom 17.04.1962 wurde das Bauvorhaben ,Vervollsténdigung der vorhandenen Brandmau-
er” genehmigt (Bauplan-Verzeichnis-Nr. 382/62).

Abbildung 16: Kemptener Strafle 45, derzeitiger Bestand, Blick von Siiden
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Bereits in der Planung von 1913 sind in dem Gebdude Wohnréume vorgesehen. Derzeit befindet sich
dort immer noch eine Wohnung.

Mit Datum vom 12.01.1953 wurde das Bauvorhaben ,Verléngerung der Ségewerkshalle” genehmigt.
Der derzeitige Baukérper entspricht noch der damaligen Planung.
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Abbildung 18: Kemptener Strae 45, derzeitiger Bestand, Blick von Westen
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6. Kemptener Strafle 46

Derzeit befindet sich dort das Gebéude der gegenwdrtig ungenutzten Landgaststétte Hammerschmiede.
Es handelt sich um ein Gebé&ude mit zwei oberirdischen Geschossen (I+D).

Abbildung 19: Kemptener Strafle 46, derzeitiger Bestand, Blick von Siden

Mit Datum vom 18.09.1980 wurde das Bauvorhaben ,Neubau einer Gaststétte ,Hammerschmiede’”
genehmigt (Bauantrag-Verzeichnis-Nr. N 852/80, Geschdftszeichen 502-602-2-N 852/80). Darin ist
auch eine Wohnung im Obergeschoss enthalten. Das derzeit bestehende Gebéude stimmt mit der Pla-
nung Uberein.
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Abbildung 21: Kemptener StraBe 46, am 18.09.1980 genehmigtes Vorhaben, Dachgeschoss, unmaBstéblich
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Abbildung 22: Kemptener StraBe 46, am 18.09.1980 genehmigtes Vorhaben, unmaBsiiblich
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7. Kemptener Strafle 51

Derzeit befindet sich dort ein Gebéude mit einer Wohnung. Es handelt sich um ein Geb&ude mit zwei
oberirdischen Stockwerken (1+D).

Abbildung 23: Kemptener Strafle 51, derzeitiger Bestand, Blick von Norden

Beziglich des Bauplanes liegt folgender Brief des Staatsarchives in Augsburg vor:

i.d.F. vom 06.07.2020

Anstserahie AR SISO ENRe T AL hezeny

Martin Fleschhut GmbH & Co, KG

Zicgelring 2

87666 Pforzen

fra it on i st e e e

21 06,2012 StArchiv-A-5051.2-844/112 (O521) S9963 320 26.00.2012

Pforzen, Bauplan Kemptener Strafie $1, Flst. 2248, Ontsteil Hammerschmiede
Anlage(n):
10 Kopien

I Kostenrechnung

Sehr gechrte Frau Hartmann,

im Umschreibheft zum Renovierten Grund k der Steuergemeinde Plorzen ist bei den
Hausnummern 100 und 100 172 folgende BaumaBnahme auf der Plannummer 2248 vermerkt
(RENTAMT KAUFBEUREN KATASTER S. 674 1/6):

"[..] Erbauung cines Wohnhauses mit Werkstitte im 4. Vierweljahr 1937 [..]"

Dias dazugehtirende Messungsverzeichnis 24/1945 ist hier iberliefen (RENTAMT KAUFBEUREN,
MESSUNGSVERZEICHNIS PFORZEN 24/1945; Vortrag 19).

Den entsprechenden Bauplan & wir in der lickenhafien Uberlicferung der Bau-

.

GENEHMIGUNGSAK TEN DES BEZIRKSAMTES KAUFDEUREN nicht auflinden.

Abbildung 24: Schreiben zum Bauplan Kemptener StraBe 51
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Landkreis Ostallgéu

Auf nachfolgendem Lageplan eines Bauvorhabens des benachbarten Hauses Kemptener Strafie 47 ist
das Gebéude bereits als Biro und Werkstatt verzeichnet:

INGENIELR )
: J_:F:;wb—;p:._ﬁm — = AG60 HANS BERKTOLD'
e A U VIR A e A B S R T

CINGENRIED rK&\UFﬁn

£ :uﬂnum.a, ia-s . P Tk A —:_-.’r

Abblldung 25 Lageplan eines Buuvorhubens der benochbar?en Kemptener StraBe
47 aus dem Jahr 1951, unmafBstablich

8. Bergwerkstrafie 1

Derzeit befindet sich dort ein Wohnhaus mit einer Wohneinheit. Es handelt sich um ein Geb&ude mit
drei oberirdischen Geschossen (1+1ID)

i.d.F. vom 06.07.2020

Abbildung 26: Bergwerkstrafle 1, derzeitiger Bestand, Blick von Norden
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10.

Baupldne fir das Gebdude liegen derzeit noch nicht vor.
Bergwerkstrafle 2

Derzeit befindet sich dort ein Uberdachter Stellplatz. Er ist nach Siiden geschlossen und von Norden be-
fahrbar und wird von einem Pultdach bedeckt.

Abbildung 28: Bergwerkstrafle 4 (im Vordergrund) und 2 (im Hintergrund), derzeitiger Bestand, Blick von Westen

Mit Datum vom 16.06.2009 wurde das Bauvorhaben ,Neubau iberdachter Stellplétze zur
Vermietung“genehmigt. (Bauantrags-Verzeichnis-Nr. 7/2009, Aktenzeichen 402-20156/09). Der der-
zeitige Bestand stimmt mit der Planung Uberein.

Bergwerkstrafie 4

Der dortige Bestand &hnelt stark dem in der BergwerkstraBe 2 (s. obenstehende Fotos), ist allerdings et-
was lénger. Das dortige Bauvorhaben ,Neubau Uberdachter Stellplétze zur Vermietung” wurde wie das
dhnliche Vorhaben in der Bergwerkstrafle 2 mit Datum vom 16.06.2009 genehmigt (Bauantrags-Ver-
zeichnis-Nr. 6/2009, Aktenzeichen 402-20157/09).
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11. Bergwerkstrafle 10

Abbildung 29: BergwerkstraBe 10, derzeitiger Bestand, Blick von Stden

Abbildung 30: Bergwerkstrale 10, derzeitiger Bestand, Blick von Westen

Mit Datum vom 07.05.1979 wurde das Bauvorhaben ,Neubau eines Sumpfthauses” genehmigt (Akten-
zeichen 502-602 BVZ-Nr. N 83/79, Bauantrag-Verzeichnis-Nr.: N83/79). Das derzeit bestehende Ge-
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béude entspricht in seinem Ausmaf3 noch weitestgehend dem damals genehmigten Verfahren. (Im
Grundriss der damaligen Planung scheint der Nordpfeil irtimlich eingetragen zu sein. (s. untenstehen-

de Abbildungen))

GRUNDRISS
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b

Abbildung 31: BergwerkstraBe 10, am 07.05.1979 genehmigter Plan, Grundriss
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Abbildung 32: Abbildung 35: Bergwerkstrafie 10, am 07.05.1979 genehmigter Plan, Siidansicht

WESTANSICHT

Abbildung 33: Abbildung 35: Bergwerkstrae 10, am 07.05.1979 genehmigter Plan, Westansicht
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Mit Datum vom 19.12.1990 existiert eine Planung fiir das Bauverhaben ,Nutzungsénderung des ehe-
maligen Sumpthauses der Ziegelei Hammerschmiede in eine Badmintonanlage, mit 6 Feldern, Bistro,
Umkleide und Sauna”. Die Gebdudeausmafle dnderten sich dadurch nicht. Diese Planung wurde reali-
siert, derzeit liegt dafir aber keine Baugenehmigung vor. Es existiert ein Vorbescheid mit Datum vom
17.01.1991.

OBERGESCHOSS
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Abbildung 34: Bergwerkstrale 10, Planung fir Nutzungsénderung des Sumpthauses in eine Badmintonanlage
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Mit Datum vom 05.11.2007 wurde das Bauvorhaben ,Nutzungsénderung: Erweiterung der Badminton-
Halle um einen Dartraum” genehmigt (Bauantrags-Verzeichnis-Nr. 08/07, Aktenzeichen 402-
20365/07). Dafir war kein Anbau nétig, der Dartraum wird in dem bestehenden Baukérper realisiert.
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Abbildung 35: BergwerkstraBe 10, am 05.11.2007 genehmigte Errichtung eines Dartraum

3.2. Natirliche Grundlagen

Das Plangebiet ist gepragt von der vorhandenen Bebauung. Die Grundstiicke im Plangebiet sind bebaut mit
Wohnhéusern, Gewerbegebduden und einer ehemaligen Gaststatte. Hinzu kommen zwei Gberdachte Stell-
plétze for Fahrzeuge im Sidwesten des Plangebietes. Grofites Gebdéude im Plangebiet ist die Anlage des
ehemaligen Ziegelwerkes (Hausnummern Ziegelring 6 und Bergwerkstrafle 10). Dessen 6stlich und siidlich
angrenzender Vorplatz ist grofifléchig versiegelt. Nérdlich der Haupthalle des Hauses mit der Hausnummer
Ziegelring 6 liegt eine Brachflache, die friher bebaut war.

Auch das Umfeld der ehemaligen Gastwirtschaft (Hausnummer Kemptener Strafle 46) sowie die Flache nérd-
lich der bberdachten Stellplétze (Hausnummer Bergwergstrae 2 und 4) sind versiegelt. Dasselbe gilt fur eine
gréfere Flache im &stlichen Teil des Plangebietes zwischen den Wohnhéusern mit den Hausnummern Kemp-
tener Strafle 45, 47 und 51.

Das Umland der Wohngebéude im Plangebiete ist Gberwiegend begriint mit Rasenfléichen, Stréuchern und
Baumbestand. Besonders viele B&ume finden sich nahe der Wertach, an der Straie Ziegelring, auf der riick-

wértigen Seite der ehemaligen Gaststétte und nordwestlich des Gewerbegebdudes des ehemaligen Ziegelei-
werks.,

Bodenverhéltnisse:
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Im Plangebiet finden sich laut der Ubersichisbodenkarte, Mafistab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern die fol-
genden Bodentypen:

*  Fast ausschlieBlich Pseudogley-Braunerde aus Kryolehm bis -schluffton (L&sslehm mit sandiger Beimen-
gung unterschiedlicher Herkunft)

*  Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden aus (skelettfhrendem) Schluff bis
Lehm, selten aus Ton (Talsediment)

*  Fast ausschliefllich Gley und Braunerde-Gley aus Lehmsand bis Lehm (Talsediment); im Untergrund car-
bonathaltig

*  Fast ausschlieBlich Kalkpaternia aus Carbonatfeinsand bis -schluff iber Carbonatsand bis -kies (Auen-
sediment)

Laut Bodenschétzungsibersichtskarte, MaBstab 1:25.000, des Umweltatlas Bayern finden sich im stdlichen
Teil des Plangebietes lehmige Béden schlechter Zustandsstufe mit guten Wasserverhaltnissen. Zwischen Bun-
desstrafle und Wertach finden sich lehmige Sande guter Zustandsstufe mit guten Wasserverhdltnissen. Der
Rest des Plangebietes liegt laut der Bodenschétzungsibersichtskarte im Waldgebiet des Wiedenholzes.

3.3. Voraussichiliche Auswirkungen

Die bisherige Bebauung wird durch die gegenstandliche Bebauung in ihrem Bestand gesichert. Durch die
Festsetzung der Baugrenzen wird zudem eine vertrigliche Nachverdichtung erméglicht. So wird etwa die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fir den Neubau einzelner Wohngebéude geschaffen. Auch fir die Neusied-
lung von Gewerbe lassen die festgesetzten Baugrenzen Raum, vor allem im Norden und Westen des Plange-
biefes.

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

Auch die Einfigung ins Landschaftsbild wird durch die EingrinungsmaBnahmen verbessert. Durch die Pla-
nung wird der Versiegelungsgrad zwar zunehmen, dafur werden keine weiteren, wertvollen landwirtschaftli-
chen Flachen in Anspruch genommen.

Aufgrund der Néhe zum westlich angrenzenden FFH-Gebiet wurde eine FFH-Vertraglichkeitsabschétzung er-
stellt. Sie kommt zu folgenden Ergebnis: Eine erhebliche Beeintriichtigung von Lebensraumtypen oder An-
hang-Arten durch den Bebauungsplan kann sicher ausgeschlossen werden; im weiteren Verfahrensverlauf
kann auf eine FFH-Vertraglichkeitsprifung verzichtet werden.

3.4. Denkmalschutz

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

4. Planung

4.1. ErschlieBung
4.1.1. Verkehr
Das Plangebiet und der Ortsteil Hammerschmiede wird iber die zwischen Pforzen und Kaufbeuren verlaufende

Bundesstrafle B 16 erschlossen. Im Norden fihrt die B 16 zur Autobahn A 96 und damit zum tberregionalen
Verkehrsnetz. Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Erschlieung Uber die Planstrafien.

4.1.2. Kandl - Entwésserung

Die Anbindung erfolgt an das Ortsnetz.

Bei der Behandlung des Oberfléchenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben werden (s. auch Punkt
7.2 ,Wasserwirtschaft).

4.2. Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet gem&B § 6 BauNVO festgesetzt. Die iberbaubare Fléche wird durch Bau-
grenzen und Baulinien definiert. Fir Nebenanlagen, Carporis u. dgl. wird teilweise auch eine Begrenzung nach
dem Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZV) gewdhlt. Garagen und Stellplétze dirfen auch

auBBerhalb der Baugrenzen, Baulinien und Bereiche des Planzeichen 15.3 errichtet werden. Die Baugrenze darf
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for Dachiberstande, Kellerlichtschéchte, Treppenabgdnge, Vordéacher u. dgl. Vorbauten bis zu 1,50 m Gber-
schritten werden. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden. Demnach darf die
zuléssige Grundflache durch die Grundfléchen von Garagen und Stellplétzen und ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNV und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Fir die Gebédude sind Satteldécher bzw. Pultdécher vorgeschrieben. Die Festsetzungen finden sich als Einschrieb
in der Planzeichnung. Die Festsetzungen entsprechen den aktuellen Gegebenheiten oder richten sich bei neuen
Bauplétzen nach umliegenden Gebduden.

Fur die Wand- und Firsthéhe der Geb&ude wurde als Bezugshdhe die Oberkante Rohfulboden (OK RFF) festge-
legt. OK RFB darf maximal 0,40 m iber dem natiirlichen Gelénde liegen. Als natirliches Gelénde gilt der
Durchschnitt der natirlichen Geléndehéhen, gemessen an den Eckpunkten des Gebéudes. In der Satzung unter
§ 8 Ziffer 1 und mit den Einschrieben in der Bebauungsplanzeichnung werden gestalterische Maf3gaben fur die
Gebdude festgesetzt, die die Wahrung des bisherigen Ortsbildes und das Einfiigen neuer Vorhaben in die Um-
gebungsbebauung sicherstellen sollen.

Garagen und Stellplatze:
Vor den Garagen ist zur Straf3e ein Abstand von mindestens 5,5 m einzuhalten.

Die rechtliche Grundlage fur die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich ab aus Artikel 81
BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

Ziel der Abstandsfestlegung ist, den Straflenraum frei von Fahrzeugen zu halten, wéhrend die Garage zur Ein-
fahrt gedffnet wird.

5. Grinordnung
5.1. Naturiche Grundlagen

Das Plangebiet ist bisher bereits im Bestand bebaut. Die bisher im Plangebiet liegenden Grinflachen bleiben
durch die gegensténdliche Planung weitgehend unberihrt.

5.2. Beariindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Festsetzungen in den privaten Grundstiicken sollen zur Einbindung in die Umgebung beitragen. Die flachige
Versickerung Uber nicht versiegelte Bereiche und die belebte Bodenzone unterstitzen die Grundwasserneubil-
dung. Im Nordenwesten des Plangebietes soll eine Ortsrandeingriinung die Einbindung in die Landschaft ge-
wihrleisten.

5.3. Private Grinflachen des MI-Gebietes

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksfléchen sind als Grinfléchen anzulegen und mit standortgerechten
B&umen, Stréuchern und Stauden zu bepflanzen und gértnerisch anzulegen. Der dem StraBenraum der Planstra-
Be zugewandte Bereich ist als halbéffentlicher Bereich méglichst entlang der Hinterkante StraBe ohne Einzéu-
nung offen zu gestalten.

5.4. Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Es werden 2637 m? Ausgleichsfléiche benétigt Diese werden auf einer 1812 m2 grolen, 12,5 m breiten Fliche
im Norden des Plangebietes sowie auf einer 869 m? grofien, 10 m breiten Fléche im Siden des Plangebietes
realisiert. Dort soll eine dreireihige Heckenstruktur angelegt werden. Es sind Pflanzraster for die Strauchpflanzun-
gen von 1,5 x 1,5 m, versetzt auf Licke, einzuhalten. Die Hecke ist durch Anpflanzung von Béumen zu ergén-
zen. Allerdings sind von den Baumstandorten 4 m Abstand zur benachbarten landwirtschaftlichen Fléiche einzu-
halten.

Nahere Hinweise zur Eingriffsermittlung und Ausgleichsfléchenberechnung, s. Umweltbericht, Punkt 4.2.

6. |mmissionsschutz, Umweltgestaltung

6.1. Immissionsschutz

For den Schallschutz in der stddtebaulichen Planung wird die DIN 18005 mit dem zugehérigen Beiblatt 1
nach Maf3gabe der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren vom 3.8.1988 zur An-
wendung empfohlen.

In der Schalltechnischen Untersuchung des Biros em plan, Projekt-Nr. 2019 1216, Bearbeitungsstand
04/2019 heift es:
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+Das Bebauungsplangebiet befindet sich einerseits im Einwirkungsbereich der Gerdusche aus der B16, ande-
rerseits sind eine Reihe von Gewerbenutzungen vorhanden, die im Wesentlichen durch Vermietung von Flé-
chen an unterschiedliche Betriebe gegeben sind. Wie in allen Gewerbeparks sind Nutzungsdnderungen bzw.
Mieterwechsel nicht auszuschlieflen.

Die Berechnungen der Lédrmimmissionen zeigen jedoch, dass die Immissionsrichtwerte der TA Lérm am Tag
sehr deutlich unterschritten werden, so dass grundsdtzlich nicht zv besorgen ist, dass es durch eine Nutzungs-
dnderung zu Uberschreitungen der Richtwerte der TA Lérm kommen kénnfe.

Nachts arbeitet lediglich das Wasserkraftwerk, das die Immissionsrichtwerte jedoch ebenfalls deutlich einhdlt.

Fiir den Fall einer derzeit nicht gegebenen zusdizlichen Nachtnutzung ist jeweils ein Einzelnachweis erforder-
lich, da derartige Nutzungen nicht ausgeschlossener Weise im Lauf der Zeit kumulieren kénnen und letztlich
zu einer Uberschreitung des Nachtrichtwerts fihren kénnen. Entsprechend ist mit dem Bauantrag bzw. der
Nutzungsénderung ein Nachweis beizubringen, dass die Anforderungen der TA Lérm eingehalfen sind, und
dies unter Bericksichtigung aller Nachtnutzungen, die zwischenzeitlich genehmigt wurden.

Uberschreitungen der stéidtebaulichen Orientierungswerte aus Verkehrslérm treten nur an zwei Bestandsge-
béuden auf. Diese genieflen zundchst Bestandsschutz, d. h. aus der Aufstellung des Bebauungsplans er-
wdichst nach unserer Kenntnis keine Verpflichtung zur Nachristung baulicher Schallschutzmafinahmen. Wird
hingegen ein never Bauvantrag gestellt, der zum Gegenstand hat, neve schutzbedirftige Nutzungen zu schaf-
fen, gelten dieselben Regeln wie fiir einen Neubau, d. h. es wird ein Schallschutznachweis nach DIN 4109
erforderlich, wenn nicht offenkundig ist, dass die stddtebaulichen Orientierungswerfe eingehalfen sind.”

6.2, Abfallvermeiduna, Abfallverwertuna, Abfallentsorguna

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfdlle obliegt dem Landkreis Ostallgéu.

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

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgeméfie Entsorgung der Haus-, Sperr- und
Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des Landkreises méglich ist.
Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen, insbesondere der einschldgigen Unfallverhitungsvorschrif-
ten, missen die Grundsticke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwértsrichtung uneingeschréankt
angefahren werden kénnen.

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

6.3. Alilasten / Bodenschutz

Altlasten:
Der vorliegende Bebauungsplan ,Hammerschmiede” wurde in Bezug auf Altlasten und Altablagerungen Uber-
prift. Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich im Geltungsbe-
reich des Planes keine altlastverdéchtigen Ablagerungen.

h t n:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfdllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schadlos zu
entsorgen. HierUber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

6.4. Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befiirworten und unterstiitzen. Dies gilt fir eine Solaran-
lage auf dem Dach oder auch an der Fassade, fur Blockheizkraftwerke und fir Geothermie. Fur die entspre-
chenden Nutzformen wurde ausreichend Gestaltungsraum innerhalb der Festlegungen der Satzung gewdhrt.

7. Technische Infrastruktur

7.1. Straflen

Die privaten Verkehrsflachen sind soweit méglich mit wassergebundener Decke auszufishren.

7.2. Wasserwirtschaft
Die anfallenden hé&uslichen Abwésser sind an die Kanalisation und an die Klaranlage anzuschlieflen.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die gemeindliche zentrale Wasserversorgung gesichert.
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Das Oberfléchenwasser soll grundsétzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschédlich — Uber die belebte
Oberbodenzone zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten teilte mit E-Mail vom 25.05.2018 zum Verfahren wie folgt mit:

~Nach wasserwirtschaftfichen Grundsétzen soll die Niederschlagswasserbeseitigung vorzugsweise durch Versickerung er-
folgen und damit zur Grundwasserneubildung beifragen. Hierbei sind das DWA Merkblatt M 153 , Handlungsempfehlun-
gen zum Umgang mit Regenwasser” , das DWA Arbeitsblaft A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke -

rung von Niederschlagswasser” , die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV sowie die dazugehérigen
Technischen Regeln TRENGW zu beachten.

[-]

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass insbesondere fiir den nérdlichen Bereich des Plangebiefes eine Gefdhrdung
durch wild abflieflendes Wasser nicht ausgeschlossen werden kann.”

Im Plangebiet liegen verschiedene Wasserléufe. Es handelt sich dabei um einen Nebenarm der Wertach, der
durch das ehemalige Elektrizitdtswerk Hammerschmiede (Hausnummer Kemptener Strafie 45) verlduft, und um
den Bach Riedgraben, der im Plangebiet ein kurzes Stick oberirdisch verléuft, dann allerdings unterirdisch ver-
rohrt zu o. g. Nebenarm der Wertach geleitet wird. Der Bereich der unterirdischen Verrohrung ist mit Geh-,
Fahrt- und Leitungsrechten versehen. Die genaue Lage der unterirdischen Verrohrung ist derzeit noch unbekannt.

Die Untere Wasserrechtsbehérde des Landratsamtes Ostallgéu teilte mit Schreiben vom 09.05.2018 wie folgt
zum Verfahren mit:

Jeile des Gebietes liegen im Retentionsraum der Wertach. Die Fliche des H@ 100 Uberschwemmungsgebietes ist in der
Planzeichnung bereits dargestellt. Anlagen in Gewdssern oder in weniger als 60 Mefer Entfernung von einem Gewdsser
bediirfen in der Regel der Genehmigung nach§ 36 WHG iVm. Art. 20 BayWG-, wenn nicht bereits eine Baugenehmi-
gung oder eine Genehmigung nach§ 78 Abs. 3 Safz 1 WHG notwendig ist.

Besondere Anforderungen an die Lagerung und den Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (Heizél z.B.) in Uber-
schwemmungsgebieten ergeben sich aus der Anlagenverordnung AwSV.”

7.3. Stromversorgung / Telekommunikation
Die LEW Verteilnetz GmbH und die Deutsche Telekom wurden am Vorhaben beteiligt.

Die LEW teilte mit Schreiben vom 07.05.2018 zum Verfahren wie folgt mit:

JUnsererseits bestehen gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Einwdinde, sofern der Bestand unserer Betriebs-
mittel zur Aufrechterhaltung der Stromversorgung gewdhrleistet bleibt und die nachstehenden Punkte beriicksichtigt wer-
den:
Bestehende 20-kV-leitungen und Transformatorenstation
Innerhalb des Gelfungsbereiches verlaufen 20-kV-leifungen (ausgefihrt als Kabel- und Freileitungen) unserer Gesell-
schaft zur elektrischen Versorgung des Hammerschmiede und zur Verbindung der Gemeinde Pforzen mit dem Umspann-
werk Leinau. Diese sind im beiliegenden Mittelspannungsplan M= 1:800 dargestellt. Der Schutzbereich der Kabelleitun -
gen betrégt 0,50 m beiderseits der Trassen, der pauschale Schutzbereich der Freileitungen jeweils 6 m beiderseitfs der
Leitungsmittelachse.
AuBerdem befindet sich auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 2249/0 der Gemarkung Pforzen unsere Transformato-
renstation 730A zur Niederspannungsversorgung des Oristeils Hammerschmiede. Diese Anlagen sind im Geltungsbe-
reich mit Grunddienstbarkeiten gesichert und fir die weitere Aufrechterhaltung der Stromversorgung zu erhalfen. In den
Grunddienstbarkeiten sind auch Uberbauungen und Pllanzungen in leitungsnéhe geregelt. Bei jeder Annéherung an un-
sere Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fir elekirische
Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elekiro Medienerzeug-
nisse einzuhalten.
Da es bei einer Beschddigung der Leitungen auflerdem zv umfangreichen Unterbrechungen der Stromversorgung kom-
men kann, sind vor der Aufnahme von Auspflockungs-, Grab- und Baggerarbeiten im Planungsbereich die aktuellen Ka-
belpléne bei unserer Betriebsstelle Biessenhofen

Ebenhofener Stralle 36

87640 Biessenhofen

Tel. 08341/9527 -55
zu beschaffen. Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https.//gecportal.lvn.de/apak/
abgerufen werden.
Innerhalb des Schutzbereiches der Freileifungen miissen die einschldgigen Vorschriften der DIN EN 50423 (vormals VDE-
Vorschrift 0210) beachtet werden; insbesondere ist nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsndhe immer ein
Schutzabstand von mindestens 3,00 m zu den unter Spannung sfehenden leiterseilen einzuhalten.
Samtliche Baumaschinen, Werkzeuge, Baumaterialien, Gerdte und Geriiste, die im Rahmen der Baumafinahme inner-
halb des Schutzbereiches der Freileitungen zum Einsatz kommen, sind so zu betreiben bzw. zu errichten, dass eine Annd-
herung von weniger als 3 m an die leiterseile in jedem Fall ausgeschlossen ist. Dabei ist zv beachten, dass die Seile bei
hohen Temperaturen weiter durchhéngen bzw. bei Wind erheblich ausschwingen kénnen. Jede auch nur kurzfristige Un -
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terschreitung des Schutzabstandes ist fir die am Bav Beschiéiftigien lebensgeféhriich. Sollfe eine zeitlich beschréinkte elek-
trische Abschalfung einer betroffenen Leitung erforderlich sein, wenden Sie sich bitfe rechizeitig an die oben genannfe
Betriebsstelle. Gleiches gilt fir bauliche Mafinahmen (Um-/Tieferlegung) an unseren Kabelleitungen.

Bestehende 1-kV-leitungen

AuBerdem befinden sich im Geltungsbereich 1-kV-leitungen (ausgefihrt als Kabel- und Freileitungen) fir die Ortsnefzver-
teilung und die Stralenbeleuchtung. Die Trassen sind in den beiliegenden Orisnetzund StraBBenbeleuchfungspléinen
M=1:2000 dargestellt. Der Schutzbereich der Kabelleitungen betrégt 1,00 m beiderseits der Trassen. Bei jeder Anndihe -
rung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fiir
elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Medi-
enerzeugnisse einzuhalfen. Alle zum Einsatz kommenden Arbeitsgerdite, Maschinen und Fahrzeuge missen so befrieben
werden, dass eine Annéherung von weniger als 1,00 m an die Leiterseile der 1-kV-Freileitungen bzw. ein Unterschreifen
des Schuizbereiches der Kabelleitungen in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige Unferschreitung des
Schutzabstandes ist fir die am Bau Beschéftigten lebensgeféhrlich.

Elektrifizierungskonzept

Die Stromversorgung eventuell geplanter Neubauten ist nach Erweiterung des Kabelnetzes gesichert. Hierzu ist die Verle-
gung eines neuen Sfromkreiskabels auf Sffentlichem Grund entlang der Zufahrisstraflen notwendig. Die Gebéude wer-
den wir iber Erdkabel anschlieflen.

Erweiterung der Straflenbeleuchtung und Telekommunikationsanlagen

Im Zuge von Arbeiten an den Verkehrsflichen kénnen die Straflenbeleuchtungs- sowie die Telekommunikationsanlagen
(Kabel und Rohre) wirtschaftlich erstellt bzw. verlegt werden. Wir bitten Sie deshalb, rechizeitig vor einem Stralenausbau
entsprechende Angebote anzufordern.

Allgemeines zur Kabelverlegung

Vor Beginn von Baufdtigkeiten oder Pflanzungen im Néherungsbereich unserer Anlagen bitten wir um Anberaumung ei-
nes Sparfengesprdchs, um aufiretende Konflikfe mit den jeweiligen Leisfungstrassen frilhzeitig erkennen zu kénnen. Unfer
der Voraussetzung, dass die angefihrten Punkte beriicksichtigt werden, sind wir mit der

Avufstellung des Bebauungsplanes einverstanden.”

7.4. Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Maf3nahmen wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zufahrten u. dgl.
sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat des Landkreises Ostallgéu zu veranlassen. Es wird auf das Merkblatt
der Kreisbrandinspektion verwiesen, siehe Anlage 1.

8. Bodenordnende Mafinahmen

Es sind keine besonderen bodenordnenden Mafinahmen vorgesehen.

9. Kartengrundlage

Es wurde die vom Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung zur Verfigung gestellte amiliche digitale
Flurkarte verwendet.
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Anlage 1

Merkblatt zur Bauleitplanung der Kreisbrandinspekfion Ostallgau

Bei der Aufstellung von Fléchennutzungs- und Bebauungsplénen, ist darauf zu achten, dass folgende Vorschriften und Be-
stimmungen eingehalten und in die Planzeichnung, die Satzung bzw. die Hinweise entsprechend aufgenommen werden.

A

i

Flachen for die Feuerwehr auf Grundsticken — DIN 14090

Zufahrten missen fir Fahrzeuge bis 16 Tonnen (fur 10 t Achsenlast) ausgelegt sein, unmittelbar von der
offentlichen Verkehrsflache aus erreichbar sein. Nutzbare Breite mind. 3 m, nutzbare Héhe 3,50 m.
Hierbei ist auf die Grinordnungsplanung zu achten und GroBbaume sind so zu platzieren, dass das
Lichtraumprofil auch nach léngerer Wachstumszeit nicht eingeschrénkt wird.

Gradlinig gefihrte Zufahrten kénnen auch als befestigte Fahrspuren von je 1,10 m Breite ausgefuhrt
werden.

Vor und nach Kurven muss die Fahrbahnbreite jeweils auf 5 m erweitert werden, dies in der Kurve selbst
und je 11 m davor und danach. Kurvenradien dirfen nicht kleiner als 10,5 m sein.

Aufstellfléchen sind so anzuordnen, dass alle zum Retften von Personen notwendigen Fenster vom Hub-
rettungssatz (Drehleiter) erreicht werden kénnen. Dies ist in der Regel gewéhrleistet, wenn im Abstand
von 3 m bis 9 m von der Gebéudefront (je nach Gebaudehshe) ein befestigter Aufstellstreifen von
mind. 3,50 m und daran anschlieBend ein Geléndestreifen von 2 m ohne feste Hindernisse angeordnet
wird. Die Zufahrten zu den Aufstellfléchen missen den Forderungen gemé&f3 Satz 1, 2 und 3 entspre-
chen.

Bewegungsfldchen sind Bereiche in denen sich Einsatzfahrzeuge und Mannshaften im Einsatz aufstellen
und bewegen kdénnen. Diese sollen auBerhalb des Trimmerbereichs liegen, jedoch méglichst Néhe am
Schutzobjekt und den Wasserentnahmestellen. Fiir jedes im Alarmplan vorgesehene Fahrzeug ist eine
Bewegungsfléche von mind. 7 x 12 m erforderlich.

Alle Flachen fir die Feuerwehr sind entsprechend durch Beschilderung zu kennzeichnen.

Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen miissen, wenn sie der Anfahrt fur Feuerwehrfahrzeuge dienen, befestigt fur
ein Gesamtgewicht von 16 t (10 t Achslast) sein, Lichtraumprofil von mind. 3 m Breite und 3,5 m Hohe
aufweisen und den Anforderungen des Abschnittes 1 sinngemaf} entsprechend.

Bei schmalen Zufahrtswegen (unter 6 m Breite) sind in Abstédnden von ca. 50 m Ausweichstellen anzu-
ordnen. Das Parken von Fahrzeugen ist an diesen Stellen durch entsprechende Beschilderung zu verhin-
dern.

Stichstraflen missen am Ende eine Wendefléche fir mind. 18 m Wendekreis erhalten.

Sind Schutzobjekte mehr als 50 m von éffentlichen Verkehrsflachen entfernt, so ist eine eigene Feuer-
wehrzufahrt erforderlich.

Bei der Planung ,verkehrsberuhigter Straflen”, die auch der Zufahrt fir Einsatz — und Rettungsfahrzeu-
gendienen, sind die Forderungen der Abschnitte 1 und 2 ebenfalls zu beriicksichtigen. Eine Ausstattung
mit Fahrbahnschwellen o. a. ,Geschwindigkeitsbremsen” ist auch im Hinblick auf Krankentransporte zu
vermeiden.

Bereitstellung von L&schwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 405 DK
628,1: 614 des DVGW

Der Léschwasserbedarf ist zu ermitteln. Er liegt in den meisten Gebieten (WR Reines Wohngebiet, WA
Allgemeines Wohngebiet, WB besonderes Wohngebiet, MD Dorfgebiet, Ml Mischgebiet und GE Ge-
werbegebiet] bei feuerhemmender Bauweise, nicht mehr als 3 Vollgeschossen und einer GFZ von bis zu
0,6 bei 50 bis 50 cbm/h. mehr als 3 Vollgeschosse und GFZ bis 1,2 erfordern einen Léschwasserbe-
darf von 90 bis 190 cbm/h. diese Mengen kénnen auch fir Kern- und Gewerbegebiete angenommen
werden.

Das éffentliche Trinkwassernetz ist entsprechend zu dimensionieren und Entnahmestellen in Form von
Hydranten sind in ausreichender Zahl in der Regel in Absténden von nicht mehr als 100 m, anzuord-
nen. Die Ausfohrung der Hydranten soll in ,Uberflurform” erfolgen, das Trinkwassernetz in Form einer
Ringleitung. Die Lage von Hydranten (vorhandene und neu zu erstellende) ist in die Planzeichnung und
die Hinweise aufzunehmen.

Fir die Abdeckung des max. Léschwasserbedarfs kénnen Hydranten im Umkreis von 300 m herangezo-
gen werden.

Fur besonders brandgeféhrdete Schutzobijekte ist der Léschwasserbedarf individuell zu ermitteln. Er kann
durch die éffentliche und zusétzliche private Bereitstellung (z. B. Zisterne) sichergestellt werden.
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F

Bereitstellung von Léschwasser durch andere MaBnahmen

Wenn Trinkwasser zur Deckung des Léschwasserbedarfs nicht ausreicht und keine unerschépflichen
Wasserquellen zur Verfigung stehen, kénnen ersatzweise eventuell auch Léschwasserteiche oder Brun-
nen, Behélter (Zisternen), Zierteiche und Schwimmbecken herangezogen werden. Eine ganzjghrige
Nutzbarkeit ist allerdings nachzuweisen. Fiir die Bemessung gilt das DVGW — Arbeitsblatt W 311 ,Bau
von Wasserbehéltern”.

Wenn von ,anderen Mafnahmen” Gebrauch gemacht werden soll, ist die Lage und GréBe in die Plan-
zeichnung und die Hinweise aufzunehmen.

Mit besonderem Objekischutz zusammenhéngende Fragen bedirfen der Abstimmung mit dem WVU bei
Entnahme aus dem o&ffentlichen Netz bzw. mit der Kreisbrandinspektion.

Bebauung

Im Zuge des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Art. 12 Bay-
BO und alle weiteren Artikel zu beachten.

Die Unterschreitung der in Art. 6 BayBO vorgeschriebenen Abstandsflachen und deren Festschreibung
in der Bauleitplanung ist nur in begrindeten Ausnahmeféllen und unter Einsatz besonderer Brand-
schutzmaBBnahmen vertretbar.

Alle einschlégigen Vorschriften, die den Brandschutz betreffen und in BayBO der GaV (Garagenverord-
nung), GastBauV (Gaststattenbauverordnung), WaV (Warenhausverordnung) und VStttV (Versamm-
lungsstéattenverordnung) festgelegt sind, sind méglichst schon in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen
und einzuarbeiten. Ggf. sind auch die besonderen Bestimmungen fir Hochh&user in der Bauleitpla-
nung vorzugeben und festzuschreiben.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind entsprechend der Erweiterung der gemeindlichen Be-
bauung auszubauen. Hierzu kann die Installation von zusétzlichen Feuersirenen bzw. Ergéinzung der
vorhandenen Meldeempféanger notwendig werden.

Die Ausristung und der Gerétebestand sowie die Ausbildung der Feuerwehr im Gemeindebereich sind
je nach Art und Gréfle der neu anzusiedelnden Betriebe, bzw. neu zu errichtenden Bauten eventuell zu
ergdinzen und zu erweitern. Hierzu ist zu gegebener Zeit mit dem Kreisbrandrat oder dem zustandigen
Kreisbrandinspektor Verbindung aufzunehmen.

Planzeichen

Neben den in der Planzeichenverordnung festgelegten Zeichen werden folgende Zeichen empfohlen:

@' DN 80 Hydrant Unterflur, z. B. Nennweiie 80
@ DN 100  Hydrant Uberflur, zB. Nennweite 100
-_“T : 3 . - .
faral 50 Loschwasserbehilter, z.B. 50 m* Nutzinhalt - unterirdisch
_\V‘_J’:’:!‘ 90  Lischwasserbehilter, z.B. 90m® Nutzinhalt - Teich, Schwimmbecken

|'-'-“-"'r Brunnen - Feuerloschbrunnen

Diese Zeichen und zugehérigen Bezeichnungen werden nach der Norm auch in den Einsatzpléinen der Feu-
erwehren verwendet und sind daher sinnvollerweise auch in der Bauleitplanung anzuwenden.
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Umweltbericht
1. Einleitung

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Hammerschmiede” Uberplant den Bereich des Pforzener Oristeiles Hammerschmiede. Die-
ser ist gepragt von ehemaligen Gewerbegebéuden, einer ehemaligen Gaststétte, Wohnbebauung und Gara-
gengebduden. Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan soll einerseits der Bestand gesichert werden, anderer-
seits Nachverdichtung sowie die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe erméglicht werden.

1.2. Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachplénen fesigeleaten Ziele des Umweltschutzes
und ihrer Beriicksichtigung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstel-
len. Dieser enthélt Angaben zu Schutzgitern 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 AusgleichsmaBnahmen gemacht. Dies geschieht im Rah-
men des gegensténdlichen Bebauungsplanverfahrens. Es wird nur der ohnehin schon bebaute Bereich iber-
plant. Im Bereich des Oristeiles Hammerschmiede ist das groBflachige Areal des landschaftlichen Vorbehaltsge -
bietes Nr. 3 ,Wertachtal nérdlich und Hangbereiche westlich Kaufbeuren” ausgespart, die Planung berihrt die-
ses also nicht direkt.

2. Bestandsaufnghme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Proanose bei Durchfihrung

der Planung

Die Beurteilung erfolgt verbal-argumentativ mit dreistufiger Bewertung der Eingriffserheblichkeit (gering, mittel
und hoch)

Im Geltungsbereich stehen eine ehemalige Ziegelei, eine ehemalige Gaststitte, ein ehemaliges Elektrizitatswerk,
zwei Uberdachte Fahrzeugstellplétze sowie etwa ein halbes Duizend Wohnhéauser als Bestandsgebéude. Im
Nordwesten des Plangebietes sowie im Osten am Nebenarm der Wertach und entlang der Strafe Ziegelring fin-
den sich gréflere Baumbesténde. Auch auf dem Gbrigen Plangebiet finden sich vereinzelte Bédume und Hecken
im Bestand.

Aufgrund der Néhe zum westlich angrenzenden FFH-Gebiet wurde eine FFH-Vertréglichkeitsabschétzung er-
stellt. Sie kommt zu folgenden Ergebnis: Eine erhebliche Beeintréchtigung von Lebensraumtypen oder An-
hang-Arten durch den Bebauungsplan kann sicher ausgeschlossen werden, im weiteren Verfahrensverlauf
kann auf eine FFH-Vertrdglichkeitsprifung verzichtet werden.

Schutzaut Boden

Beschreibung: Der Untergrund besteht aus lehmig-sandigen Boden, die fir Versickerung teilweise geeignet sind.

Auswirkungen: Der Aushub und die Befahrung bei Bauvorgéngen verdndert die Oberbodenstruktur. Durch die
zusétzlich erméglichten bebaubaren Fléchen werden zusétzliche Flidchen versiegelt. Im Bereich der ehemaligen
Ziegelei betreffen die erweiterten Baugrenzen nur bereits versiegelte Fldchen. Bei den meisten ibrigen Bestands-
gebduden erlauben Baugrenzen und bebaubare Grundfliche nur eine geringfigig gréBere Versiegelung. Bei
diesen Gebduden sowie méglichen neuen Bauplétzen ist eine zusétzliche Versiegelung von ca. 1800 m? theore-
tisch méglich. Dies stellt jedoch angesichts der GréBe des Plangebietes eine eher geringe Neuversiegelung dar.
Durch die mégliche neue Wohn- und Gewerbenutzung entstehen voraussichtlich keine weiteren Belastungen.

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

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Der Untergrund besteht aus lehmig-sandigen Baden, die fur Versickerung teilweise geeignet sind.
Es ist ein Stick des Riedgrabens sowie ein Nebenarm der Wertach betroffen. Die Wasserhaushaltsstufe ist gut.

Auswirkungen: Durch die Bautétigkeit besteht auf Grund der durchwachsenen Sickerungsfahigkeit nur geringe
Gefahr for den Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser. Durch die zusétzliche Versiegelung mit Geb&uden
wird die flachige Versickerung erschwert. Betriebsbedingt wird durch die erwartete Wohnnutzung das Schutzgut
nicht weiter beeintrichfigt, da keine neuven Flachen versiegelt werden.
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Geeignete MaBBnahmen zur Versickerung kénnen die negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung
reduzieren.

Ergebnis: Versiegelungsbedingt sind geringe Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

Schutzgut Luft und Lokalklima

Beschreibung: Das Plangebiet ist teils grofifléichig bebaut und versiegelt. Diese Flachen sind nicht an der Kalt-
luftentstehung beteiligt. Es finden sich im Plangebiet jedoch auch gréBere Griinflachen und Baumbestand.

Auswirkungen: Abgasaussto3 der Baufahrzeuge sowie Staubentwicklung bei der Baustellentatigkeit wird auftre-
ten. Durch Heizungsanlagen und den Betrieb méglicher neuer Gewerbebetriebe kann sich die Art der Emissio-
nen dndern. Mittels moderner Bauweise und Technologien kénnen die nutzungsbedingten Beeintréchtigungen
reduziert werden.

Ergebnis: Insgesamt ist von einer geringen Beeintréichtigung dieses Schutzgutes auszugehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Im Plangebiet findet sich ein Biotop (Teilflachen-Nr. 8029-0125-003) und Teile des Fauna-Flora-
Habitats Gebiet Staffelwald bei Irsee und Lehmgrube Hammerschmiede Teilflachen-Nr. 8029-371.01. An das
Plangebiet grenzt ein weiteres Biotop (Teilfléchen-Nr. 8029-0125-002) an. Die betroffenen Flichen liegen je-
doch entweder auf festgesetzten Grinflachen mit zu erhaltenden Baumen oder in der Néhe des Riedgrabens.
Der gegenstéindliche Bebauungsplan erméglicht in diesen Bereichen keine Bauvorhaben.

Auswirkungen: Durch Bauarbeiten wird es zu Stérungen von Tier- und Pflanzenwelt im Bereich kommen. Durch
die gartnerische Pflege der Fléchen um die neu entstehenden Bauten wird die Diversitat und die Nischenverfug-
barkeit gegeniber dem Ist-Zustand allerdings erhdht. Zudem sorgt der Erhalt der nordwestlichen Ortsrandein -
grinung mit Gehélzen fur den Erhalt der dortigen Flora und Fauna.

Aufgrund der Néhe zum westlich angrenzenden FFH-Gebiet wurde eine FFH-Vertrdglichkeitsabschdtzung er-
stellt. Sie kommt zu folgenden Ergebnis: Eine erhebliche Beeintréchtigung von Lebensraumtypen oder An-
hang-Arten durch den Bebauungsplan kann sicher ausgeschlossen werden; im weiteren Verfahrensverlauf
kann auf eine FFH-Vertrdglichkeitsprifung verzichtet werden.

Ergebnis: Die Erheblichkeit ist somit als gering einzustufen.
Schutzgut Mensch (Erholung und Lérm
Beschreibung: Lagebedingt sind die Fléchen bereits durch die Straien und die Bestandsbebauung vorbelastet.

Auswirkungen: Wéahrend der Bauzeit méglicher neuer Gebéude ist mit erhthtem Larm zu rechnen. Sobald die
Wohnnutzung bzw. die Nutzung der Gewerbebetriebe eintritt, ist mit einer steigenden Zusatzbelastung zu rech-
nen.

Ergebnis: Der Mensch erféhrt eine mittlere Erheblichkeit der Auswirkung.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Das Plangebiet ist ringsum vom landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 3 ,Wertachtal nérdlich und
Hangbereiche westlich Kaufbeuren” umgeben. Es besteht nach Nordwesten und im Osten eine Eingrinung. Das
landschaftliche Vorbehaltsgebiet wird vermutlich nicht in Anspruch genommen (Darstellungsunschérfe im Regio-
nalplan Allgéu).

Auswirkung: Wéhrend der Bauzeit sind die Arbeitsgeréte und -maschinen sichtbar. Sobald die neuen Bauten ste-
hen, ergibt sich ein ruhiges Ortsbild mit der bereits bestehenden Eingrinung. Durch geeignete Festsetzungen zur
Gestaltung wird der optische Dorfcharakter gewahrt.

Ergebnis: Das Schutzgut Landschaft erféhrt eine geringe Beeintréchtigung.
Schutzgut Kultur und Sachgiter

Beschreibung: Es finden sich keine Denkmdiler im Plangebiet oder in der Néahe.

Auswirkung: Fir den Fall, dass bei Bautétigkeiten Denkméler aufgeschlossen werden, ist in der Satzung auf Art 8
Abs. 1-2 DSchG hingewiesen.

Ergebnis: Das Schutzgut erféhrt nur geringe Auswirkungen.

i.d.F. vorn 06.07.2020 Seite 42 von 45



Gemeinde Pforzen Landkreis Ostallgéu
Bebauungsplan ,Hammerschmiede”

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Es werden keine verstarkenden Wechselwirkungen zwischen den o.g. Schutzgitern erwartet.

3. Prognose tber die Entwicklung bei Nichtdurchfihruna der Planung

Ohne die gegensténdliche Bauleitplanung bleiben die bereits vorhandenen Gebéude bestehen. Neue Wohn-
oder Gewerbegebdude wirden nicht realisiert. Die stadtebauliche Ordnung und gestalterischen MaBBgaben des
Bebauungsplanes kénnen auf Ersatz- oder Neubauten nicht wirken. Die Ortsrandeingrinung wird nicht einge-
richtet,

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

4.1. Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Boden und Wasser

Die Versiegelung wird durch die Festsetzungen fir wassergebundene Zufahrten und Stellplatze gering gehalten.
Ein fachgerechter Umgang mit Aushub hilft, die Auswirkungen der Bautétigkeiten gering zu halten. Der flachigen
Versickerung ist der Vorzug zu geben. Zwar wird von nur méfligen Sickerungsraten ausgegangen, doch ist diese
méglich. Ortsrandeingrinung und gértnerische Pflege sorgen hier fir Bodenlockerung und Verdunstungsschutz,
die Bodenqualitét und Wasserhaushalt des Gebietes beginstigen.

Schutzagut Luft und Lokalklima

Die Gemeinde befirwortet die Nutzung von Solarenergie und erméglicht Energieeffizienz und reduzierten Aus-
sto von Feinstaub und Klimagasen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Baumbestand im Plangebiet wird gesichert. Ebenso ist im Nordwesten des Plangebietes eine Grinfléche
festgesetzt. Diese erhoht die Verfigbarkeit 6kologischer Nischen und schafft eine Pufferzone zum bebauten
Raum der Ortslage. Die im Plangebiet befindlichen Biotopfldchen oder Flora-Fauna-Habitat-Gebiete liegen ent-
weder im Bereich des von der Planung unberiihrten Riedgrabens oder in der festgesetzten Griinflache, werden
also von der Planung nicht beriihrt.

Schutzgut Mensch (Erholung und Lérm)

Das bebaute Gebiet wird in Wohn- und Lebensqualitét erhalten. Durch die gegensténdliche Planung werden die
bebaubaren Fléchen innerhalb der Baugrenzen zwar teils deutlich vergréflert, die zuldssige bebaubare Fléche
vergrofert sich jedoch in geringerem AusmaB. Durch gestiegenen Ziel- und Quellverkehr wird die Larmsituation
voraussichtlich erh&ht, jedoch nicht Gber ein fir ein Mischgebiet typisches MaB3. Daher sind keine besonderen
MaBnahmen vorgesehen.

Schutzaut Landschaft

Die Ortsrandeingriinung wird einen positiven Beitrag fir das Einfigen in die Landschaft liefern. Da im wesentli-
chen nur der Bestand gesichert wird und zusétzliche Baustandorte nur in geringfigigem Umfang erméglicht wer-
den, wird sich die Planung schonend in das Landschaftsbild einfigen.

Schutzgut Kultur und Sachgiter

For den Fall des Auffindens von Denkmalern ist auf das Denkmalschutzgesetz hingewiesen. Es befinden sich kei-
ne kartierten Denkmdiler im Gebiet oder unmittelbaren Umfeld.

4.2. Ausgleich

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleit-
planverfahren in der Abwéigung nach § 1 Abs. é BauGB zu beriicksichtigen.

Da es sich beim Plangebiet Uberwiegend um bereits bebautes Gelénde handelt, besteht der Eingriff lediglich aus
den Grundstiicken, in denen neuve oder deutlich gréfere Bauten méglich sind. Das sind die Grundstiicke der
Bauplétze mit den Indexzahlen 3, 4, 5, 9, 10 und 13.

BF 3 1349 m2
BF 4 1489 m2
BF 5: 1861 m?
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BF 9: 832 m?

BF 10: 1201 m?
BF 13 1645 m?
gesamt: 8377 m?

hinzu kommen noch 412 m? private Verkehrsflache, die nérdlich des Baufensters mit der Indexzahl 6 neu versie-
gelt wird. Die private Verkehrsfléiche westlich dieses Baufensters besteht bereits und zéhlt daher nicht als Eingriff.

Insgesamt besteht so ein Eingriff von 8789 m?2.

Da auf den 8377 m? dieser Grundstiicke nur insgesamt 1810 m2 Grundfléche tberbaut werden dirfen, ist von
einem niedrigen bis mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad gemaB des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen auszuge-
hen. Dieser liegt vor, wenn die Grundflachenzahl (GRZ) kleiner oder gleich 0,35 ist.

Im Plangebiet wird zwar keine Grundfléchenzahl, sondern eine bebaubare Grundfléche festgelegt. Im vorliegen-
den Fall kénnen innerhalb der 8377 m? Grundsticksflache 1810 m? bebaut werden. Das sind lediglich ca. 21
Prozent der Grundstiicksflache. Wurde eine GRZ festgelegt werden, wirde diese deutlich unter dem geméB Leit-
faden mafigeblichen Wert von 0,35 liegen. Es handelt sich also laut Leitfaden um ein Gebiet mit niedrigem bis
mittlerem Versiegelungsgrad und damit um den Typ B.

Es handelt sich insgesamt um ein Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Intensiv ge-
nutztes Grinland / Gérten, anthropogen Uberpragter Boden, Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasserflurab-
stand, Fléchen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen, stark Giberpragte Siedlungsteile). Dies
bedingt geméB Leitfaden die Kategorie 1.

So ergibt sich fur das Plangebiet eine Kategorisierung ins Feld B I. Dafir ist ein Ausgleichsfaktor von 0,2 bis 0,5
anzuwenden. Aufgrund der Geringfigigkeit der Eingriffe und den zusétzlichen Bepflanzungsauflagen auf priva-
ten Grinfléchen wird der Faktor 0,3 angewandt. Bei einem Eingriff von 8789 m?2 ergibt dies einen Ausgleichs-
flachenbedarf von 2637 m2 (8789 m2 x 0,3 = 2637 m?). Dieser wird realisiert auf einem 12,5 m breiten Grin-
streifen im Norden des Plangebietes, der dort als Ortsrandeingriinung fungiert und eine Gesamtfléche von
1812 m? aufweist. Die Ubrigen bendtigten 825 m? Ausgleichsfléche werden am Siidrand des Plangebietes in ei-
ner &ffentlichen Grinfléche redlisiert. Diese hat eine Flache von 869 m2. Damit werden insgesamt 2681 m?2
Ausgleichsfléiche im Plangebiet geschaffen und damit kann der Ausgleichsfléchenbedarf von 2637 m? vollstén-
dig im Plangebiet realisiert werden.

5. Alternative Planungsméalichkeiten

Da sich die Planung direkt auf den Oristeil Hammerschmiede bezieht, kommen keine weiteren Alternativen in
Betracht. Durch die Planung wird die bebaute Orislage lediglich planerisch erfasst.

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

Die Schutzguter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etfc.), sowie die Schwere und Kompensationsfahigkeit der
Eingriffe in diese wird verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering, mit-
tel und schwer. Hierfor wurden die einschléagigen Gesetze, Regional- und Landespléne sowie Leitfaden herange-
zogen.

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

Fur die Grundwasser- und Versickerungslage wurde von allgemeinen bodenkundlichen Werten der Kartierung
sowie von Erfahrungswerten bei den bestehenden Bauten ausgegangen. Hierzu liegen keine Daten aus Bau-
grundgutachten vor.

7. MoaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Die Ergebnisse von Baugrunduntersuchungen sind an die Gemeinde weiterzuleiten. Diese entscheidet dann, ob
die vorhandenen Versickerungsmafinahmen ausreichend erscheinen.

8. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Es sollen die bestehenden Gebéude im Plangebiet gesichert werden und der Neubau einzelner Wohn- oder Ge-
werbegebdude erméglicht werden. Der Gehélzbestand soll gesichert werden. Eine Orisrandeingriinung nach

Nordwesten ist vorgesehen. Keines der Schutzgiter wird stark beeintréchtigt. Die DurchgriinungsmafBnahmen in
Verbindung mit der Ortsrandeingrinung schaffen zusammen mit den Festsetzungen geeignete Bedingungen, um
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dies umwelivertréglich zu gestalten. Tabellarisch sind die Auswirkungen auf die Schutzgiiter im Folgenden darge-

stellt:

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Ergebnis
Boden erin gering gering gering
Wasser gering gering gering gering
Klima / Luft gering gering gering gering
Tiere / Pflanzen mittel gering gering gering
Mensch Erholung mittel gering gering gering
Larm mittel gering gering gering
Landschaft gering gering gering gering
Kultur- / Sachgter keine keine keine keine
Aufgestellt:

Gemeinde Pforzen
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