Gemeinde Pforzen, 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 1
~Am Eisbach — nordwestliche Erweiterung*

Begrindung

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Am Eisbach — nordwestliche Erweiterung”
liegt am westlichen Rande der Ortslage von Ingenried.

Der Geltungsbereich schliet unmittelbar westlich und nérdlich an den bestehenden Bebaungsplan Nr,
1,Am Eisbach” zwischen dem Eisbachweg FI. Nr. 179/3 im Stiden und dem Eisbachweg FI. Nr. 22 im
Norden an. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen der Grundsticke mit der
FL-Nr.: 21/1 TF, 22 Eisbachweg, 176/2 WeiBenlohweg, 176/7, 176/17, 176/18 Planstraie, 176/21,
176/22 der Gemarkung Ingenried. Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 8.675 m2 bzw. 0,87 ha auf.

2. Veranlassung

Es soll durch die Aufstellung dieses qualifizierten Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 1 BauGB

fur einen dringenden Bedarf an Familienheimen das o. g. Baugebiet nach Westen erweitert wer-
den. Auf der zur Hofstelle ,Bader” gehérenden Teilfliche der Flur Nr. 21/1, zwischen dem ,Eis-
bachweg" FI. Nr. 22 im Norden und dem ,WeiBenlohweg" FI. Nr. 176/2 im Stden, soll fiir die Toch-
ter ein Bauplatz gebildet werden. Dadurch entsteht im Norden ein weiterer Bauplatz mit einer klei-
neren Wendemaoglichkeit am Ende des vorhandenen ErschlieBungsweges.

Im Bereich stdlich des WeiBenlohweges ist der mit Nr. 6 bezeichnete Bauplatz bereits flr einen
konkreten Bedarf reserviert. Die beiden Bauplatze Nr. 4 und 5 sind fiir den eigenen Bedarf der
Eigentiimer vorgesehen.

Im sUdwestlichen Bereich wurden im Zuge der Erbfolge bereits zwei Parzellen, Fl. Nr. 176/21 und
—22 gebildet. Die Teilflache FI. Nr. 176/7 wird im Zuge eines nachbarlichen Flachentauschs in Ver-
bindung mit dem nérdlich angrenzenden Grundstlck den Bauplatz Nr. 3 ergeben. Die ostliche Teil-
flache der Fl. Nr. 176/17 bleibt — entsprechend verkleinert — als Streuobstwiese erhalten. Die
StichstraBe wird entsprechend reduziert.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Regionalplan

Geman § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele
sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) und im Regionalplan der Region Allgau (16)
dargelegt. Da der Bebauungsplan weitgehend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird, kann
davon ausgegangen werden, dass bei der Darstellung der Wohnbauflache im Flachennutzungsplan die
Ziele der Raumordnung beachtet wurden.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pforzen verflgt ber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Das geplante Wohngebiet
ist hierin als Wohnbauflache dargestellt. Insofern kann der gegensténdliche Bebauungsplan aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt werden.

Da im Flachennutzungsplan nur eine Wohnbauflache (W) gemé&i § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt
ist, obliegt es dem Bebauungsplan, hieraus das entsprechende Gebiet nach § 1 Abs. 2 BauNVO als
Kleinsiedlungsgebiet, reines Wohngebiet oder aligemeines Wohngebiet zu konkretisieren, siehe nach-
folgende Ausflihrungen. Die 2. Erweiterung wird als Aligemeines Wohngebiet entwickelt.
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4. Lage und Bestand

4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur

In dem 1995 entwickelten Bebauungsplan Nr. 1 ,,Am Eisbach“ wurde im gesamten éstlichen Be-
reich entlang des Eisbaches und entlang dem ,WeiBenlohweg* Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt.
Geman der allgemeinen Kommentierung sind in einem solchen Gebiet nur die Kleinsiedlungen
geman § 2 Abs. 1 BauNVO zuldssig. Dies bedeutet zunichst, dass die fir die Selbstversorgung
bestimmten Fléchen und (baulichen) Anlagen — wie etwa ein vom Bebauungsplan vorgesehener
Zuschnitt der Baukérper, der neben einer angemessenen Lagerung der Erzeugnisse auch (zu-
mindest) eine Kleintierhaltung erméglicht — auch im Verhaltnis zur GroRe der Wohngebaude so
angelegt sein mussen, dass eine der Nebenerwerbslandwirtschaft jedenfalls dhnliche Struktur
entsteht, also nicht etwa ein Villengebiet mit Hobbygérten. Sonstige — also nicht Kleinsiedlungen
dienende — Wohngeb&ude mit nicht mehr als zwei Wohnungen sind gemas § 2 Abs. 3 nur ,aus-
nahmsweise” zuldssig.

Zur Stéranfalligkeit wird ausgefiihrt, dass durch die Zuldssigkeit von Stallen fiir Kleintierhaltung
Stérungen und Belastigungen der Nachbarschaft verursachen kénnen. Wer sich hier in einem
solchen Kleinsiedlungsgebiet ansiedelt, muss gewisse Auswirkungen der Tierhaltung als gebiets-
typisch hinnehmen. So werden Hundegebell und die typische Lautgebung des Federvieh im All-
gemeinen tagsiber nicht zu beanstanden sein.

Im gltigen Bebauungsplan Nr. 1, siehe Anlage 3 am Ende der Begriindung, wurden seinerzeit fiir die
Grundflachenzahl bis zu 0,3 und fir die Geschossflachenzahl bis zu 0,5 bei maximal Il-geschossiger
Bauweise festgesetzt. In § 17 BauNVO sind jedoch fir das Kleinsiedlungsgebiet die Werte fir die GRZ
und GFZ auf 0,2 bzw. 0,4 begrenzt.

4.2 Bodenverhéltnisse

Das Plangebiet wird derzeit noch landwirtschaftlich als intensives Griinland genutzt.

Nach ca. 0,2 m Mutterboden folgen einige Dezimeter Kies mit bindigen Bestandteilen. Insofern
kann von einem mittleren bis gutem Baugrund ausgegangen werden.

Das Geldnde schlieBt entlang der stdlichen Grenze planeben an die verlingerte StraRe ,Eis-

bachweg® an. Nach Norden steigt das Gelédnde zunachst bis zum ,Weisenlohweg® und weiter bis
zum verlangerten ,Eisbachweg" an.
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......

Abb. 1 Nordlicher Rand ,Eisbachweg® Fl. Nr. 22, rechts Haus Nr. 10

Abb. 2: Stidwestlicher Rand mit Einfahrt Planstrale, im Vordergrund ,Eisbachweg” Fl. Nr. 179/3
und rechts Garten Haus Nr. 26, Fl. Nr. 176/16
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4.3 Sonstige Gegebenheiten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unmittelbar keine Baudenkmale und
auch keine Bodendenkmale. Auf die Meldepflicht bei Bodenfunden wird in der Satzung unter Hin-
weise und Empfehlungen Ziffer 2. hingewiesen.

Es sind weder FFH Gebiete, noch sonstige besondere Lebensraumréume geschlitzter Arten be-
troffen. Es befinden sich auch keine amtlich kartierten Biotope innerhalb oder in der Nahe des
Plangebietes. Aufgrund dieser Vorgaben wird auf eine besondere Vorprifung im Sinne der ,,saP“
abgesehen.

5. Planung

5.1 Allgemeines

Es soll flr den oben genannten konkreten Bedarf das bestehende Siedlungsgebiet erweitert wer-
den. Es sollen Baugrundstticke fUr die Errichtung von Wohngeb&uden mit maximal zweigeschos-
siger Bauweise zur Verfligung gestellt werden. Die GréBenordnung liegt in einem Bereich, der
durch die regionalplanerische Vorgabe der organischen Entwicklung voll und ganz Rechnung
tragt. Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an die bestehende Ortslage an. Es handelt sich um
eine sinnvolle Abrundung der Siedlungsflache mit 7 neuen Bauplétzen. Das Gebiet wird von Nor-
den Uber den ,Eisbachweg" FI. Nr. 22, sowie von Stden, liber den westlichen Zweig des ,Eis-
bachweges” mit der FI. Nr. 179/3 erschlossen. Das bisher letzte Baugrundstick wurde fir die hier
vorgesehen Planstraf3e bereits entsprechend zugeschnitten. In einer von der Kreisplanungsstelle
vorgelegten Vorentwurfsskizze waren zwischen dem ,WeiBenlohweg“ und dem ,Eisbachweg”
noch 6 Bauplatze vorgesehen. Nach Riicksprache mit den Eigentiimern wurde dies auf 4 Bau-
platze reduziert und nach dem friihzeitigen Verfahrensschritt nochmals besprochen. Das Ergeb-
nis wurde in die Planzeichnung zur 6ffentlichen Auslegung wiederum mit 6 Bauplétzen eingear-
beitet.

Die Grenzen des WeiBBenlohweges, soweit sie Uber den Siedlungsbestand nach Westen hinaus
reichen, entsprechen nicht mehr dem aktuellen Kataster, weil sie noch aus der Vermessung aus
den Jahren von 1830 stammen. Hierzu hat die Gemeinde Antrag gestellt auf einwandfreie Her-
stellung der Flurkarte bzw. Grenzen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung der unter Ziffer 3.2 und 4.1 genannten Kriterien soll ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) geman 4 BauNVO entstehen.

Bei der Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sollen die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von Anlagen flr Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen bleiben. Die Rechtsgrundlage fir diesen Ausschiuss der Nutzungen ergibt
sich aus § 1 Abs. 6 BauNVO. Die vorgenannten Nutzungen sollen ausgeschlossen bleiben, weil hierfir
kein Bedarf besteht und solche Nutzungen mit zu viel Verkehr und Flachenbedarf verbunden sind.

5.3 Maf3 der baulichen Nutzung
Fur das MaB der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

1. die Grundflachenzahl! oder die GréBe der Grundfidchen der baulichen Anlagen,
2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung &f-
fentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild, beeintrachtigt werden kénnen.

Die Gemeinde hat sich im allgemeinen Wohngebiet fiir die Festsetzung der maximal zuldssigen Grund-
flachenzahl mit 0,30 bei zwei Geschossen entschieden. Hier ist in dem mit WA-1 bezeichneten Gebiet
eine zweigeschossige Bebauung als Obergrenze festgesetzt mit einer Alternative, bei der das 1. Ober-
geschoss als Dachgeschoss ausgebildet werden kann. In dem mit WA-2 bezeichneten Gebiet ist ge-
nerell nur eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt, bei der das 1. Obergeschoss als
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Dachgeschoss ausgebildet werden muss. Auch hier gibt es eine Variante hinsichtlich der Dachneigung
und Kniestockausbildung, siehe hierzu die Tabelle in der Satzung unter § 8 Abs. 1.

Durch die weitere Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhohe, der maximalen Giebelbreite in Ver-
bindung mit der Dachneigung ist die Kubatur und die Héhenlage des Gebaudes und damit die Lage
innerhalb der Landschaft ausreichend bestimmt.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, wonach fiir die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 mitzurechnen sind, wird angewendet. Die zulas-
sige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen um bis zu 50 % iiberschritten
werden.

5.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Geb&ude innerhalb des Grundstiicks soll méglichst in Ost-West verlaufen, um die
Sonnenenergie gut nutzen zu kénnen. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege empfiehlt in der
Stellungnahme zum Vorentwurf, entlang der Westseite fiir eine bessere Einbindung der Bebauung zur
Ortsrandlage eine traufseitige Stellung der Geb&ude. Diesem Anliegen soll durch eine alternative Ge-
béaudestellung Rechnung getragen werden.

Das Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 Miinchen, hat in der Stellung-
nahme vom 16.06.2008 mitgeteilt, dass es gegen die vorgelegten Planungen keine grundsétzlichen
Einwendungen aus fachlicher Sicht gibt. Das BLfD empfiehlt jedoch, in den siidlichen Feldern die Hau-
ser traufstandig zur umgebenden Landschaft auszurichten. Sie fiigen sich so besser als Ortsabschluss
in das Landschaftsbild ein.

Die Gemeinde hat in ihrer Abwéagung am 07.07.2008 beschlossen:

-Kenntnisnahme; die gew(inschte Firstrichtung fihrt regelmé&Big zu einer Befreiung, weil die Bau-
herren wegen der Ausnutzung der Dachflache fiir regenerative Energieanlagen die ideale Dach-
flache in Ost-West-Richtung wiinschen. Insofern sollte die Dachneigung wie in der Planzeich-
nung dargestellt beibehalten werden. Die Gemeinde wird jedoch die Planzeichnung insoweit
andern, dass auch eine traufseitige Stellung des Geb&udes entlang der Westgrenze méglich ist.”

5.5 Garagen und Nebengebdude

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplitze nachzuweisen. Fiir die Berechnung der Anzahl
der Garagen und Stellplatze gilt im tbrigen die Verordnung iber den Bau und Betrieb von Gara-
gen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.Nov. 1993, Gesamtaus-
gabe in der Gultigkeit zum 02.01.2008.

5.6 Gestaltung der Geb&ude

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

Alle Gebaude erhalten Satteldacher mit 18° bis 24° bzw. bei der niedrigeren Wandhdhe eine Dachnei-
gung von 28° bis 36°. Fur die Gestaltung der Dacher wird eine Anlage beigefiigt.

5.7 ErschlieBung

Das Plangebiet wird (iber den ,Eisbachweg® und den WeiBenlohweg" erschlossen.

Die Planstrae im Westen erhélt eine Wendeschleife mit einem Durchmesser von 16 m. Eine gréRere
Wendemdglichkeit soll in dem kleinen Erweiterungsbereich nicht verwirklicht werden. GréBere Fahr-
zeuge kénnen am Ende des Eisbachweges vor dem Abzweig der beiden nach Westen filhrenden Feld-
wege wenden. Soweit erforderlich, sind von den Bewohnern die Wert- und Reststoffbehéltnisse an den
Abfuhrtagen an die geeignete Wendestelle zu bringen.

Der ,WeiB3enlohweg" wird bis zur letzten Einfahrt bei Bauplatz Nr. 6 bzw. Zufahrt zu Bauplatz Nr. 7
ausgebaut. Eine Wendemdglichkeit ist wie bisher derzeit nicht vorgesehen. Die Hofeinfahrten sind als
offene Hofrdume auszubilden. Hier kénnen im Notfall Fahrzeuge wenden. Als Erganzung kann auf dem
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angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiick eine provisorische Wendemdéglichkeit geschaffen wer-
den.

Entwasserung / Oberfldchenwasser

Die Erschlieung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erwei-
tert. Es wird angestrebt, das Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen
dezentral zu entsorgen durch Versickerung bzw. mit Regenriickhalteschacht und Uberlauf in den Re-
genwasserkanal. Es besteht Trennsystem.

Wild abfliefendes Oberfldchenwasser am Hangbereich:

Aus dem nach Norden ansteigenden Geldnde kann bei Starkniederschldgen und ungiinstigen Boden-
verhéltnissen Wild abfliefendes Oberflachenwasser entstehen. Hierfur hat jeder Bauherr durch den
Einbau einer Rigole und Versickerungsschacht selbst zu sorgen. Mit der Gemeinde ist im Zuge der
ErschlieRungsplanung noch abzustimmen, ob jeweils ein Uberlauf in den gemeindlichen Kanal
eingeleitet werden kann.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten hat zum friihzeitigen Verfahren mit Schreiben vom 04.06.2008
folgendes mitgeteilt:

»Wir gehen auf Grund der vorhandenen Topographie davon aus, dass das dem Eisbach am nachsten
gelegenen Gebaude bereits so hoch liegt, dass eine Gefahrdung durch ein mdgliches Hochwasser
des Eisbaches ausgeschlossen ist. Wir bitten zu priifen, ob beim Abfluss von Hochwasser im Eisbach
das Grundwasser ansteigen und in die Keller eindringen kann. Falls dies nicht ausgeschlossen wer-
den kann, empfehlen wir, die gefahrdeten Keller als wasserdichte Wanne auszubilden.

Wir bitten ebenfalls zu priifen, ob es sinnvoll und zumutbar ist, die einzelnen Bauwerber zu Schutz-
mafinahmen gegen wild abflieRendes Wasser zu verpflichten. Eventuell wére es sinnvoller, wenn dies
im Zuge der ErschleiBung des Baugebietes durchgefuihrt wird.”

Hierzu hat der Gemeinderat in der Sitzung am 07.07.2008 folgende Abwé&gung getroffen:

Bezuglich des Hochwassers bzw. Grundwassers in Bezug auf den Eisbach sind von den Anliegern
bisher keine der angesprochenen Probleme aufgetreten. Es wird jedoch in der weiteren Planung eine
entsprechende Empfehlung hinsichtlich wasserdichter Keller usw. ausgesprochen.

Grundséatzlich wird die Gemeinde im Rahmen der ErschlieBungsplanung dafur Sorge tragen, dass
das ,wild abflieBende Wasser" aus dem norddéstlich ansteigenden Hangbereich fiir die Baugrundstii-
cke schadlos abgefiihrt und in einem Sammelschacht geleitet wird. Dort soll es zur Versickerung
gebracht bzw. dem Regenwasserkanal zugefiihrt werden. Im gegensténdlichen Bebauungsplanver-
fahren wird jedoch eine Festsetzung ergénzt, dass hierfiir die Bauwerber selbst zu sorgen haben,
zumal die ortliche Situation nicht zwingend eine &ffentliche Sicherungsmalinahme aufdrangt.

58 Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich wie foigt auf:

Wohnbauflache Bauplatz Nr. 1 = 750 m2

Bauplatz Nr. 2 650 m?

Bauplatz Nr. 3 784 m?

Bauplatz Nr. 4 1.259 m?

Bauplatz Nr. 5 1.379 m*

Bauplatz Nr. 6 1.227 m? 6.049 m?
Privatweg zu Bauplatz 4 und 5 189 m?
Wohnbauflache Bauplatz Nr. 7 960 m?

und Nr. 8= 816 m? 1.776 m?
Bauplatze insgesamt 8.014 m?
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Ubertrag 8.014 m?
Verkehrsflache: Planstralle FI. Nr. 176/18 373 m?

Verlangerung des Weizenlohweges 136 m?

Wendeschleife im Bereich des Eisbachweges FI. Nr. 21/2 eir

schiiefilich Straenbegleitgrin 313 m? 822 m?
Summe Verkehrsflachen

Grunflachen - Streuobstwiese 297 m?
Flache fur die Landwirtschaft 50 m?
Gesamtflache 9.183 m?

Das Plangebiet weist somit eine Grée von 0,92 ha auf.

2t N
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Abb. 3: Bebauungsplanzeichnung mit Fldchenangaben.
6. Griinordnung

6.1 Natiirliche Grundlagen

Das Plangebiet gehort zum Naturraum 046 lller-Lech-Schotterplatte. Die derzeit landwirt-
schaftlich genutzte Fldche wird durch Braunerden bestimmt. Die leicht nach Norden anstei-
genden Flachen im Plangebiet werden intensiv durch Mahd und Beweidung genutzt. Die
Bdden bestehen aus lehmigen Sandbdden mit kiesigem Einschlag. Ostlich grenzt das
bestehende Baugebiet ,Am Eisbach” an.

1&



Gemeinde Pforzen, 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 1
~Am Eisbach — nordwestliche Erweiterung®

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammen-
hénge mit amtlichen Biotopen und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) gibt. Im Plangebiet selbst befinden sich somit keine besonderen Fléchen wie landschaftli-
ches Vorbehaltsgebiet, Naturschutzgebiet, Biotopflache oder sonstige Schutzflachen. Zusétzlich
wurde bei der Uberpriifung der artenschutzrechtlichen Belange festgestellt, dass von amtlich
durchgefuhrten Kartierungen (Biotopschutz-, Artenschutz- und Amphibienschutzkartierung sowie
Wiesenbrterkulisse) keinerlei spezielle schutzwiirdige Arten innerhalb bzw. im néheren Umfeld
des Plangebietes vorzufinden sind.

6.2 Begrlndung der griinordnerischen Festsetzungen

Die nicht tberbauten privaten Grundstlcksflachen sind als Griinflichen anzulegen und mit
standortgerechten Baumen, Strduchern und Stauden zu bepflanzen und gértnerisch anzulegen.
Pro 250 m2 ist mindestens ein einheimischer Laubbaum der zweiten Wuchsklasse zu pflanzen.
Der dem StraBenraum der PlanstraBe zugewandte Bereich ist als halboffentlicher Bereich madg-
lichst entlang der Hinterkante StraBe ohne Einzaunung offen zu gestalten.

Die Festsetzungen in den privaten Géarten sollen zusétzlich zur Einbindung in die Umgebung
beitragen. Insbesondere durch die Pflanzung von Obstbdumen oder Bidumen der Wuchsklasse 2
soll die dorftypische Lebensraumqualitét erhalten bzw. geférdert werden.

Far die Durchgriinung des Baugebietes sollen bevorzugt Obstbdume verwendet werden, wobei
auch Halbstamme im seitlichen und riickwartigen Gartenbereich zuléssig sind.

Die Baum- und Straucharten kénnen einer Liste, siehe Satzung unter D Hinweise und Empfeh-
lungen Ziffer 5, entnommen werden.

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstlicke sind unter Hinweis auf die Bayerische Bauord-
nung gartnerisch zu gestalten. In diesem Zusammenhang wird auch auf die Erstellung eines
Freiflaichengestaltungsplanes hingewiesen. Auf die Beratungsmdglichkeit durch die Gartenbau-
fachberatungsstelle des Landkreises Ostallgau wird ausdricklich aufmerksam gemacht.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der Eingriff wird im Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR dem
Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ des bayerischen Staatsmi-
nisteriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen in der ergénzten Fassung vom Januar 2003
bearbeitet. Aufgrund der Bestandsermittiung und der Lage innerhalb der im Flachennutzungsplan
dargestellten Wohnbaufldche wird ein besonderer Ausgleich nicht erforderlich. Im Zuge der glo-
balen Betrachtung wird das vereinfachte Vorgehen in Form der Checkliste angewendet und die
Schutzgiter nachfolgend behandelt. Fiir die Bewertung des Ausgangszustandes wurden zu den
einzelnen Schutzgiitern in Anlehnung an die Listen 1a—b des Anhangs zum Leitfaden folgende
Aussagen getroffen:

Planungsvoraussetzungen (zu Ziffer 0. der Checkliste):

Es handelt sich um eine kleine Erweiterung der Wohnbaufléche, die aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt wird. Es sollen sieben Bauplatze flr einheimischen Bedarf entstehen.

Parallel zum Bebauungsplan wird das grinordnerische Konzept entwickelt und als Griinord-
nungsplan integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingrinung des Gebietes und entspre-
chend der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft als MinimierungsmaBnahmen ermit-
telt und festgesetzt. Es soll von dem im Bayerischen Leitfaden behandelten vereinfachten Ver-
fahren Gebrauch gemacht werden. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzgiiter werden im
Zuge einer globalen Betrachtung behandelt.

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Es handelt sich um einen Bereich, der derzeit als Intensivgriinland genutzt wird.
Biotopkartierte Flédchen oder FFH-Gebiete sind nicht betroffen.
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Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbes-

serung vorgesehen:

— die naturnahe Gestaltung und Durchgriinung der privaten Griinflaichen sowie der Wohn- und
Nutzgérten,

— Vermeidung von Flachenversiegelungen durch wassergebundene Oberbelage.

Schutzgut Boden:

Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet nicht betrof-
fen.

Die Béden besitzen geméR Einstufung landwirtschaftlicher Standortskarte eine mittlere Ertrags-
fahigkeit und sind infolge der langjéhrigen intensiven Griinlandnutzung stark anthropogen Uber-

pragt.

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Die maximal zuldssige Grundflache liegt

mit 0,3 in einem Bereich, die eine Einfamilienhausstruktur erméglicht mit guter Durchgriinung.

Bei den Baumafnahmen wird auf eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wiederein-

bringung nach Beendigung der BaumaBnahme Wert gelegt. Es sind folgende MaBnahmen vor-

gesehen:

— Schotterrasen-Streifen entlang der PlanstraBe,

- Regenrlckhaltung durch Regenwasserlibergabeschacht auf jedem Grundstiick mit Hinweis
auf die Mdglichkeit der Brauchwassernutzung.

Schutzgut Wasser:

Wasserschutzgebiete, Quellen und Quellfluren, Schichtwasser und dgl. sind nicht betroffen. Es
liegt ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukérper werden nicht in das
Grundwasser eindringen. Die Versiegelungsflachen sollen so gering wie méglich gehalten wer-
den. Es werden bei den Zu- und Einfahrten, Stellplatzen, Randstreifen der StraBen und Wegen
wassergebundene Beldge festgesetzt.

Schutzgut Luft / Klima

Das geplante Wohngebiet schlief3t westlich an bestehende Bebauung an. Aufgrund der
Uberwiegend vorherrschenden Westwinde und des insgesamt dérflich gepragten Charakters der
umliegenden Bebauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunktion fiir Siedlungsgebiete auszu-
gehen. Luftaustauschbahnen sind aus obigen Griinden von der geplanten Bebauung ebenfalls
nicht betroffen.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Baugebiet liegt im Innenbereich. Das Plangebiet ist fast vollstdndig von bestehenden Bau-
gebieten eingeschlossen.

Zusammenfassung

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von max. 0,3 festge-
setzt. Bei dem Gelé&nde handelt es sich geman Bestandserhebung um intensiv genutztes Grin-
land, einem Gebiet von geringer Bedeutung und von niedriger Eingriffsschwere. Ein besonderer
externer Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Fir den Schallschutz in der stédtebaulichen Planung wird die DIN 18005 mit dem zugehdrigen
Beiblatt 1 nach MaBgabe der Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Inneren vom
3.8.1988 zur Anwendung empfohlen. Von diesen Orientierungswerten, die als Anhalt fiir die Be
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urteilung von Larmimmissionen dienen, kann sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen
werden.

Im vorliegenden Fall kénnen folgende schalltechnischen Orientierungswerte zur Anwendung
kommen: ;

Fir allgemeine Wohngebiete tagslber 55, nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A).

Hinweis:
Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren Gffentlichen Betrieben gelten.

Der niedrigere Nachtwert in der vorgenannten Tabelle ist im gegenstandlichen Plangebiet ohne
Relevanz.

Zum frihzeitigen Verfahren hat die untere Immissionsschutzbehérde folgendes zum Immissions-
schutz mitgeteilt:

,Geruchsimmissionen aufgrund landwirtschaftlicher Rinderhaltung:
Nordostlich des Vorhabensgebietes befinden sich auf den Grundstiicken mit den FI. Nr. 19/2,
20/2, 21 und 25 landwirtschaftliche Hofstellen mit den zugehérigen Viehbesténden.

Nach den Abstandsregelungen zur Rinderhaltung in der N&he von Wohngebieten des bayeri-
schen Arbeitskreises “Immissionsschutz in der Landwirtschaft® errechnen sich fiir die einzelnen
Hofstellen Mindestabsténde bzw. Absténde ab welchen eine erhebliche Geruchsbelastigung
nicht zu erwarten ist (Abstand bedeutet dabei die kiirzeste Entfernung zwischen der StallauBen-
wand und der Wand des potentiellen Wohngeb&udes).

Der erforderliche Mindestabstand wird in der vorliegenden Planung fiir keine Hofstelle
unterschritten. Bezlglich des geruchsrelevanten Abstandes wird lediglich der Abstand zwischen
dem Stall der Hofstelle auf der FI. Nr. 21 und der geplanten Baulinie des Baugrundstiicks Nr. 8
um wenige Meter unterschritten. Aufgrund der vorherrschenden Windrichtung aus Stidwest ist flr
dieses Grundstlick keine erhebliche Geruchsbeléstigung zu erwarten.

»Larmimmissionen aufgrund des Verkehrslirms der BundesstraBe 16:

Nérdlich des Planungsgebiets erstreckt sich die BundesstraBe 16 in einem Abstand (Mitte Strafe
— Baulinie Grundstiick 7) von etwa 250 m. Die Immissionsgrenzwerte flr StraBenverkehrslarm
geman der 16. BiImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fiir allgemeine Wohngebiete lauten
Tags: 59 dB(A) und nachts 49 dB(A). Dagegen lauten die Orientierungswerte der DIN 18005 wie
oben angegeben 55/45 dB(A).

Die Uberschlagige konservative Betrachtung des Verkehrslarms {ber die RLS-90 anhand der
Verkehrsdaten aus dem Jahre 2005 (Zahlistellen Nr. 80299128; DTV-Wert: 2851 KfZ/24h) liefert
fur den maBgeblichen Immissionsort (ndrdlicher Eckpunkt der Baulinie des Baugrundstiicks 8)
die folgenden Beurteilungspegel: tags: 48 dB(A) und nachts: 42 dB(A).

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV als auch die Unterschreitung der
Orientierungswerte nach DIN 18005 belegen, dass fiir das Planungsgebiet keine erheblichen
Larmbelastungen aufgrund des StraBenverkehrs zu erwarten sind.

Larmimmissionen aufgrund der Nutzung des Bolzplatzes auf dem Grundstiick mit der FI.
Nr. 180/1:

Bereits in den Stellungnahmen der UIB zum Bebauungsplan nr. 1 ,Am Eisbach® durch den Un-
weltingenieur Stefan Wunderlich vom 25.10.1994 bzw. 10.04.1996 wurde das Belastigungspo-
tential des Bolzplatzes auf dem Grundstiick Fl. Nr. 180/1 aufgezeigt. Der betreffende Bolzplatz
wurde bereits — nach derzeitigem Kenntnisstand ohne Baugenehmigung — errichtet. Des Weite-
ren wurden die Empfehlungen der UIB fur die Nutzungszeiten des Bolzplatzes in der Satzung
des Bebauungsplanes Nr. 1 nicht Gbernommen.

Nach der ,Sportanlagenlédrmschutzverordnung® (18. BImSchV) gilt fur allgemeine Wohngebiete
und Kleinsiedlungsgebiete innerhalb der Ruhzeiten ein Immissionsrichtwert von 50 dB(A). Die
Ruhzeiten liegen dabei in folgenden Zeitrdumen:
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o an Werktagen von 6,00 bis 8,00 Uhr und von 20.00 bis 22.00 Uhr:
o an Sonn- und Feiertagen von 7.00 bis 9.00 Uhr, von 13.00 bis 15.00 Uhr und von 20.00
bis 22.00 Uhr.

Nach Uberschlagiger Abschiitzung kann der Immissionsrichtwert am stddstlichen Eckpunkt der
Baulinie des Baugrundstiickes Nr. 1 zur Ruhezeit nicht eingehalten werden. Um erhebliche
Larmbeldstigungen durch die Bolzplatznutzung zu unterbinden ist es daher zweckmiBig, die
Nutzungszeiten des Bolzplatzes — im Rahmen eines Bauantrages — festzulegen.

Aus der Sicht des Immissionsschutzes bestehen gegen die Planung keine Einwénde, sofern die
Nutzungszeiten des Bolzplattes verbindlich festgelegt werden.*

Der Gemeinderat hat in seiner abwagenden Betrachtung am 07.07.2008 folgenden Beschluss
gefasst:

Die Hinweise dienen der Kenntnisnahme und Beachtung. Die technischen Daten werden in die
Begriindung eingearbeitet. Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Hofstellen und des Lérms von der
B 16 wurde aufgezeigt, dass keine erheblichen Larmbeldstigungen zu erwarten sind. Bezlglich
des als ,Bolzplatz” bezeichneten Spielplatzes auf dem Grundsttick FI. Nr. 180/1 sieht die Ge-
meinde die Situation anders. Es handelt sich nicht um einen Bolzplatz sondern um einen Spielbe-
reich fir die Kinder im Dorf, die hier Gelegenheit erhalten haben, zu spielen und z. B. soziale
Kontakte auf einem gemeindeeigenen (neutralen) Grundstiick zu erlernen und zu pflegen. Hierflr
sieht die Gemeinde keine besonderen Anforderungen fiir den Larmschutz zu veranlassen.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

FUr hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die 6ffentliche Miill-
abfuhr des Landkreises sichergestellt. Alle Grundstiicke, auf denen regelmanig Abfélle anfallen,
sind an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen. Hierfir sind auf den Grundstiicken ge-
eignete Einrichtungen zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen. Wei-
tere Einzelheiten siehe Hinweise und Empfehlungen der Satzung, Ziffer 7.

7.3 Altlasten

Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdéchtigen Ablagerungsflachen.

8. Technische Infrastruktur, ErschlieBung

8.1 StraBen / Verkehrsanbindung
Das Baugebiet wird Uber den ,Eisbachweg” und (iber den +WeiBenlohweg" erschlossen.
8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden héuslichen Abwasser sind an die Kanalisation und an die Klaranlage der Ge-
meinde anzuschlieBen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend groi3 dimensioniert.

Die Wasserversorgung einschlieBlich der Léschwasserbereitstellung Uber Hydrant erfolgt durch
die Gemeinde Pforzen. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung ent-
spricht, ist sichergestellt.

Die Gemeinde verfiigt Uiber eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage. Die Entsorgung der an-
fallenden Abwasser ist durch einen Anschluss an die Kanalisation mit Ableitung an die zentrale
Abwasserbeseitigung gesichert.

Das QOberflachenwasser soll grundsatzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschédlich —
zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen.
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Niederschlagswasser ist nach Art. 41a BayWG Abwasser und die Entsorgungspflicht liegt somit
nach Art. 41 b BayWG bei der jeweiligen Gemeinde. Soweit eine Versickerung aufgrund der Bo-
denverhaltnisse moglich ist, soll das Oberflichenwasser an Ort und Stelle zur Versickerung ge-
bracht werden — Uberlauf in den Regenwasserkanal ist méglich.

Im nérdlichen Bereich ist mit Hangwasser zu rechnen. Hier sind die jeweiligen Bauherren selbst
fUr die schadlose Beseitigung des Oberflaichenwassers verantwortlich: es wird empfohlen, die
Keller als wasserdichte Wannen auszubilden und das Oberflaichenwasser tiber Rigolen bzw.
Versickerungsschéachte aufzufangen.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung ist durch Erweiterung des LEW 1-kV-Kabelnetzes gesichert mittels Erdka-
bel. Die vorhandenen Leitungen werden entsprechend erweitert.

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten muss ein Spartengesprach stattfinden, an dem alle Versorgungs-
trager teilnehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen.

Die Deutsche Telekom AG wird an dem Verfahren beteiligt. Rechtzeitige Abstimmung wird bei
der ErschlieBung sichergestellt. Die Leitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

8.4 Brandschutz
Die zum Brandschutz erforderlichen MaBBnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten,

Zutahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandinspektion des Landkreises Ostallgéu zu
veranlassen, siehe Merkblatt Anlage 2.

9. Bodenordnende MaBnahmen

Eine geordnete und zweckmaBige Gestaltung bezliglich der Grundstiickszuschnitte und Er-
schlieBung wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Eine Umlegung
nach §§ 45 ff. oder grenzregeinde MaRnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

10. Kartengrundlage

Flr das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Ver-
messungsamtes Marktoberdorf zur Verfligung. Fir die Grenze des WeiBenlohweges hat die Ge-
meinde Antrag gestellt flr die Herstellung einer einwandfreien Grenze. Der neue Grenzverlauf
wurde durch das Vermessungsamt Marktoberdorf festgestellt. Das Ergebnis ist in der Bebau-
ungsplanzeichnung bereits berticksichtigt.

21



