GEMEINDE PFORZEN LANDKREIS OSTALLGAU

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 11 ,,PechtrogstraRe - BahnhofstraRe“
mit integriertem Griinordnungsplan
in der Fassung vom 04.10.2005

Entwurfsverfasser:
Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgau, Schwabenstrasse 11, 87616 Marktoberdorf

Anlage 1:  Rechtskraftiger Flachennutzungsplanausschnitt

1.  Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Pechtrogstrasse - Bahnhofstrae" umfasst Teilflachen der
Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 211, 221, 223, 224, 218/2 und 218/4 der Gemarkung
Pforzen. Maltgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des
zeichnerischen Teiles im Mafstab 1:1000. Der Bebauungsplan befindet sich am &stli-
chen Ortsrand von Pforzen. Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden von der ,Bahnhofstrae” (OAL 13) und der Bebauung

— im Osten  von der freien Feldflur Fl. Nr. 223

— im Suden  von der Bebauung ,Am Dorffeld” und der freien Feldflur FI. Nr. 224
— im Westen von der Bebauung zwischen Bahnhofstral’e und der Pechtrogstrale

2.  Veranlassung und Bedarf

In der Gemeinde Pforzen sind in den ausgewiesenen Bebauungsplangebieten die Bau-
flachen nahezu ausgeschopft. Die Gemeinde Pforzen méchte deshalb fur bauwillige
Burger und Nachgeborene eine neue Wohngebietsentwicklung zur Errichtung von frei-
stehenden Hausern fur familiengerechtes Wohnen anbieten. Obwohl zur Starkung des
Gemeindelebens (Vereine etc.) die ortsansassige Bevolkerung bei der Bereitstellung
von Bauland Vorrang hat ist ein Fremdzuzug nicht ausgeschlossen, wobei die Ge-
meinde, nachdem sie Uber das Eigentum verfiigt, entsprechende Steuerungsmaglich-

keiten hat.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Geméass Regionalplan der Region Allgau (16) gehort die Gemeinde Pforzen zum Mit-
telbereich des moglichen Oberzentrums Kaufbeuren. Zusammen mit der Gemeinde
Rieden ist der Gemeinde Pforzen die regionalplanerische Funktion als Mittelpunkts-
funktion (Unterzentrum) zugewiesen. Weiterhin gehort die Gemeinde zum Stadt- und
Umlandbereich im t&ndlichen Raum aufgrund seiner Nahe zu Kaufbeuren.

Im Gemarkungsgebiet sind Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete fir die Bodenschatze
Kies und Mergel festgelegt. Als landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 3 ist das Wer-
tachtal nodrdlich von Kaufbeuren bestimmt. Im Bereich der Wertach sollen zusatzlich
Bannwaldgebiete festgelegt werden. Pforzen liegt weiterhin an der regionalen Entwick-
lungsachse Kaufbeuren — Mindelheim und in der N&he der Uberregionalen Entwick-
lungsachse Kempten — Kaufbeuren — Augsburg.

Die Gemeinde Pforzen hat einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan vom 08.10.1999 der von der Kreisplanungsstelle des Landkreises
Ostallgau und dem Biro Dietz + Hofmann, Irsee, ausgearbeitet wurde.

In dem Flachennutzungsplan ist das Bebauungsplangebiet als Wohnbauflache ausge-
wiesen. Deshalb ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Lage und Bestand

Geologie

Das Gemarkungsgebiet Pforzen gehort grossraumlich zur lller-Lech-Schotter-platte, mit
von Suden nach Norden fihrenden Taleinschnitten und tertiaren noch grossteils be-
waldeten Gelanderiicken. Es stehen lehmige Sandbdéden mit durchschnittlichen Erzeu-
gungsbedingungen fur die Landwirtschaft an. Oberirdische Gewéasser sind im Bebau-
ungsplangebiet nicht vorhanden. Das Grundwasser befindet sich in engem Zusam-
menhang mit der Dynamik des Flusses Wertach wobei aufgrund der Entfernung zum
Fluss ein ausreichender Grundwasserabstand gegeben ist.

Landschaft
Der Bebauungsplanbereich ist eben und ohne jegliche Bepflanzung. Lediglich entlang

des Radweges an der Kreisstralle sind Neuanpflanzungen mit Badumen gegeben. Wei-
ter ostlich ist die von Stiden nach Norden verlaufende Hangkante im Niederterrassen-
schotter gegeben. Der Bebauungsplanbereich und das unmittelbare Umfeld stellen so
kein wertvolles Landschaftsbild dar.

Erschliessung/Verkehr
Am nordlichen Bebauungsplanrand liegt die Bahnhofstralle die als Kreisstrafte OAL 13

nach Rieden fuhrt. Im Stiden grenzt die Pechtrogstraflte an die in einem befestigten Feld-
weg weitergeflihrt wird. Das Baugebiet ist damit gut und auf kurzem Weg an das Uberort-
liche Verkehrsnetz angeschlossen. Weitere verkehrliche Erschliefungsanlagen sind nicht
gegeben. Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung sind durch die bestehende umgebende
Bebauung die Anschlisse auf kurzem Weg moglich.

Nutzungen
Das Bebauungsplangebiet wird derzeit ausschliesslich als landwirtschaftliche Griin-

landflache genutzt.

Okologie

Im geplanten Bebauungsplanbereich sind keine Biotopflachen oder Flachen nach Art.

13 d BayNatSchG vorhanden. Die vorhandene Hauptnutzart Landwirtschaft weist des-
halb die fur diese Nutzung Ubliche Fauna und Flora des Allgauer Voralpenlandes auf.

Bodendenkmal
Das Baugebiet tangiert die Schutzzone zweier Bodendenkmaler. Beim westlich liegen-

den Objekt handelt es sich um ,frihmittelalterliche Reihengraber” (Nr. It. Bayerischer
Denkmalliste 8029/0084). Im Osten des Geltungsbereichs ist eine ,rechteckige Wallan-
lage unbekannter Zeitstellung im Luftbild“ mit der Nummer 8029/0086 ausgewiesen.
Am 09.09.2005 haben zusammen mit dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege Son-
dagen stattgefunden. Hiernach ist mit Funden zu rechnen. Die Gemeinde hat deshalb
eine Grabung durch eine Fachfirma in Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmal-
pflege veranlasst. Es wird davon ausgegangen, dass nach Abschluss der Grabungen
das Bebauungsplangebiet zur Bebauung freigegeben wird. Dennoch ist folgendes zu
beachten: ,Bodendenkmaéler dirfen in ihrem Bestand weder verandert noch beein-
trachtigt werden. Fir alle Eingriffe in den Boden, Erdbewegungen und baulichen Ein-
richtungen im Bereich der genannten Bodendenkmaler und in deren Umfeld muss eine
Genehmigung beantragt werden (Art. 7 und 15 DSchG). Das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege ist an allen Verfahren zu beteiligen. Denkmaler, die noch obertagig
sichtbar sind, u. a. Grabhiigel oder Wallanlagen, dirfen auch nicht durch Baumass-
nahmen oder ahnliches in ihrer Umgebung in ihrem Erscheinungsbild beeintrachtigt

werden.”
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Planung

Stadtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

— Starkung der Funktion als Unterzentrum und Wohngemeinde fur bauwillige Burger
und Fremdzuzug.

— Weiterfiihrung und Verbesserung der vorhandenen Siedlungsstruktur und Ausnut-
zung vorhandener Erschliefungsanlagen.

— Bebauung nicht an dominanter Stelle mit breiter Fernwirkung.

— Grosszigige Grundstiucke mit geringer Versiegelung und Durchgriinung bzw. Dorf-
randeingrinung.

Verkehrliche Erschliessung

Das Bebauungsplangebiet ist durch die Pechtrogstrasse und die Bahnhofstral3e ver-
kehrlich erschlossen und an das uUberdrtliche Strassennetz mit der Kreisstrasse OAL
13 angebunden.

Die Pechtrogstrafie wird mit der Bahnhofstrale in geschwungener Ausformung ver-
bunden so dass sich eine doppelseitige Bebauung ergibt. Der Strallenausbau ist als
verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen. Offentliche Stellplatzanlagen sind wegen des
Wohngebietscharakters nicht erforderlich. Grundsétzlich muss jeder Anlieger seinen
Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstlck nachweisen.

Bauliche Nutzung
Aufgrund der allgemeinen Zielsetzungen und unter Beriicksichtigung der nachbarschaftli-

chen Nutzung ist das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Hierbei sind die im allgemeinen gréssere Bauflachen beanspruchende oder storende
und nur ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausgeschlossen worden. Weiterhin sind der-

artige Nutzungen in anderer Lage von Pforzen maéglich.

Bauweise
Damit der gewlinschte Einfamilienhauscharakter und die Situation des Ortsrandes ge-

wabhrt bleibt, sind Einzelhduser oder Doppelh&user zulassig und die Héhenentwicklung
der Geb&aude begrenzt. Dies geschieht durch die Begrenzung auf maximal zwei Geschos-
se, wobei das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss ausgebildet werden darf. Die
Kniestockhthe und die Dachneigung wird so gewahlt, dass sich im Dachgeschoss auch
tatsachlich ein Vollgeschoss entwickeln kann.

Es besteht die Moglichkeit, einen Kniestock mit 1,60 m und einer Dachneigung von 30°

- 35° oder eine flache Dachneigung mit 18° - 22° und einem Kniestock von 2,30 m zu
wahlen. Weiterhin gilt im gesamten Planbereich die offene Bauweise mit den erforderli-

chen Grenzabstanden nach BayBO.

Maid der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen gebildeten

Uberbaubaren Flachen, sowie durch die Grund- und Geschossflachenzahl. Dabei soll
der Charakter einer lockeren und durchgrinten Einfamilienhausbebauung erreicht wer-
den. Deshalb wird die Grundflachenzahl mit 0,25 festgesetzt und die Grundstlicksgros-
se bewegt sich zwischen 600 m? und 850 m?. Da die Gemeinde Uber die Vergabe der
Grundstlicke bestimmen kann, sind gegentber den im Bebauungsplan nur vorgeschla-
genen Grundstlckseinteilungen noch Verschiebungen maglich.

Fldchenbilanz
Das Baugebiet umfasst insgesamt ca. 8 592 m? und gliedert sich wie folgt auf:

Flache in m2 Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 6 545 76,2
Verkehrsflachen 1 851 21,5
Offentliche Griinflichen 196 2,3
8 592 100
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Innere Griinfldchen — Siedlungsdékologie

Zur inneren Durchgriinung des Baugebietes wird vorgeschlagen, Grossbaume in locke-
ren Abstanden entlang den Erschliessungsstrassen zu pflanzen.

Weiterhin soll gemafl Bebauungsplan eine Ortsrandeingriinung nach Osten erfolgen
um so das Baugebiet in den Naturraum einzubinden. Weitere Ortsrandeingriinungen
sind wegen der angrenzenden Baugebiete nicht erforderlich.

Zusatzlich sind auf den Grundstiicken Baume entsprechend der Grundstlicksgrosse
anzupflanzen und versiegelte Flachen so gering wie moglich zu halten.

Baugestaltung
Die rechtliche Grundlage fur die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan lei-

ten sich aus Art. 91 BayBO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB ab. Sie legen u. a. Dachform,
Dachneigung, Firstrichtung, Dachfarbe und Deckungsmaterial fest.

Bezlglich der Dachaufbauten und méglicher Anbauten wie Quer-/Standgiebel sind die
Rahmenbedingungen fur die Gestaltung von Gebauden zu beachten.

Es werden schmale Baukérper in einfacher und schlichter Form und hell gestrichene
bzw. verputzte oder mit Hoizschalungen versehene Fassaden empfohlen. Die fertige
Erdgeschol¥fullbodenhdhe soll hdchstens 30 cm Uber fertiger Stral’e im Eingangsbe-

reich liegen.

Garagen und Nebengebéude

Die Lage der Garagen ist im Bebauungsplan vorgeschlagen, in der Regel innerhalb der
Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen). Garagen sollten genau so einfach und schlicht
wie das Hauptgebaude ausgebildet werden; in threr Wirkung als Nebengebaude aber
zurlicktreten. Gleiches gilt auch flr oberirdische Abstellrdume und Schuppen. Diese

sollten unter einem Dach zusammengefasst werden.
Vor Garagen dirfen keine Einfriedungen errichtet werden. Sonstige Nebengebaude
sind auch ausserhalb der Uberbaubaren Flache mdglich, allerdings nicht im Vorgarten-

bereich.

Bodenordnende Massnahmen

Da die Gemeinde Uber die fir die Bebauung vorgesehenen Grundstlicke verfligen
wird, kann auf eine Baulandumlegung nach §§ 45 ff. BauGB verzichtet werden.
Griinordnerisches Konzept / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Hierzu wird auf die Abarbeitung im Umweltbericht verwiesen.

Immissionen / Altlasten

Immissionen Landwirtschaft
Von den benachbarten Griinlandflachen kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen aus-
gehen, wie sie von einer ordnungsgemassen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu er-

warten sind. Diese sind unvermeidlich und missen nach § 906 BGB hingenommen werden.

Immissionen Verkehr
Die Kreisstralle OAL 13 ist Bestand. Die Verkehrslarmimmissionen sind unvermeidlich

und mussen hingenommen werden. Aktive Larmschutzeinrichtungen sind wegen der
gegebenen Situation (Stralle mit beidseitigem Baugrundstlick) nicht sinnvoll und des-
halb auch nicht vorgesehen. Zudem sind die Hauser mit ihnren Ruheraumen von der
Stralle aborientiert. Dennoch ist nicht ausgeschlossen, dass fir einzelne Ruheraume
die zulassigen Immissionsgrenzwerte flr ein Allgemeines Wohngebiet moglicherweise
nicht eingehalten werden kénnen.
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Bei den zur Kreisstralte OAL 13 nachstliegenden Geb&uden sind die Anforderungen an
die Luftschalldammung von Auflenbauteilen des Abschnittes 5 der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise” einzuhalten.

Mit dem Bauantrag bzw. auch im Freistellungsverfahren ist ein entsprechender Nach-
weis vorzulegen. Bei der Grundrissgestaltung ist darauf zu achten, dass zum Liiften
notwendige Fenster von Ruheraumen und Schlafraumen moglichst auf der vom Ver-
kehrslarm abgewandten Hausseite angebracht werden. Sofern aus zwingenden Griin-
den hiervon abgewichen werden muss, sind diese Raume mit Schallschutzfenstern
und bei Fenstern zur dauerhaften Luftung (nachts) mit zusatzlichen schallgedampften
bzw. mit Schalldampferstrecken versehenen Liftungseinrichtungen auszuriisten, so
dass eine Luftung der Raume auch bei geschlossenen Fenstern maglich ist.

Altlasten
Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind in dem Bebauungsplangebiet keine Altlas-

ten vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die gemeindliche zentrale Wasserver-

sorgung sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an die vollbiologische Klaranlage
des AZV Wertach Ost im Trennsystem sichergestelit.

Oberflachenwasser soll versickert werden.

Stromversorgung
Fur die Stromversorgung ist das LEW Buchloe zustandig. Erforderliche Malnahmen sind

vom Versorgungstrager zu treffen. Es wird davon ausgegangen, dass fir das Gebiet kei-
ne gesonderte Umspannstation erforderlich ist.

Telekommunikation
Erforderliche Mal3nahmen sind vom Versorgungstrager zu treffen. Den Bauherren wird

empfohlen zwischen dem Geb&ude und der Grundstiicksgrenze Leerrohre mit einem
Durchmesser 50 mm auf eigene Kosten zu verlegen um eine Erdkabelverlegung zu

gewahrleisten.

Erschliessungstrédger
Die Gemeinde Pforzen fuhrt die Erschliessung mit Ausnahme der Stromversor-
gung/Telekommunikation selbst durch. Kommunale Erschliessungsmassnahmen wer-

den entsprechend der jeweiligen ortlichen Satzung umgelegt.

Abfallbeseitigung/Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung ist gemass der Satzung des Landkreises Ostallgau geregelt und
entsprechend einzuhalten bzw. durchzufiihren. Auf das Merkblatt des Landkreises wird
verwiesen. Eine Eigenkompostierung soll auf dem jeweiligen Grundstick selbst erfol-
gen.

Das Orts- und Strassenbild soll durch Hausmdllanlagen im Zugangsbereich der Anwe-
sen nicht entwertet werden. Deshalb sollten derartige Einrichtungen in Gebaude integ-
riert oder entsprechend eingepflanzt werden.

Seite 5 von 6



10.

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die Digitale Flurkarte des Vermessungsamtes Marktober-

dorf, Stand Oktober 2000.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes (iber die Landes-
vermessung und des Liegenschaftskatasters (Bayerisches Regierungsschreiben
219-1-F) jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die
Erkennbarkeit von Vermessungszeichen geféhrden, die Sicherung oder Versetzung
der Vermessungszeichen beim Staatlichen Vermessungsamt zu beantragen hat.

Pforzen, 04.10.2005
GEMEINDE PFORZEN

v

Haug, Erster Bilrgermeister

Marktoberdorf, 04.10.2005
KREISPLANUNGSSTELLE
des Landkreises Ostallgau

————

)

Frenz, Lei‘reT"a'éFK@_s/planungsstelle
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Gemeinde Pforzen Anlage 1
Bebauungsplan Nr. 11 mit integriertem Grlinordnungsplan
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