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Begrindung

Entwurfsverfasser;
Ingenieurblro MUhlegg & Weiskopf GmbH, MUhltalweg 9, 87640 Biessenhofen

Anlage 1: Liste der beteiligten Trager dffentlicher Belange und Gemeinden
Anlage 2: Merkblatt der Kreisbrandinspektion Ostallgéiu zur Bauleitplanung
1. Geltungsbereich

Der CGCeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Westlich Eichweg" mit einer
Gesamtfldche von ca. 0,63 ha beinhaltet die Fléichen der Fl.-Nrn. 168/1 bis 168/5 und 171/5

sowie eine Teilflache der Flur-Nr. 89/1 der Gemarkung Pforzen.

Der Bebauungsplan befindet sich im sGd-6stlichen Ortsbereich von Pforzen und wird von der
bestehenden Bebauung der OrtsstraBen |, Fichtenweg" im Stden ,,Kaufbeurener StraBe" im
Westen und , Eichweg im Nordosten begrenzt. Der Geltungsbereich grenzt im Nordosten an

eine landwirtschaftliche Nutzfladche; den Ostrand bildet der ,,Eichweg".

MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des

zeichnerischen Teiles im M. 1:1000.

2. Veranlassung und Bedarf

Die Gemeinde Pforzen ist bemiht — zur Schonung der Ressource ,Boden" - geeignete

RestflGichen zu erschlieBen.

Wegen der Betriebsaufgabe einer Baufirma werden auf den Flur-Nm. 168/5 und 171/5 der

Gemarkung Pforzen Betriebs- und Lagerfi&ichen frei und sollten einer ortsbildvertraglichen

Nutzung zugefOhrt werden.
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Gemeinde Pforzen
i

mit integriertem Grincrdnungsplan

Beratende Ingenisure

in der Fassung vom 19.04.2010

3.1

3.2

3.3

Zur planungsrechtlichen Sicherung konkreter Baunachfragen, hat der Gemeinderat
beschiossen, fUr das Gebiet ,Westlich Eichweg" einen Bebauungsplan i. S. d. § 13a BauGB

aufzustellen.

Planungsrechiliche Voraussetzungen
Fiachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan

Die Gemeinde Pforzen hat einen seit dem 08. Okt 1999 rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan.
Darin ist der Geltungsbereich des gegensténdlichen Bebauungsplanes als Mischbaufitiche

(MI) dargestellt.

Rechtskrdéftiger Bebauungsplan Nr. 2 ,Pforzen - S4d*

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Pforzen — S4d" legt die Art der baulichen Nutzung
als  ,Mischgebiet' nach §6 BauNVO fest. Die sUdlich des gegesténdlichen
Geltungsbereiches angrenzende Bebauung beidseits des Fichtenweges liegt auch im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 (Mischgebiet).

Im gegenstandlichen Bebauungsplan wird die Art der Nutzung Ubernommen, da die
zentrale Lage im Dorf eine Mischnutzung erwarten lasst. FOr die Flur-Nrn. 168/1 — 168/5, die
der damadlige Bebauungsplan Nr. 2 ,Pforzen - S0d" schon beinhaltete, gelten die

Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes. Bestehende Gebdude genielien

Bestandsschutz.

Schutzgebiete

Innerhalb des Planbereiches sind keine zu beachtenden Schutzgebiete vorhanden.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Lage und Bestand
Landschaft

Der Bebauungsplanbereich liegt im zusammenhdngend bebauten Ortsbereich, der von
einer landwirtschaftlichen Nuizfliche (Grinland) unterbrochen ist. Der Eichweg begrenzt mit
Ausnahme einer Bauzeile bisher die gemeindliche Entwicklung nach Osten
(landwirtschaftlich  NutzflGchen). Im Planbereich stehen keine B&ume. Er ist durch
Lagerfléchen der bisherigen Baufirma und — nérdlich der bestehenden ErschlieBungsstrale,

die bisher als Hofzufahrt der Baufirma diente - Bauland (brachliegend) gekennzeichnet.

Nutzungen/Baubestand

Der Baubestand nérdlich und sidlich des Planungsgebietes weist durchweg dorfliche
Strukturen aus Wohngebduden mit maximal zwei Vollgeschossen auf, welche mit
Satteld@chern verschiedener Neigungen gedeckt sind. Typisch fUr die dorfliche Struktur ist
der groBzUgige private Grinraum zwischen den Parzellen.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt ein holzverarbeitender Betrieb.

ErschlieBung / Verkehr

Das Plangebiet wird bereits Uber eine zu verléingernde ausgebaute Orfsstrale erschlossen. In
mittlerer Zukunft soll diese ErschlieBungsstraBe in einem Ring in Richtung Norden wieder an
den Eichweg herangefUhrt werden. Diese Anbindung ist schon im Bebauungsplan Nr. 2
vorgesehen. Bis zu deren Realisierung besteht die ErschlieBungsstraBe als StichstraBe. Zur MUIl-

abfuhr mUssen MUlltonnen an den Eichweg gestellf werden

Denkmalpflege
Boden- und Gebdudedenkmale liegen im Geltungsbereich und in ndherer Umgebung nicht
vor. Auf die Meldepflicht bei Auffinden von Bodendenkmalfunden und die sofortige

Einstellung der Arbeiten wird hingewiesen (Satzung Ziff. B¢ und D3).
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HUMLEGG & EISKOPF o

Beratende Ingenieure

4.5 Alflasten

Nach vorliegenden Erkenntnissen sind im Bebauungsplangebiet weder Altlasten vorhanden,

noch umweltgefdhrdende Abfdlle gelagert.

5. Planung

5.1 Stadtebavuliche und landschaftspflegerische Planungsziele

J—

Nutzung brachliegender Fi&ichen im Ortsbereich
Sicherstellung einer geordneten Bebauung.
Starkung der Funktion des Hauptortes fUr bauwillige Birger.

el

Verbesserung des Lebensraumes und des Naturhaushalts durch grinordnerische

MaBnahmen

5.2 Verkehtrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist durch die Germaringer StraBe (Kreisstrasse OAL 6) — Bl6
Pforzen — Obergermaringen - Blonhofen (St 2035) und den Eichweg erschlossen. Zusétziche
AusbaumaBnahmen an den bestehenden OrtsstraBen sind nicht vorgesehen, da sie fiir den

geringen Zuwachs an Ziel- und Quellverkehr durch das Baugebiet ausreichen.

Die bestehende ErschlieBungsstraBe wird nach ca. 35m nach Siden geknickt und um ca.

30m verlangert.
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5.3

5.3.1

5:3.2

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der bestehenden Nutzungen in den angrenzenden Bebauungsplangebieten ist
das Bebauungsplangebiet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Die nach § 6
Abs. 6 Nr. 6-8 BAuNVO zul@ssigen Betriebe bzw. Nutzungen werden nicht zugelassen, da sie

in dem Plangebiet nicht erforderlich sind und eine anderweitige Bedarfsdeckung gegeben

ist.

Die nach § é Abs. 3 ausnahmsweise zuldssige Nutzung von Vergnigungsstétten wird

ebenfalls nicht zugelassen.

Damit die gewUnschte Verdichtung erreicht wird, sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig, die
Hoéhenentwicklung der Gebdude aber begrenzt. Dies geschieht durch die Festsetzung auf
maximal zwei Geschosse. Die Kniestockhéhe und die Dachneigung wird so gewdhlt, daB
sich im DachgeschoBl auch tafs@chlich ein akzeptabler Wohnraum entwickeln kann. Es
besteht die Mdglichkeit bei E + D-Bebauung einen Kniestock bis 2,30 m Héhe und eine
Dachneigung zwischen 34° - 38° zu wahlen. Bei E + | Bebauung (zuzUglich Dachgeschoss)

wird der Kniestock auf 1,20m und die Dachneigung auf 19° - 23° begrenzt.

Die max. Wandhbhe betréigt damit bei E + D-Bebauung 5,05m; bei E + I-Bebauung 6,70m.

Im gesamten Planbereich gilt die offene Bauweise.

MaB der baulichen Nutzung
Das Mass der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen gebildeten

Uberbaubaren Fldchen, sowie durch die Grund- und Geschossfléichenzahl.
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5.4

5.5

5.6

Die Baugrenzen sind entsprechend der vorgesehenen Nutzung und Bebauung. im Interesse
einer groBtmoglichen Flexibilitédt auch hinsichtlich der GrundstUckszuschnitte, als gréBeres
zusammenhdngendes Baufeld gestaltet, um die Bauwiligen nicht zu stark einzuengen und

die gewlnschten Baunutzungen zu ermdglichen.

Die festgesetzten Grund- und Geschossfldchenzahlen (GRZ = 0,30; GFZ = 0,5) entsprechen

den &rtlichen Gegebenheiten.

Fldchenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches (Mischgebiet) betré&gt 6.262m?2.

Davon Nettobauland 5.518m? = 88%
StraBenfléche 744m? =12%

Innerériliche Grinfldchen

Auf eine Ortsrandeingrinung wird in diesem Bebauungsplan verzichtet, da umliegend eine

bestehende Bebauung angrenzt.

Baugestaltung

Die rechtiiche Grundlage fUr die Festsetzung der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich
aus Art. 81 BayBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB ab.

Entsprechend dem Gebietscharakter und der Einfigung in die Landschaft sowie zur
bestehenden Bebauung werden dementsprechend im Bebauungsplan
Gestaltungsvorschriften  festgesetzt.  Sie  legen u. a. Dachform, Dachneigung.
Gebdudeléngen, Dachfarbe und Deckungsmaterial fest. Die max. Hohe des Kniestockes
richtet sich nach den neuzeitichen Forderungen der Dachgeschossgestaltung (freier
Dachraum). Als Dachform wird aus ortsgestalterischer Sicht nur das Satteldach ggf. mit

Quergiebel zugelassen. In der AuBengestaltung sind verputzte Fassaden mit hellem Anstrich

und Wandverkleidungen aus Holzschalungen zul&ssig.

MUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg ¢ * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0

Projekt Nr.: 0206700
20 von 24



Gemeinde Pforzen
m

mit integriertem Grinordnungsplan

Beratende Ingenieure

in der Fassung vom 19.04.2010

4

2.1

Die fertige FuBbodenh&he darf nicht hdher als 0,30 m Uber der ErschlieBungsstraBe liegen,

gemessen in der Mitte der Gebdudefront, die der StraBe gegeniberliegt.

Garagen / Nebengebdude

Garagen und Uberdachte Stellplétze sind innerhalb der Uberbaubaren Flichen und der mit
Planzeichen 15.3 der Planzeichnungsverordnung umgrenzenden Fidchen und ohne
seitichem Grenzabstand zulGssig und sollen sich in der Gestaltung am Hauptgebdude
orientieren. Dementsprechend sind Garagen ohne einem Grenzabstand und ohne
Einhaltung der Abstandsfldchen nach BayBO zuldssig.

Damit keine UbergroBen Garagen mit Nebennutzungen errichtet und die Proportionen zu
den umliegenden Gebduden nicht gestdrt werden, ist die GréBe mit max. 56 m?

(Grundflache ca. 7 x 8 m) und max. 2 Garagentoren beschrénkt, wobei auch nur ein

UbergroBes Garagentor méglich ist.

Sonstige Nebengebdude sind auch ausserhalb der Uberbaubaren Fi&ichen mdglich.

Bodenordnende MaBBnahmen

Eine Umlegung nach § 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen. Durch eine
Zerlegung der Grundsticke in Baufldchen kann eine frihzeitige Besitzeinweisung und

CGrundbucheintrag ohne vorhergehende Abmarkung erfolgen.

Grinordnerisches Konzept / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Griinordnungsplanung sind folgende Leitlinien zu beachten:

e FEinbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

¢ Schaffung natumaher Elemente und damit neuer Lebensrume fUr Tiere und
Pflanzen

e Verwendung standortgerechter, heimischer Geholze

e Erhalt der Versickerungsf@higkeit des Bodens
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7.2

Zur Erreichung dieser Ziele dienen folgende griinplanerische MaBnahmen:

- Beachtung von grinordnerischen MaBnahmen wie Niederschlags-
wasserversickerung,  Minimierung  von  Fléchenversiegelung,  Verwendung
einheimischer Pflanzenarten bei der privaten Grinflachengestaltung
Naturmahe  Gestaltung  privater  Grinfldichen  mit  heimischen  Gehdlzen
(Pflanzbindung)

Verzicht auf Nadelgehdlze

- Verzicht auf Betonsockel bei der Errichtung von Z&unen
Geringhaltung des Versiegelungsgrades
Verwendung versickerungsféhiger Bodenbel@ge
Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

Aufgrund der beabsichtigten 06kologischen Durchléssigkeit der Freiflachen ist  die
Einschréinkung von trennenden Elementen (Mauern, Z&dune, Sockel, etc.) erforderlich.,
Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine enfsprechende Festsetzung Uber die

Oberfldchenbeschaffenheit von Stellpl&tzen und Garagenzufahrten minimiert.

Eine ausreichende Durchgrlnung des Gebietes wird durch die Festsetzungen auf den
privaten Grundsticksflchen sichergestellt. Gleichzeitig wird dadurch eine Einbindung des

Baugebietes in das Landschaftsbild ermdglicht.

Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die Bebauung stelit einen Eingriff in Natur und Landschaft gemd&B Art. 6 BayNatSchG dar. Bei
einem beschleunigten Verfahren (wie im vorliegenden Fall} nach § 13a BauGB gelten in den
Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 (die wahrscheinlich versiegelte Fidche, d. h. die nach der
Grundfl&chenzahl ermittelte Fidche, ist kleiner als 20.000m?) Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satfz 5 vor

der planerischen Entscheidung erfolgt, d. h. ein Ausgleich ist nicht erforderlich!
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8.

9.1

9:2

Immissionen

Immissionen Landwirtschaft

Soweit aus einer ordnungsgemd&B betriebenen Landwirtschaft der angrenzenden freien
Feldflur Emissionen hinsichtlich Vieh- und Weidebetrieb und landwirtschaftichem Verkehr
auftreten, sind die Immissionen als ortsiblich anzusehen und missen deshalb gemé&B § 906

BGB hingenommen werden.

Immissionsschutz — Verkehr

Das Baugebiet wird an die OrtsstraBe ,,Eichweg" angebunden. Die neue ErschlieBungsstrake

dienen nur dem Ziel- und Quellverkehr. Es ist hier deshalb mit keinen

Richtwertiberschreitungen zu rechnen.

Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Gemeinde Pforzen besitzt eine eigene Wasserversorgungsanlage. FUr das Baugebiet

kann von einer gesicherfen Trink-, Brauch- und L&schwasserversorgung ausgegangen

werden.

Abwasserbeseitigung / OberfiGchenentwésserung

Die  Schmutzwasserentsorgung ist  durch  Ableifung Uber die vorhandene
Mischwasserkanalisation gesichert.

Die gemeindliche Kléranlage verfigt Uber eine ausreichende Kapazitét.

Das anfallende Niederschlagswasser auf privaten Fidichen wird durch Versickerung in den
Untergrund entsorgt. Hierzu ist das ATV-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser”
sowie das ATV-DVWG Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit

Regenwasser" zu beachten. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist erlaubnisfrei nach

der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung.
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9.3

9.4

9:5

10.

Stromversorgung
Die Versorgung mit Licht und Kraftstrom wird von der Lech-Elekirizitéitswerke GmbH Uber

Kabelleitungen durchgefihrt.

Telekommunikation
Die Versorgung des Gebietes mit Erdkabeln ist gegeben.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Ostallgéu durchgeflhrt. Auf dessen

Merkblatt wird verwiesen. Eine Eigenkompostierung soll auf dem jeweiligen Grundstiick selbst
erfolgen.

Da die ErschiieBungsstraBe - bis zu einer kUnftigen Erweiterung als RingstraBe - vorerst ohne
Wendemoglichkeit  (Sackgasse) geplant ist, mUssen die Abfallfonnen an den Eichweg

gebracht werden. Dies ist fOr die Anwohner noch zumutba

Kartengrundlage
Die Kartengrundiage (digitale Flurkarte) wurde von der Gemeinde Pforzen zur VerflGgung

gestellt (Stand Oktober 2009).

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die
Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters (Bayerisches Regierungsschreiben
219-1-F) jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfUhrt, die den festen Stand oder die
Erkennbarkeit von Vermessungszeichen gefdhrden, die Sicherung oder Versetzung der

Vermessungszeichen beim Staatlichen Vermessungsamt zu beantragen hat.
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