3

GEMEINDE PFORZEN
Landkreis Ostallgdu

Begrindung

zur Aufstellung des Bebauungsplanes der Gemeinde Pforzen fiir das Gebiet
Nr. 2 "Pforzen=Siid 1. Anderung und Ergidnzung” i. d. F. vom 01.10,1991,

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergdnzung schlieBt im Norden an die
Grenze des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2 "Pforzen=Siid" an, im
Osten auf eine Ldnge von ca. 95 m den Eichweg umfassend bis zum anschlieBen-
den Grundstiick F1.-Nr. 134/2 und verlduft im Siidwesten entlang des Romerweges
bis zur Einmiindung in die Kaufbeurener StraBe. Ab hier umschlieBt die Kauf-
beurener StraBe mit Sichtwinkel der PlanstraBe "A" ca. 70 m in Richtung Nor-
den den weiteren Grenzbereich im Westen.

Der Geltungsbereich umfaBt die Grundstiicke bzw. Teilfdchen aus den Grund-
stiicken F1.=Nrn. 93 % Kaufbeurener StraBe und RomerstraBe, 130/3, 130/4,
130/5, 130/6, 131, 132 133, 134/2, 134/3, 134/4, 135/1, 159- E1chweg, 168/20
und 168/21 der Gemarkung Pforzen.

Entwurfsverfasser: Landratsamt Ostallgdu
Kreisplanungsstelle
SchwabenstraBe 11
8952 Marktoberdorf

j Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1  Fléchennutzungsplan

Die Gemeinde Pforzen besitzt einen Fldachennutzungsplan, der aus dem
Wirtschaftsplan iibergeleitet und von der Regierung von Schwaben mit RE
vom 04.09.1961, Nr. 1802/61 gepriift und mit RE vom 04.05.1966, Nr.
XX/1897/63 ergdanzt und genehmigt wurde. Der Bereich des Bebauungsplanes
1iegt nach diesem iibergeleiteten Fldchennutzungsplan in einem Gebijet,
das nordlich, westlich und siidlich von gemischten Baufldchen umgeben
ist.

Die Gemeinde Pforzen hat inzwischen die Aufstellung eines neuen Fla-
chennutzungsplanes nach Baugesetzbuch beschlossen und die Kreispla-
nungsstelle mit der Ausarbeitung beauftragt. Der Planungsstand 13dBt
zwar erkennen, daB das Plangebiet den kunft1gen stddtebaulichen Zielen
entsprechen und hierdurch den Ort Pforzen im Siiden harmonisch abrunden
wird, Ein Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch ist aller=
dings aus zeitlichen Griinden nicht vertretbar, weil einerseits die
groBe Nachfrage ortsansdssiger Biirger nach Bau]and zur Schaffung von
dringend bentigtem Wohnraum die Gemeinde veranlaBt, schnell zu handeln
und andererseits die Planreife des Flachennutzungsplanes noch nicht ab-
schatzbar ist.
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Bebauungsplan

Gem. § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan als sogenannter vorzeiti-
ger Bebauungsplan aufgestellt, gedndert, ergdnzt oder aufgehoben wer-
den, bevor der Fldchennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende
Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen
wird. Der Bebauungsplan ist somit nach § 11 BauGB genehmigungspflich-
tig. Dringende Griinde fiir eine vorzeitige Aufstellung des Bebauungs-
planes sind unter Hinweis auf das am 15.03.1990 vom Bundestag beschlos-
senen Wohnungsbauerleichterungsgesetzes darin zu sehen, daB8 die Gemein-
de Pforzen weitestgehend auf gemeindeeigenem Grund und Boden den Eigen-
bedarf der ortsansdssigen Bevdlkerung zur Schaffung nach Wohnraum Rech-
nung tragen will, Die in der Gemeinde Pforzen vorhandene groBe Nachfra-
ge nach Wohnungen 148t sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Or-
tes bzw. innerhalb der rechtsgiiltig ausgewiesenen Siedlungsbereiche
nicht mehr befriedigen. GrdoBere Bauliicken sind nicht mehr vorhanden
bzw. z. Z. fiir die Gemeinde nicht verfiigbar.

Der Planbereich am siid1ichen Ortsrand Pforzen schlieBt die bereits vor-
handene Bebauung an der Kaufbeurener und an der RomerstraBe ein und
rundet das Gebiet nach Osten bis zum Eichweg ab. Siehe Luftbildaus-
schnitt und Katasterblattausschnitt jeweils im MaBstab 1 : 5 000 der

nachfolgenden Seiten.



Gemeinde Pforzen
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Luftbildausschnitt
Mafistab 1 : 5000
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Durch intensive Bepflanzungsfestsetzungen soll gleichzeitig ein har-
monischer Ubergang zur freien Landschaft hergeste]lt werden.

Dariiber hinaus sollen konkurierende Nutzungen wie Wohnen - Gewerbe -
Landwirtschaft mit ihren unterschiedlichen Anspriichen aufeinander ab-
gestimmt und gesichert werden kodnnen.

Raumordnung, Landesplanung, Regionalplan

Der Regionalplan der Region 16 (Allgdu), verbindlich seit 28.11.1986,
sieht als regionalplanerische Funktion fiir die Gemeinde Pforzen Mittel-
punktfunktion vor.

Pforzen 1iegt unweit der liberregionalen Entwicklungsachse Kaufbeuren -
Buchloe (BundesstraBe 12) sowie direkt an der regionalen Entwicklungs-
achse Kaufbeuren - Mindelheim und ist als Kleinzentrum mit Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft bezeichnet.

Dabei sollen im Kleinzentrum Pforzen die fehlenden Grundversorgungs-
einrichtungen geschaffen werden. Fiir den Ort ist eine Siedlungstatig-
keit im Rahmen der organischen Entwicklung vorgesehen. Dies beinhaltet
neben der Baulandbereitstellung fiir Ortsansdassige auch eine maBvolle
Ansiedlung von Zuziehenden aus der ndheren Umgebung. Die Schaffung von
Zweitwohngelegenheiten soll jedoch unterbunden werden.

Zur Sicherung von Zweitwohnungen sieht die Gemeinde geeignete MaBnahmen
vor. Gem. § 9 Abs., 1 Ziff. 6 BauGB wird durch entsprechende Festsetzun-
gen z, B. maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebdude reagiert.

Lage und Bestand

Lage und GrdBe des Baugebiets

Das Gebiet der 1. Anderung und Ergdnzung liegt ca. 300 m siidlich des
Ortskernes von Pforzen. Es grenzt im Norden und Westen an die bestehen-
de Wohnbebauung an. Das gesamte Plangebiet ist ca. 1,9 ha groB. Die
Entfernung zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betrdgt:

Bushaltestelle 300 m
Bahnhof Kaufbeuren 6 km
Kindergarten 200 m
Grundschule Pforzen 200 m
Hauptschule in Rieden/Zellerberg 2,5 km
Realschule in Kaufbeuren 6 km
Gymnasium in Kaufbeuren 6 km
Berufsschule in Kaufbeuren 6 km

Ortszentrum Pforzen mit Kirche, Gemeindeverwaltung/VG,
Einrichtungen der tdglichen Versorgung, Gaststdtten usw. 500 m
Sport-/Freizeiteinrichtungen in Pforzen 300 m

Topographische, geologische und hydrologische Verhdltnisse

Das Geldnde ist eben, das Grundwasser liegt ca. 2,00 m unter Geldnde.
Der Baugrund besteht aus spdt - eiszeitlichen Ablagerungen, Lehm und
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Kies durchmischt, bildet einen allgemein sicheren Baugrund. Bodenun-
tersuchungen z. B. durch Schiirfgruben bei jedem Einzelvorhaben sind
empfehlenswert. WasserhaltungsmaBnahmen und Abdichtungen der Keller
gegen nicht driickendes bzw. driickendes Wasser konnen erforderlich

werden,

Bestand Gebdude, Bdume und Gehdlze

Innerhalb des Geltungsbereiches sind drei Wohngebdude mit zugehdrigen
Garagen und ein das Wohnen nicht wesentlich stdrender Gewerbebetrieb
der Schmuckindustrie vorhanden.

Die Gebdude sind von der Kaufbeurener bzw. der RémerstraBe aus er-
schlossen. Die Erweiterungsfldche des o. g. Betriebes und das Grund-
stiick 168/20 waren bereits im genehmigten ndrdlich angrenzenden Be-
bauungsplan "Pforzen-Siid" als Baufldche enthalten.

Der im Bereich der vorgenannten Bebauung vorhandene Baum- und Gehdlz-
bestand soll weitgehend erhalten bleiben. Er ist im Bebauungsplan ein-
getragen und soll durch entsprechende Festsetzungen gesichert werden.
Dies gilt insbesondere fiir den Obstbaumbestand auf dem Flurstiick 134/4,
der auch fiir die Imkerei und als dkologische Ausgleichsfldche besondere
Bedeutung hat.

Planung
Verkehr

Das Baugebiet ist iiber die Kaufbeurener StraBe und RomerstraBe zur B 12
Kaufbeuren und Mindelheim bzw. Rieden/Zellerberg angeschlossen. Die Er-
schlieBungsstraBe erhdlt AnschluB an die Kaufbeurener StraBe im Westen
und im Osten an den Eichweg. Beldstigungen aus Verkehrsaufkommen werden
nicht erwartet. Auf dem Eichweg und der RomerstraBe wird Tandwirt-
schaftlicher Verkehr und Viehtrieb abgewickelt.

Bauliche Nutzung

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung folgt der tatsdchlich
vorhandenen nordlich bzw. 8stlich angrenzenden Nutzung als allgemeines
Wohngebiet bzw. Mischgebiet entsprechend der bestehenden Nutzung. Es
sind nur Einzelhduser zuldssig. Eine stark verdichtete, stddtische Bau-
weise ist nicht erwiinscht. Der vorhandene dorfliche Charakter des Orts-
und Landschaftsbildes soll gestdrkt und erhalten bleiben. Vorgesehen
ist der Bau von 14 Wohngebduden als Einzelhduser mit Garagen. Die Bau-
weise ist im MI-Gebiet bis maximal zwei VollgeschoBe und im WA-Gebiet
als 1 D zuldssig, d. h. hierbei darf das zweite VollgeschoB nur als
DachgechoB ausgebildet werden. Das MaB der baulichen Nutzung ist den
GrundstiicksgrdBen angepaBt und soll mithelfen, eine massive Bebauung zu
verhindern.

Das Baugebiet umfaBt:

Allgemeines Wohngebiet 1,07 ha 57 %
Mischgebiet 0,46 ha 25 %
StraBenfldche - Bestand 0,11 ha 6 %
StraBenfldche - geplant 0,18 ha 10 %
6ffentliche Griinfldchen 0,04 ha 2%

1,86 ha 100 %

e e
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Baugestaltung

Zur Entwicklung des dérflichen Ortsbildes und zur Einfiigung in die
Landschaft werden im Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften festgesetzt.
Sie legen u. a. Dachform, Dachneigung, Firstrichtung, Dachfarbe und
Deckungsmaterial sowie Dachilberstinde fest. Die Hohe der Kniestdcke
wird begrenzt. Dachaufbauten sind nur als stehende Gaupen zuldssig. Die
Gestaltungsfestsetzungen, wie im Textteil § 7 Ziff. 12 beschrieben,

-sind verbindlich einzuhalten. Dacheinschnitte sind nicht zugelassen;

1iegende Dachfenster diirfen nur bis zu einem GlasmaB von 0,75 m2 ein-
gebaut werden. Bei der AuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit
weiBem Anstrich und Bauteile aus Holz zuldssig. Wandverkleidungen kdn-
nen nur als Holzschalungen angebracht werden. Holz-'und Holzblockhduser
sind allgemein zuldssig. Die Verwendung von Glasbausteinen und Profil-
gldsern an Gebduden ist nicht mdglich.

Die Hohenlage der Gebdude ist im Eingangsbereich auf Oberkante StraBe
bezogen und wird nach Uberpriifung von der Kreisverwaltungsbehdorde fest-
gelegt. Die Oberkante FertigfuBboden des ErdgeschoBes wird hierbei auf
amtlich festgelegte Fixpunkte entsprechend iiber NN bezogen.

Bodenordnende MaBnahmen

Da die Gemeinde bereits im Besitz des grdoBten Teils des Baugebietes
ist, sind bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich.

Umweltschutz und Umweltgestaltung

Verkehr

Beldstigungen von verkehrlichen Abldufen auf der Kaufbeurener StraBe,
RomerstraBe und Eichweg sind iber ein 6rtliches nutzungsvertrédgliches
MaB nicht zu erwarten. Der durchschnittliche Tagesverkehr (DTV-Wert)
liegt unter 3.000 Kraftfahrzeugen/24 Stunden. Zeitweise wird auch
landwirtschaftlicher Verkehr und Viehtrieb dort abgewickelt. Aus dem
derzeitigen StraBennetz sind keine wesentlichen Larm- und Geruchsbe-
ldstigungen zu erwarten.

Immissionsschutz, Gewerbe und Landwirtschaft

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht sind beziiglich der beiden Sport-
pldtze des Sportvereins siidostlich des Plangebietes auf dem Flurstiick
Nr. 188/1 - siehe S. 4 "Katasterblattausschnitt" -

folgende Rahmenbedingungen einzuhalten:

das FuBballfeld dient nur als Spiel- und Trainingsplatz,
das Training erfolgt nur tagsiiber (7.00 Uhr bis 22.00 Uhr),
trainiert wird nur wochentags von Montag bis Samstag,

es wurde im Plangebiet "Allgemeines Wohngebiet" angenommen.

Auf den Flurstiicken 130/3, 130/4 und 168/21 befinden sich Nutzungen,
die ein MI-Gebiet erforderlich machen. Es handelt sich hier um einen
Gewerbebetrieb, der das Wohnen nicht wesentlich stért. Der Bebauungs-
plan bietet neben Gebdudeerweiterungen ausreichende Erweiterungsflachen
insbesondere zur Unterbringung des Anlieferungsverkehrs sowie des ru-
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henden Verkehrs auf dem Grundstiick selbst. Beldstigungen im Umfeld sind
somit kiinftig nicht zu erwarten. Die Zu- und Ausfahrten sind im Bebau=
ungsplan dargestellt. Ebenso werden keine Emissionen erwartet, die den
zuldssigen Pegel im benachbarten MD- bzw. WA-Gebiet iiberschreiten.

Zur Konflikt1osung bietet sich folgende Mdoglichkeit an:

Bei den Gebdudeseiten, die den Zufahrtswegen auf dem Betriebsgrundstiick
Dworsky zugewandt sind, ist darauf zu achten, daB Ruherdume auf die der
PlanstraBe -A= abgewandten Seite gelegt werden oder daB Schallschutz-
fenster gemaB der VDI=Richtlinie 2719 mit integrierter Liftungseinheit

eingebaut werden. :

Von der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung kdnnen Emissionen
ausgehen, wie sie von einer ordnungsgemiBen landwirtschaftlichen Be=
wirtschaftungsform zu erwarten sind. Die Ortsrandeinpflanzung mit Felds
gehdlzen, Busch= und Baumgruppen auf privaten sowie Gffentlichen Griin-
flachen im Siidosten bzw. Siidwesten wie in der Planzeichnung eingetra-
gen, sollen dazu beitragen, mégliche Immissionen abzuschirmen. Fiir die
Anpflanzungen innerhalb der festgelegten Griinfldchen besteht ein aus-
reichender Abstand zu den landwirtschaftlichen Griinlandflichen. Somit
dirfte es zu keinen Konflikten mit der Landwirtschaft kommen. Da
Pforzen ganz wesentlich von der Landwirtschaft geprigt ist und das Bau-
gebiet nur fiir Ortsansdssige ausgewiesen werden soll, kann von einer
Sozialvertrdglichkeit zwischen Landwirtschaft und Wohnbevélkerung aus-~
gegangen werden.

Grﬁnordnung

Durch eine wirksame Durchgriinung des Baugebietes und einen feldgehslz-
artigen Aufbau des Ortsrandes soll eine okologische und erlebnisreiche
Vernetzung der AuBenrdume mit den innerdrtlichen Freirdumen hergestellt
und ein betont dérflicher Charakter errichtet werden. Die Ortsrandein-
griinung erfolgt zum Teil als dffentliche Griinfldchen, um eine einheit=
Tiche, okologisch wirksame und tatsdchlich vollziehbare Eingriinung zu
erreichen bzw. als private Griinstreifen zur innerdrtlichen Durchgrii-
nung. Die Auswahl der Pflanzen beschrinkt sich aus ortsbildlich-dérf-
Tichen, landwirtschaftlichen und Skologischen Griinden auf heimische,
standortgerechte Bdume und Strducher, die gleichzeitig auch als Bienen-
weide dienen kénnen. *

MaBnahmen sind deshalb Baum- und Strauchpflanzungen, Obstgirten, Haus:
bdume, Strauchbegleitgriin, Bodenmodellierungen statt Bdschungsmauern,
Ortsrandbegriinung, Geringhalten der Bodenversiegelung, ortsiibliches
Pflanz+ und Gartenbaumaterial und dergl.

Abfallbeseitigung/Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung libernimmt der Landkreis Ostallgdu. Das Orts< und
StraBenbild sol1 durch Hausmiillanlagen im Zugangsbereich der Hiuser
nicht entwertet werden. Einrichtungen sind deshalb im Gebdudekomplex zu
integrieren bzw. entsprechend einzupflanzen. Die Grundstiicke sind di-
rekt von den Mil1fahrzeugen anfahrbar. Lediglich die Miil1tonnen der
drei riickwdrtigen Wohnhduser des Stichweges "B" sind zur Entsorgung an
den StraBenrand der PlanstraBe "A"™ zu stellen - siehe M im Bebauungs-

plan =,

Die Kompostierung der eigenen kompostierbaren Abfdlle soll mdglichst
auf dem jeweiligen Grundstiick selbst erfolgen, um &ffentliche Anlagen
zu entlasten.

[N}
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ErschlieBung

StraBen und Wege

Das Baugebiet wird liber die PlanstraBe "A" im Westen an die Kaufbeu-
rener StraBe und im Osten an den Eichweg an das Ortliche und iiberdrt-
liche Verkehrsnetz angeschlossen. Im westlichen Einmiindungsbereich der
PlanstraBe "A" wird davon ausgegangen, daB der Kaufbeurener StraBe die
Funktion der OrtsverbindungsstraBe zwischen Pforzen und Leinau zukommt.
Der Versuch, die unmittelbar benachbarte Einmiindung von der PlanstraBe
"A" und der ROmerstraBe auf die Kaufbeurener StraBe zu entflechten,

z. B. durch die Verlegung der RomerstraBe iiber das Flurstiick 134/4 bzw.
133 zur Anbindung an die PlanstraBe "A" scheitert im Hinblick auf die
tkologische Bedeutung des Obstgartens bzw. der Einwdnde der Anlieger.
Durch entsprechende Ausgestaltung des Fahrbahnbelages im Einmiindungs-
bereich der PlanstraBe "A" und einer &ffentlichen Griinfldche bis zur
Fahrbahn der RomerstraBe kann der Einmiindungsbereich klarer und damit
fiir die Verkehrsteilnehmer eindeutiger gestaltet werden. Je nach dem
wie der im Bebauungsplan dargestellte Fahrbahnbelag im Einmiindungs-
bereich der PlanstraBe "A" an die Kaufbeurener StraBe gestaltet wird,
z. B. als Verkehrsschwelle durch Aufpflasterung, kann vermieden werden,
daB diese AnliegerstraBe als Abkiirzung fiir den Ubereckverkehr in Rich-
tung Germaringen benutzt wird.

Yon der PlanstraBe "A" ist zur ErschlieBung von drei Wohngebduden nach
Siiden ein Stichweg "B™ von ca. 40 m Ldnge angeordnet. Wegen des gerin-
gen Verkehrsaufkommens und der @iberschaubaren Situation wird der Wende-

- hammer in platzsparender Form nur flir Personenkraftwagen ausgebildet

und zwar dem Wendehammeranlagentyp 1 der Empfehlungen fiir die Anlage
von ErschlieBungsstraBen EAE 85 angepaBt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch AnschluB an das zentrale gemeindliche
Wasserversorgungsnetz gesichert. Der AnschluB ist sofort mdglich.

Abwasserbeseitigung/Oberfldchenwasser

Die im Baugebiet verlegten Abwasserkandle fiihren zu einem provisori-
schen Absetzbecken als Erdbecken. Die Gemeinde ist dem Abwasserzweck-
verband Wertach-0st beigetreten, wobei die Kldranlage bereits fertig-
gestellt ist und in Betrieb genommen wurde. Die Hauptsammler-Kanali-
sation im ndrdlichen Ortsteil Pforzen ist bereits im Bau. Mit dem An-
schluB an das geplante Baugebiet der 1. Anderung und Ergdnzung ist bis
Bezugsfertigkeit der Wohnhduser zu rechnen. .

Anfallendes Oberflichenwasser ist aus wasserwirtschaftlichen Griinden
grundsitzlich - soweit grundwasserunschddlich - auf dem Grundstiick

selbst zu versickern.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch den AnschluB an das Versor-
qungsnetz der Lech-Elektrizitdtswerke Augsburg AG. Die kiinftigen Neu-
bauten werden iiber Erdkabel versorgt.
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Die Uber das Baugrundstiick F1.-Nr. 168/20 fiihrende Niederspannungsfrei-=
leitung - der kiinftige Neubau erhdlt wie vor erwihnt einen Erdkabelan=
schluB = wird zur Versorgung der drei daran angeschlossenen Wohnhiuser
(Kaufbeurener StraBe 31, 33 und 35) sowie zusitzlich als Gegenzug fiir
den Betonmast nordwestlich des Geltungsbereiches weiterhin bendtigt.

Zur Schaffung von Schaltmdglichkeiten im kiinftigen Niederspannungs-
Kabelnetz ist ein Kabelverteilerschrank ndrdlich des Stichweges "B"

< siehe Planzeichnung = vorgesehen.

Fiir den Kabelverteilerschrank (KVS), in der GrdBe von 1,00 m x 0,35 m x
1,20 m, ist vorgesehen, daB die Schrankvorderseite mit der StraBenbe-=
grenzungslinie abschlieBt, d. h. der Schrank selbst steht auf dem Pri-
vatgrundstiick.

ErschlieBungstriger

Die Gemeinde Pforzen fiihrt die ErschlieBung mit Ausnahme der Stromver-
sorgung selbst durch. Kommunale ErschlieBungsmaBnahmen werden entspre=
chend der jeweiligen &rtlichen Satzung umgelegt.

Karten

Das zur Verfiigung stehende Kartenblatt SW X-31-:22, MaBstab 1 : 1 000
stellt eine VergrdBerung der Karte 1 : 5 000 dar. Ungenauigkeiten sind

deshalb unvermeidlich.

Verfahren

AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplan 05.02,1991
Nr. 2 "Pforzen-Siid" 1. Anderung und Ergdnzung
Offentliche Bekanntmachung der 1. Anderung und

Ergdnzung 24.05.1991
Friihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB 04.07,1991

Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange

sowie benachbarter Gemeinden gem. §§ 4 Abs. 1 '

und 2 Abs. 2 BauGB mit Termin 20.08.1991 15.07.1991
Behandlung der Stellungnahmen der Tridger

offentlicher Belange, Billigung und BeschluB

zur 6ffentlichen Auslegung 01.10.1991
Pforzen, den 01.10.1991 Marktoberdorf, den 01.10,1991
Gemeinde Pforzen Landratsamt Ostallgdu
Kreisplanungsstelle
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