GEMEINDE PFORZEN LANDKREIS OSTALLGAU

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 2 , Ingenried-Kohlstattweg“
mit integriertem Griinordnungsplan
vom 08.10.2002

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

Anlage 1: Luftbildausschnitt M 1 : 5000
Anlage 2: Flachennutzungsplanausschnitt M 1 : 5000
Anlage 3: Checkliste zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst mit ca. 0,87 ha die Grundstiicke FI.-Nr. 93/1, 94, 94/1, 94/2, 93/2
und Teilflachen der FI.-Nrn. 1/9, 3, 3/2, 75, 92, 93, 110/2 der Gemarkung Ingenried. Das Be-
bauungsplangebiet liegt am stdostlichen Ortsrand von Ingenried. Das Gebiet wird wie folgt be-

grenzt:

Im Norden: Vom Talraum des Eisbaches

Im Osten: VVom Talraum des Eisbaches, und der freien Feldflur
Im Stden: Von der freien Feldflur (Grunlandflache)

Im Westen:  Von der bestehenden Dorfmischgebietsbebauung

Veranlassung und Bedarf

Im Gstlichen Teil des Kohlstattweges soll aufgrund der planungsrechtlich unbefriedigenden
Bauentwicklung mit zwei Einfamilienwohnhausern und einem Doppelhaus fir die restlichen vier
freien Grundsticke eine stadtebaulich und planungsrechtlich geordnete Entwicklung eingeleitet

werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Pforzen hat einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan vom 08-10-1999. In dem Flachennutzungsplan ist das Bebauungsplangebiet als
Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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5.1

5.2

5.3

Lage und Bestand

Das Planungsgebiet schlieft direkt an den Ortskern Ingenried an und entwickelt sich in éstlicher
Richtung. Der Kohlstattweg ist mit 3,50 bis 4,50 m Fahrbahnbreite neu ausgebaut und direkt an
die B 16 angebunden. Wegen des Stichwegecharakters und der geringen Verkehrsfrequenz ist
der vorhandene Ausbaustandard ausreichend. Die Strasse steigt leicht von West nach Ost an.
Das Planungsgebiet ist ein leichter nach Stiden ansteigender Hang. Ca. 40 % des Planungsge-
bietes ist schon mit Wohnhausern in Form von Einzel- und Doppelhéusern bebaut. Der nicht
bebaute Bereich wird derzeit als landwirtschaftliche Grinlandflache genutzt. Innerhalb des Pla-
nungsgebietes sind keine schitzenswerte landschaftlichen und naturschitzerischen Belange
gegeben. Die in der angrenzenden Altortlage vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstellen be-
eintrachtigen das Plangebiet aufgrund der gegebenen Entfernungen nicht. Immissionen aus der
angrenzenden Feldflur sind ortsiiblich und sofern unvermeidlich geméass § 906 BGB hinzuneh-
men. Durch die abgeschlossenen ErschlieBungsmalinahmen ist das Plangebiet auch hinsicht-
lich der leitungsgebundenen Infrastruktur voll erschlossen. Die Trinkwasserversorgung ist durch
die gemeindliche zentrale Wasserversorgung mit Einspeisung aus Irseer Quellen gesichert. Die
Abwasserbeseitigung ist durch die neu errichtete Trennkanalisation mit Anschluss an die voll-
biologische Klaranlage Wertach-Ost gesichert.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind im Planungsgebiet keine Altlasten vorhanden.

Planung
Stadtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

- Starkung und Erhaltung der Dorfgemeinschaft durch Bereitstellung von Bauland fur Nach-
geborene/Einheimische und Zuzugswillige

- Wirtschaftliche und sinnvolle Erweiterung/Abschluss des Baugebietes

- Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und von naturschitzerischen Belangen

- Ausgleich von Eingriffen im Bebauungsplangebiet

- Verbesserung der Ortsrandeingriinung von Osten

Verkehrliche Erschlieung
An dem mit unterschiedlichen Breiten ausgebauten Kohlstattweg sind keine zuséatzlichen Aus-

baumallnahmen vorgesehen. Lediglich am Stichstraflenende ist eine Wendemaoglichkeit in
Form eines PKW-Wendehammers eingeplant. LKW’s kénnen nur durch riickwarts fahren wen-
den. An dem Wendehammer sind zwei bestehende 6ffentliche Feld- und Waldwege ange-
schlossen.

Art und Mald der baulichen Nutzung

Aufgrund der allgemeinen Zielsetzung und unter Berlcksichtigung der nachbarschaftlichen Nut-
zung wird das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Es sind
die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 zulassig. Die gemass § 4 Abs. 2 Zoff. 3 Nr. 1 ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind zulassig. Die weiteren ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach Nr. 2 bis 5 sind unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulas-
sig da derartige Nutzungen im Ortsteil nicht erforderlich und aufgrund der Baugebietslage nicht
méglich sind.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen gebildeten {iber-
baubaren Flachen, sowie durch die Grund- und Geschossflachenzahl. Dabei soll der Charakter
einer lockeren und durchgriinten Bebauung erreicht werden. Deshalb wird die Grundflachenzahl
mit 0,25 festgesetzt und die Grundstlicksgrofie wurde bewusst groer vorgeschlagen. Gegen-
Uber den im Bebauungsplan nur vorgeschlagenen Grundstiickseinteilungen sind noch Ver-
schiebungen méglich.
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5.4

5.5

56

5.7

5.8

Bauweise

Damit die Situation einer lockeren Ortsrandbebauung gewahrt bleibt, sind groRe Grundstiicke
vorgeschlagen und nur Einzelhduser oder Doppelhauser zulassig und die Hohenentwicklung
der Gebaude begrenzt. Es sind hierbei zwei Vollgeschosse maglich, wobei das zweite Vollge-
schoss als Dachgeschoss ausgebildet sein muss. Wegen der zulassigen steilen Dachneigung
von 34° — 38° ist der Kniestock auf 1,25 m beschrankt.

Flachenbilanz
Das Baugebiet umfasst insgesamt ca. 8.667 m? und gliedert sich wie folgt auf:

m? %
Allgemeines Wohngebiet 7.372 85
Verkehrsflachen incl. Stralten- 882 10
begleitgrin
Offentliche Grinflache 413 5
Gesamtflache 8.667 100

Siedlungsdkologie/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nachdem in dem Plangebiet keinerlei schiitzenswerte Fauna und Flora vorhanden ist, sind kei-
ne Bestandsschutzmassnahmen erforderlich. Eine siedlungsékologische Aufwertung erfolgt
durch die festgesetzten Pflanzmafinahmen im privaten Bereich. Weiterhin ist eine méglichst
geringe Versiegelung und weitestgehende Versickerung gefordert und gegeben. Durch die fest-
gesetzte Ortsrandeingrinung wird das Baugebiet in den Naturraum eingebunden. Zuséatzlich
sind auf den Grundsticken Baume (méglichst Obstbaume) entsprechend der Grundstlicksgro-
3e anzupflanzen. Fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird der bayer. Leitfaden und
hier die vereinfachte Vorgehensweise angewandt. Auf die Checkliste im Anhang wird verwie-

sen.

Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage flr die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leiten sich
aus Art. 91 BayBO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB ab. Sie legen u. a. Dachform, Dachneigung, First-
richtung, Dachfarbe und Deckungsmaterial fest. Entsprechend der vorhandenen Bebauungs-
umgebung wurden hierbei die wesentlichen Gestaltungsmerkmale ibernommen. Winschens-
wert ist, dass die Fassaden verputzt und hell gestrichen bzw. mit Holzschalungen ausgefihrt
werden. Die fertige FuBbodenhdhe ist im Einvernehmen mit der Gemeinde festzulegen. Weiter-
hin darf das Gelande nur mit weichen Erdbéschungen und ohne Stitzmauern den ortlichen Ge-
gebenheiten angepasst werden.

Garagen/Nebengebaude

Die Lage der Garagen ist im Bebauungsplan vorgeschlagen, in der Regel innerhalb der Uber-
baubaren Flachen (Baugrenzen), aber auch innerhalb einer Flache, die durch das Planzeichen
Nr. 15.3 umgrenzt ist. In diesem Bereich kénnen die Garagen auch als Grenzgaragen ausgebil-
det werden. Garagen sollten genau so einfach und schlicht wie das Hauptgebaude ausgebildet
werden,; in ihrer Wirkung als Nebengebaude aber zurlicktreten. Gleiches gilt auch fir oberirdi-
sche Abstellraume und Schuppen. Diese sollten unter einem Dach zusammengefasst werden.
Vor Garagen durfen keine Einfriedungen errichtet werden. Sonstige Nebengebaude sind auch
aulderhalb der Uberbaubaren Flachen moglich, allerdings nicht im Vorgartenbereich.

Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende MaflRnahmen sind seitens der Gemeinde nicht erforderlich und vorgesehen.

Soweit die Gemeinde Flachen fir ErschlieBungsanlagen benotigt, sollen diese erworben wer-
den.
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8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Umweltvertriglichkeitspriifung

Eine Umweltvertréglichkeitspriifung oder eine Vorpriifung im Sinne des Gesetzes tiber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist fur den Bebauungsplan nicht erforderlich, da keine Vor-
haben nach Anlage 1 (Liste der UVP — pflichtigen Vorhaben) gegeben sind.

Immissionen

Immissionen Landwirtschaft

Von den benachbarten Grinlandflachen kdnnen bei der Bewirtschaftung Emissionen ausgehen,
wie sie von einer ordnungsgemalfen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu erwarten sind.
Diese missen soweit sie unvermeidlich und ortsiblich sind nach § 906 BGB hingenommen
werden. Die vorgesehene Ortsrandeingriinung soll dazu beitragen, mogliche Immissionen ab-
zuschirmen.

Immissionen Verkehr

Von der bestehenden Anliegerstrasse sind keine Verkehrslarmimmissionen zu erwarten die das
zulassige Mal} Uberschreiten. Dies gilt auch aufgrund der gegebenen Entfernungen fur Ver-
kehrslarmimmissionen von der B 16.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die gemeindliche zentrale Wasserversorgung

und die vorhandenen Hausanschliissen sichergestellt.

Abwasserbeseitigung/Oberflachenentwasserung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Giber das gemeindliche Kanalsystem (Trennsystem) zur beste-
henden vollbiologischen Klaranlage Wertach-Ost. Dies gilt auch fur das Oberflachen- und das
Uberlaufwasser, soweit es nicht an Ort und Stelle zur Versickerung gebracht werden kann.

Stromversorgung
Fur die Stromversorgung sind die LEW, Kundencenter Buchloe zustandig. Erforderliche Mal}-

nahmen sind vom Versorgungstrager zu treffen.

Telekommunikation

Die Versorgung des Gebietes mit Erdkabeln wird angestrebt. Deshalb wird den Bauherren
empfohlen zwischen dem Gebaude und der Grundsticksgrenze Leerrohre mit dem Durchmes-
ser 50 auf eigene Kosten zu verlegen.

Mit dem MaBnahmentrager ist eine rechtzeitige Terminabstimmung notwendig.

Erschliefungstrager

Die Gemeinde Pforzen fuhrt die Erschliefung mit Ausnahme der Stromversorgung / Telekom-
munikation selbst durch. Kommunale Erschlieungsmallnahmen werden entsprechend der je-
weiligen ortlichen Satzung umgelegt.

Die ErschlieBungsmalinahmen sind in Planung und Bauausfuhrung mit den anderen Versor-
gungstragern rechtzeitig abzustimmen.

Abfallbeseitigung/Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung ist gemass der Satzung des Landkreises Ostallgau geregelt und entspre-
chend einzuhalten bzw. durchzufihren. Auf das Merkblatt des Landkreises wird verwiesen. Eine
Eigenkompostierung soll auf dem jeweiligen Grundstlick selbst erfolgen.

Das Orts- und Straflenbild soll durch Hausmiillanlagen im Zugangsbereich der Anwesen nicht
entwertet werden. Deshalb sollten derartige Einrichtungen in Gebaude integriert oder entspre-
chend eingepflanzt werden.
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10. Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die Digitale Flurkarte (DFK) des Vermessungsamtes Marktoberdorf,
Stand Juni 2002.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes (iber die Landesvermes-
sung und des Liegenschaftskatasters (Bayerische Rechtssammlung 219-1-F) jeder, der Arbei-
ten beabsichtigt oder durchfihrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit von Vermes-
sungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen beim Staat-
lichen Vermessungsamt zu beantragen hat.

Pforzen, 08.10.2002 Marktoberdorf, 08.10.2002
GEMEINDE PFORZ KREISPLANUNGSSTELLE

Haug, Erstg;/Bi]rgermeister Frenz, Leiterder Kkeisplanungsstelle
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Gemeinde Pforzen Anlage 1
Bebauungsplan Nr. 2 "Ingenried - Kohlstattweg"

mit integriertem Grunordnungsplan

Luftbild M 1 : 5000

Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostallgau Norden




Gemeinde Pforzen
Bebauungsplan Nr. 2 "Ingenried - Kohlstattweg"

mit integriertem Grinordnungsplan

Anlage 2

Flachennutzungsplanausschnitt M 1 : 5000

Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostallgau

Norden




Anlage 3
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