Gemeinde Pforzen, Bebauungsplan Nr. 4 ,Ingenried - Hochweg”

Begriindung

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Ingenried - Hochweg" liegt am sudostlichen Rande der
Ortslage von Ingenried.

Der Geltungsbereich schliefit unmittelbar stidéstlich an die bestehende Ortslage an. Der Geltungsbereich
umfasst die Grundsticke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit der FI. Nr. 74 TF, 74/5 TF und
FI. Nr. 75/8 der Gemarkung Ingenried. Das Plangebiet weist eine GréRe von ca. 7.032 m? bzw. 0,70 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 entstehen. Die Eigentliimer der
beiden Flurnummern FI. Nr. 74 und FI. Nr. 75/8 sind bereit, ihre Flachen fur die Entwicklung der geplanten
Wohnhauser zur Verfigung zu stellen. Naheres hierzu wird zwischen der Gemeinde Pforzen und den
vorgenannten Grundstickseigentiimern in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB geregelt.
Dabei sind 7 Bauplatze zur Deckung des Bedarfs an Familienheimen realisierbar.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergemeindliche Planungsziele

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) 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 Gemeindliche Planungsziele - Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pforzen verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die Gemeinde Pforzen
besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan. Dieser
Flachennutzungsplan wurde von der Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgéu erstellt, der
integrierte Landschaftsplan durch das Blro Hofmann und Dietz, Irsee.

Der Flachennutzungsplan wurde am 15.05.1998 durch die Gemeinde festgestellt und durch das
Landratsamt Ostallgadu mit Bescheid vom 28.09.1989, Az: V-610-6/2 genehmigt. Durch die
Bekanntmachung der Genehmigung ist der Flachennutzungsplan seit dem 08.10.1999
rechtsverbindlich.

Das geplante Wohngebiet ist hierin nur teilweise als Wohnbaufldche dargestellt. Insofern wird eine
Anderung des Flachennutzungsplanes nach § 5 BauGB notwendig, damit der gegensténdliche
Bebauungsplan vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Da in der Anderung des Flachennutzungsplanes eine Wohnbauflache (W) gemal §1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO fur das Gebiet dargestellt ist, obliegt es dem Bebauungsplan, hieraus das entsprechende
Gebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO als allgemeines Wohngebiet zu konkretisieren, siehe
nachfolgende Ausfuhrung. Die beiden Verfahren, Aufstellung der funften Anderung des
Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes werden gemaf
§ 8 Abs.3 BauGB im sogenannten Parallelverfahren erstellt.
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4. Lage und Bestand
4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur

Das Plangebiet erfasst etwa zur Hélfte die unten dargestelite landwirtschaftliche Althofstelle, FI. Nr. 74.
Das Anwesen ist seit vielen Jahren leer stehend und in einem baulichen Zustand, der eine Reaktivierung
des Baukérpers nicht erlaubt, siehe auch Abbildung 1 und 2. Insofern ist von dem Eigentimer
vorgesehen, die Hofstelle komplett abzureilRen. Die 6stlich einbezogene Flache, Teilflache der FIl. Nr. 75,
wird derzeit noch landwirtschaftlich als Grinland genutzt.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar ostlich an die Memminger Strale, Bundesstralie B 16 an.

Abbildung 1:
Blick auf die alte, verlassene Hofstelle links der B 16; Aufnahme entlang der Memminger Stralle Richtung Sldosten;

von hier ist der Blick auf die Kapelle St. Sebastian fast versperrt.

4.2 Bodenverhaltnisse

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.

4.3 Denkmalschutz/Denkmalpflege
4.3.1 Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unmittelbar keine Baudenkmale. Dies hat
bestatigend das Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten, mit Schreiben, Az: P-2014-3170-1_S2 vom 29.08.2014, folgendermalien
mitgeteilt:
.Nach unserem Kenntnisstand tiber die Bodendenkmdler im Planungsgebiet besteht, soweit es
aus den uns vorliegenden Unterlagen ersichtlich wird, gegen die oben genannte Planung von
Seiten der Bodendenkmalpflege kein Einwand. Die Belange der Bodendenkmalpflege sind
ausreichend beriicksichtigt. Hinweis: Den aktuellen Bestand der Denkméler bietet der
BayemViewer-denkmal auf unserer Homepage.”
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Auf die Meldepflicht bei Bodenfunden wird in der Satzung unter Hinweise und Empfehlungen Ziffer 2
hingewiesen.

4.3.2 Praktische Denkmalpflege

Sudlich an das Plangebiet und unmittelbar 6stlich an die B 16 grenzt die Sebastiankapelle an, die in der
Denkmalliste als Baudenkmal eingetragen ist:

Nr. D-7-77-158-10, Katholische Kapelfe St. Sebastian, um 1755 erbaut; mit Ausstattung,

Hierauf ist bei der weiteren Planung entsprechend den Bestimmungen des bayerischen
Denkmalschutzgesetztes Rucksicht zu nehmen.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege Munchen, Abteilung flr praktische Bau- und

Kunstdenkmalpflege, Munchen, hat mit Schreiben vom 11.08.2014 folgendes mitgeteilt:
,Gegen die Planung besteht aus Sicht der Abteilung fiir praktische Bau- und
Kunstdenkmalpflege keine grundséatziichen Einwande. Das Landesamt fiir Denkmalpflege bittet
jedoch darum, die Gestaltung des unmitteibar an die kath. Kapelle St. Sebastian
anschlieBenden Parkplatzes vorab gesondert mit dem Landesamt fiir Denkmaipflege
abzustimmen. Grundsétzlich sollte versucht werden, Stellpldtze ohne Erdbewegungen auf dem
bestehenden Gelédnde anzuordnen und die Flache lediglich mit einem Schotterrasen zu
befestigen. Die das neue Baugebiet einrahmende Gehdlzpflanzung sollte an der Ecke des
letzten Grundstiickes enden und nicht bis zum Chor der Kapelle gefiihrt werden.”

Die Gemeinde Pforzen hat hierzu in der Sitzung des Gemeinderates am 13.10.2014 die Stellungnahme
beraten und zur Kenntnis genommen, dass zum gegenstandlichen Bauleitplan keine Grundsatzlichen
Bedenken aus Sicht des Amtes bestehen. Die Gemeinde weist darauf hin, dass die inzwischen
vorliegende Gelandeaufnahme zeigt, dass bei der Parkplatzflache — wenn Uberhaupt — nur leichte
Gelandeveranderungen/Erdbewegungen vorgenommen werden mussen. Grundsatzlich ist auch die
Gemeinde dabei, die geplanten Stellplatze ohne Erdbewegungen auf dem Gelande anzuordnen. Nach
dem Héhenaufmal ist erkennbar, dass das Geladnde innerhalb des Parkplatzbereichs ein
Hehenunterschied von ca. 66 cm aufweist. Dies ist, bezogen auf die Gesamtlange im Sinne einer
barrierefreien Zone als eben zu bezeichnen. Die Gestaltung wird im Zuge der Erschlieungsplanung zu
einem spateren Zeitpunkt festgelegt. Dies gilt auch fur die Befestigung der Oberflache. Es wird
Schotterrasen angestrebt, wobei dies auch mit den Nutzern der Kapelle abgestimmt werden solite.

Die einrahmende Ortsrandeingriinung auf dem Bauplatz Nr. 4 wird wie gewinscht bis zum Chor der
Kapelle zurtick genommen; die Bebauungsplanzeichnung wurde entsprechend korrigiert.

Zum gleichen Thema hat sich auch das Landratsamt, Bauplanungsrecht/Stadtebau mit Schreiben vom

01.09.2014 geaulert:
,Der Bebauungsplan betrifft eine értlich besonders hervorragende ortsplanerische Situation mit
der an der Hangkante gelegenen Kapelle St. Sebastian. Deshalb soliten die Parzellen 3 und 4,
die auch dem Denkmalschutzgesetz aufgrund ihrer Ndhe und ihres Sichtbezugs zum
Baudenkmal Kapelle unterliegen, besonders sorgféltig behandelt werden. Die Parzellen solle
eine Kennzeichnung fiir denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 6 DSchG erhalten, um z.B.
in der Freistellung die die separat notwendige denkmairechtliche Erlaubnis nicht zu vergessen.
Auch im Textteil ist ein entsprechender Hinweis deutlich zu vermerken, dass im Einzelfall
denkmalrechtliche Anforderungen wie z.B. erhéhte Anforderungen an Gestaltung Detail-,
Material oder Farbgebung von Gebauden und Umfeld den allgemeinen Festsetzungen des
Bebauungsplanes i vorgehen. Die denkmalrechtliche Erfaubnispflicht ist ein eigensténdiger,
aullerhalb des Baurecht zu wertender Vorgang und ist nicht durch den Bebauungsplan
abgedeckt.
Die Parzellen 1-3 soliten mit Einzelbaugrenzen versehen werden, aulRerdem mit Schaugiebeln
(in diesem Fall nach Westen) und die SchallschutzmalBnahmen sind tiber die Gebdudewénde
(nicht iiber Ldrmschutzwénde) auszufihren. Die Sichtachsen auf die sehr bewusst
ortsprégende Kapelle sind von Einbauten, verdeckendem Bewuchs und dichten Einzdunungen
freizuhalten. Dies gilt fiir die Sichtachse vom Dorf/Hauptstralle her wie fiir die Anbindung vom
Baugebiet her (siehe beiliegende Skizze). Sachbeziige entstehen nicht zuféllig, sondern
miissen sorgféltig und dauerhaft qualitativvoll inszeniert werden.”
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Abb.2: Skizze zur Stellungnahme der Unteren Denkmalbehérde

Die Gemeinde Pforzen hat auch hier eine Abwagung getroffen und die Planung entsprechend Kkorrigiert:

Die ortsplanerische Situation mit der Kapelle wird von der Gemeinde durchaus erkannt. Die értlich
besonders hervorragende ortsplanerische Situation mit der Sichtachse zur Kapelle ist derzeit von der
bestehenden Hofstelle auf dem Grundsttick mit der FI. Nr. 74 gepragt. Der ,Schaugiebel”, der
Wohntrakt der Hofstelle ist nach Norden, leicht nach Nordwest geneigt, der Dorfmitte zugewandt. Die
Flanke der Sichtachse entlang der B 16 ist wiederum gepragt von einer ruhigen Holzschalung des
Wirtschaftsgebaudes, das mit dem Scheunenquergiebel in den Strallenraum hineinragt und die Sicht
auf die Kapelle deutlich versperrt. Historisch gesehen, stellt diese Hofstelle Haus Nr. 38 und die genau
gegeniiberliegende Hofstelle mit der Hausnummer 39, mit dem nach Osten zur B 16 ausgerichteten
Wohngiebel, der Ortsrand. Die Kapelle war nach Aulen gesetzt, an den sudlichen Ortsrand auf die
Anhéhe. Dieses Alleinstellungsmerkmal wurde spéater durch die sidlich anschlieRende Hofstelle Haus
Nr. 30 aufgehoben. Interessant ist hier wiederum, dass sich diese Hofstelle mit ihrem Wohnteil nach
Suden orientiert hat und die quergestellte Scheune der Kapelle zugewandt ist. Wenn wir es positiv
ausdricken wollen, hat man sich bemiht, der Kapelle die gestalterisch ruhigen Fassaden der
Wirtschaftsgebaude mit der pragenden senkrechten Holzschalung zuzuwenden.
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Dies méchte die Gemeinde mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan aufgreifen. Die Hofstelle Haus
Nr. 38 will der Eigentiimer abreillen. Die geplanten Bauplatze mit den Wohngeb&uden Haus 1, 2 und 3
kénnen deutlich nach Osten abgerickt die Sichtachse, aus der Ortslage kommend, auf die Kapelle
freistellen. Die Schaugiebel der geplanten Wohngebaude sollen dabei dem geplanten Dorfanger
zugewandt sein. Damit kann der gewohnte Anblick auf die Kapelle wieder hergestellt werden. Es soll
zusatzlich daran erinnert werden, dass es sich hier nicht um eine typische Strakendorfsituation handelt,
wie wir sie an einigen Orten des Landkreises kennen, wie z. B. in Apfeltrang oder Lauchdorf, wo sich
entlang der Ortsstrafiie die Wohngiebel gegenuber stehen, wéhrend sonst die Giebelseiten meist nach
Osten und die Hausschilde und Scheunengebaude aus klimatischen Griinden mit der ,Wetterseite*
nach Westen und Stdwesten drehten.

Die bestehenden Obstbdume kénnen zumindest teilweise erhalten bleiben, bzw. durch neue ersetzt
werden. In der Abwagung zum aus heutiger Sicht ebenfalls zu beachtenden Belang des
Immissionsschutzes ist es geschuldet, dass die geplanten Wohnhéauser ihre Ruheraume von der B 16
abgewandten Seite ausrichten mussen. Fur den Aufenwohnbereich im Erdgeschoss ist allerdings
innerhalb der 15.3 Linie z. B. ein abgeschirmter Sitzplatz zu erméglichen.

Aus den vorgenannten Griinden wird die Baugrenze durchgehend nach Osten um ca. 5 m versetzt und
dieser frei gewordene Raum mit einer Linie mit dem Planzeichen 15.3 begrenzt, damit hier die
Bauwerber Gelegenheit haben, Nebengebaude errichten zu kénnen. Diese Nebengebé&ude sollen nach
Westen eine senkrechte Holzverschalung aufweisen. Die Sichtachse zur Kapelle wird damit wie
gewiinscht frei gehalten und in der Bebauungsplanzeichnung entsprechend markiert.

4.5 Sonstige Gegebenheiten

Es sind weder FFH Gebiete, noch sonstige besondere Lebensrdume geschutzter Arten betroffen. Es
befinden sich auch keine amtlich kartierten Biotope innerhalb oder in der N&he des Plangebietes.
Aufgrund dieser Vorgaben wird auf eine besondere Vorprifung im Sinne der ,saP* abgesehen.

5. Planung
5.1 Aligemeines

Es soll fur den oben genannten konkreten Bedarf ein allgemeines Wohngebiet mit 7 Bauplatzen
entstehen. Die Baugrundstlcke sollen fur die Errichtung von Wohngebauden mit maximal
zweigeschossiger Bauweise zur Verfugung gestellt werden. Die GréRenordnung liegt in einem Bereich,
der durch die regionalplanerische Vorgabe der organischen Entwicklung voll und ganz Rechnung tragt.
Das Plangebiet ist Teil der bestehenden Ortslage. Die geringfiigige Erweiterung schlief3t unmittelbar an.
Es handelt sich um eine sinnvolle Abrundung der Wohnbauflache mit 7 neuen Bauplatzen. Das Gebiet
wird von Norden Uber den ,Hochweg" FI. Nr. 87/2 erschlossen. Fur die Ausbildung der Einmiindung der
Planstrae in die Stralke ,Hohlweg" wurde eine Teilflache der FI. Nr. 74/5 mit 8 m* in Anspruch

genommen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Unter Beruicksichtigung der unter Ziffer 3.2 und 4.1 genannten Kriterien soll ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemald 4 BauNVO entstehen.

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




Gemeinde Pforzen, Bebauungsplan Nr. 4 ,Ingenried - Hochweg"

5.3 Mal} der baulichen Nutzung
Fur das Maf der baulichen Nutzung ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO stets anzugeben:

1. die Grundflachenzahl oder die Gréfie der Grundflachen der baulichen Anlagen,
2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Die Gemeinde hat sich im allgemelnen Wohngebiet fur die Festsetzung der maximal zuldssigen
Grundflachenzahl mit 0,25 bei zwei Geschossen entschieden. Die Geschossflache ist mit 0,5 bestimmt. Das
Plangebiet wird in zwei Teilbereiche gegliedert und zwar einmal nach der Bundesstralle ausgerichtet mit den
Bauplatzen Nr. 1 bis Nr. 3 und den rickwartigen Bauplatzen Nr. 4 bis Nr. 7. In dem mit WA-1 bezeichneten
Teilgebiet eine zweigeschossige Bebauung als Obergrenze festgesetzt, bei dem zwei Vollgeschosse und ein
ausbaufahiges Dachgeschoss zuldssig sind. In dem mit WA-2 bezeichneten Teilgebiet ist eine
zweigeschossige Bebauung, bei der das erste Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist (I+D-
Bebauung) festgesetzt, wobei hier zwei Alternativen angeboten werden. Die Unterscheidung liegt darin, dass
bei der einen Variante die Wandhoéhe bei 5,30 m bei einer Dachneigung von 28° bis 36° und bei der anderen
Variante die Wandhohe bei 6, 10 m bei einer Dachneigung von 18° bis 24° liegt, siehe hierzu die Tabelle in
der Satzung unter § 8 Ziffer 1. Durch diese Festsetzungen sind die Kubatur und die Héhenlage der Geb&ude
und damit die Lage innerhalb der Landschaft ausreichend bestimmt.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, wonach fur die Grundflachen von Garagen und Stellpl&atzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 mitzurechnen sind, wird angewendet. Die zulassige Grundflache
darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.
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Abbildung 3: Querschnittskizzen zur Erlduterung der Wand- und Kniestockhéhen sowie der maximalen Firsthdhe im
Bereich WA-1 mit der Altemnative bei einer 1+D Bebauung. Alle Gebaude sollen unmittelbar — ohne grole
Geldndeveranderungen — in das Gelénde eingefigt werden.

5.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Gebaude im Bereich der Wendeschleife soll méglichst Giebelseitig zum Dorfanger =
Wendeschleife angeordnet werden (Angersituation). Dabei ergibt sich eine Dorfangersituation bei der die
Gebaude mit ihren Schaugiebeln wirken sollen.

5.5 Garagen und Nebengebaude

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Fir die Berechnung der Anzahl der
Garagen und Stellplatze gilt im Ubrigen die Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie
tiber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.Nov. 1993, Gesamtausgabe in der jeweils
gultigen Fassung.

5.6 Gestaltung der Geb&ude

Die rechtliche Grundiage fur 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 Wandhd&he eine Dachneigung
von 28° bis 36°. Fur die Gestaltung der Dacher wird eine Anlage beigeflgt.

5.7 Erschliefung

Das Plangebiet wird Uber den ,Hochweg® erschlossen.

Die PlanstralBe die an den Hochweg anschlielt erhalt mittig eine Wendeschleife mit einem Durchmesser von
20 m. GréBRere Fahrzeuge kénnen an dieser Wendeschleife wenden. Soweit erforderlich, sind von den

Bewohnern die Wert- und Reststoffbehaltnisse an den Abfuhrtagen an die geeignete Wendestelle zu bringen.

Entwésserung / Oberflaichenwasser
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Eine genaue Prufung dieser Situation wird durch ein Buro welches fr die ErschlieBungsplanung zustandig ist

erganzt. Vorlaufig kann von folgender Aussage ausgegangen werden:
,Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erweitert. Es

wird angestrebt, das Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen dezentral zu
entsorgen durch Versickerung bzw. mit Regenriickhalteschacht und Uberlauf in den Regenwasserkanal. Es

besteht Trennsystem.*

Wild abflieRendes Oberflachenwasser am Hangbereich:

Aus dem nach Osten ansteigenden Gelande kann bei Starkniederschldgen und ungiinstigen
Bodenverhaltnissen Wild abflieRendes Oberflachenwasser entstehen. Hierfur hat jeder Bauherr durch den
Einbau einer Rigole und Versickerungsschacht selbst zu sorgen. Des Weiteren ist am 6stlichen Rande des
Planungsgebietes auf den Bauplatzen 5, 6 und 7 ein kleiner Erdwall geplant, der das Hangwasser zu einem
Versickerungsschacht vor dem Hochweg fiihrt. Mit der Gemeinde ist im Zuge der Erschlieiungsplanung noch
abzustimmen, ob jeweils ein Uberlauf in den gemeindlichen Kanal eingeleitet werden kann.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten hat in seiner Stellungnahme vom 18.08.2014 darauf hingewiesen, dass
fur die Versickerung des gesammelten Hangwassers eine wasserrechtliche Gestattung zu beantragen ist.

Diese Information wird die Gemeinde, aber auch das fur die ErschlieRungsplanung beauftragte Ingenieurblro
Mooser, Kaufbeuren, beachten.

58 Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Wohnbauflache Bauplatz Nr. 1* 1.131m?
Bauplatz Nr. 4* 837 m?
Bauplatz Nr. 3* 878 m2
Bauplatz Nr. 4* 869 m?
Bauplatz Nr. 4* 731 m?
Bauplatz Nr. 6* 791 m2
Bauplatz Nr. 7* 656 m?
Summe Wohnbauflache 5.893 m?
Offentlicher Weg und Parkplatz zwischen Bauplatz 3 und 4 348 m?
Verkehrsflache: Planstral3e Fl. Nr. 74 361 m?
Verkehrsfliche: Planstralte FI. Nr. 75/8 338 m?
Summe Verkehrsflachen 1.039 m?
Grinflachen - Zur Ortsrandeingriinung 90 m?
Summe Griinflichen 90 m?
Gesamtflache 7.030 m?

(*inclusive privater Grinflache)

Das Plangebiet weist somit eine GréRe von 0,70 ha auf.

16
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Abbildung 4: Bebauungsplanzeichnung mit Flachenangaben.

6. Griinordnung
6.1 Natirliche Grundlagen

Das Plangebiet gehért zum Naturraum 046 lller-Lech-Schotterplatte. Die derzeit landwirtschaftlich
genutzte Flache wird durch Braunerden bestimmt. Die leicht nach Norden ansteigenden Flachen im
Plangebiet werden intensiv durch Mahd und Beweidung genutzt. Die Boden bestehen aus lehmigen
Sandbdden mit kiesigem Einschlag. Ostlich grenzt das bestehende Baugebiet ,Am Eisbach® an.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammenhange
mit amtlichen Biotopen und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt. Im
Plangebiet selbst befinden sich somit keine besonderen Flachen wie landschaftliches Vorbehaltsgebiet,
Naturschutzgebiet, Biotopflache oder sonstige Schutzflachen. Zusétzlich wurde bei der Uberprifung der
artenschutzrechtlichen Belange festgestellt, dass von amtlich durchgefiihrten Kartierungen
(Biotopschutz-, Artenschutz- und Amphibienschutzkartierung sowie Wiesenbruterkulisse) keinerlei
spezielle schutzwirdige Arten innerhalb bzw. im naheren Umfeld des Plangebietes vorzufinden sind.
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6.2 Begriindung der grinordnerischen Festsetzungen

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksflachen sind als Grinflachen anzulegen und mit
standortgerechten Baumen, Strauchern und Stauden zu bepflanzen und gartnerisch anzulegen. Pro
250 m? ist mindestens ein einheimischer Laubbaum der zweiten Wuchsklasse zu pflanzen.

Der dem StraRenraum der Planstralle zugewandte Bereich ist als halbéffentlicher Bereich moglichst
entlang der Hinterkante Stralle ohne Einzaunung offen zu gestalten.

Die Festsetzungen in den privaten Garten sollen zusatzlich zur Einbindung in die Umgebung beitragen.
Insbesondere durch die Pflanzung von Obstbaumen oder Baumen der Wuchsklasse 2 soll die
dorftypische Lebensraumqualitat erhalten bzw. geférdert werden.

Fur die Durchgrinung des Baugebietes sollen bevorzugt Obstbdume verwendet werden, wobei auch
Halbstamme im seitlichen und rlckwartigen Gartenbereich zulassig sind.

Die Baum- und Straucharten k&nnen einer Liste, siehe§ 7 Ziffer 8 der Satzung entnommen werden.

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundsticke sind unter Hinweis auf die Bayerische Bauordnung
gartnerisch zu gestalten. In diesem Zusammenhang wird auch auf die Erstellung eines
Freiflachengestaltungsplanes hingewiesen. Auf die Beratungsméglichkeit durch die
Gartenbaufachberatungsstelle des Landkreises Ostallgau wird ausdriicklich aufmerksam gemacht.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der Eingriff wird im Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal dem
Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' des bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen in der ergénzten Fassung vom Januar
2003 bearbeitet. Aufgrund der Bestandsermittiung und der Lage innerhalb der im Flachennutzungsplan
dargestellten Wohnbauflache wird ein besonderer Ausgleich nicht erforderlich. Im Zuge der globalen
Betrachtung wird das vereinfachte Vorgehen in Form der Checkliste angewendet und die Schutzgiter
nachfolgend behandelt. Fur 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 Wohnbauflache, die aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt wird. Es sollen sieben Bauplatze fur einheimischen Bedarf entstehen.

Parallel zum Bebauungsplan wird das grinordnerische Konzept entwickelt und als Grinordnungsplan
integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingriinung des Gebietes und entsprechend der
Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft als Minimierungsmafinahmen ermittelt und festgesetzt.
Es soll von dem im Bayerischen Leitfaden behandeiten vereinfachten Verfahren Gebrauch gemacht
werden. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzglter werden im Zuge einer globalen Betrachtung

behandelt.

Schutzqut Arten und Lebensrdume:

Es handelt sich um einen Bereich, der derzeit als Intensivgriinland genutzt wird.

Biotopkartierte Flachen oder FFH-Gebiete sind nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete Mafinahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung

vorgesehen:

— die naturnahe Gestaltung und Durchgriinung der privaten Grinflachen sowie der Wohn- und
Nutzgarten,

- Vermeidung von Flachenversiegelungen durch wassergebundene Oberbelage. 777

Schutzgut Boden:

Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet nicht betroffen.

Die Béden besitzen gemal Einstufung landwirtschaftlicher Standortskarte eine mittlere Ertragsfahigkeit
und sind infolge der langjahrigen intensiven Grunlandnutzung stark anthropogen Uberpragt.

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Die maximal zul&ssige Grundflache liegt mit
0,25 in einem Bereich, die eine Einfamilienhausstruktur ermdéglicht mit guter Durchgrinung.
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Bei den Baumalinahmen wird auf eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wiedereinbringung
nach Beendigung der Baumalinahme Wert gelegt. Es sind folgende Mafinahmen vorgesehen:
— Schotterrasen-Streifen entlang der Planstralie,

Schutzgut Wasser:

Wasserschutzgebiete, Quellen und Quellfluren, Schichtwasser und dgl. sind nicht betroffen. Es liegt
ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukdrper werden nicht in das Grundwasser
eindringen. Die Versiegelungsflachen sollen so gering wie méglich gehalten werden. Es werden bei den
Zu- und Einfahrten, Stellplatzen, Randstreifen der Strallen 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 dorflich gepragten Charakters der
umliegenden Bebauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunktion fur Siedlungsgebiete auszugehen.
Luftaustauschbahnen sind aus obigen Griinden von der geplanten Bebauung ebenfalls nicht betroffen.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Baugebiet liegt grofitenteils im Innenbereich. Das Plangebiet ist fast vollstandig von bestehenden
Baugebieten eingeschlossen.

Zusammenfassung

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von max. 0,25 festgesetzt.
Bei dem Gelande handelt es sich gemal Bestandserhebung um intensiv genutztes Grinland, einem
Gebiet von geringer Bedeutung und von niedriger Eingriffsschwere. Ein besonderer externer Ausgleich

ist somit nicht erforderlich.

Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Zur Uberprifung der schalltechnischen Vertraglichkeit der Wohnbebauung mit den Verkehrsgerauschen
der Mindelheimer Strale (Bundesstralie 16) wurde im Auftrag der

Gemeinde Pforzen durch das Ingenieurblro Tecum GmbH in Kempten die schalltechnische
Untersuchung Nr. 14.055.1/F vom 31.07.2014 erstellt. Der Bericht wird zum Bestandteil

der vorliegenden Begrindung erklart und kann bei der Gemeinde Pforzen und bei der Geschéftsstelle
der Verwaltungsgemeinschaft Pforzen eingesehen werden.

Zur nachfolgend abgedruckten Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbeh6rde wird angemerkt,
dass sich die Kenntnisnahme des Gutachtens Tecum und die Stellungnahme der UIB zeitlich
Uberschnitten haben.

Die Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde vom 05.09.2014 lautet:
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Fir das Plangebiet liegt ein schalltechnisches Gutachten zum StraRenverkehrslarm der Fa. Tecum vor. Dem
Gutachten zufolge treten im Bereich des westlichen Teilbereichs des geplanten Wohngebietes erhebliche
Verkehrslarmbelastungen auf. Betroffen sind vorrangig die Bauplatze 1-3, in geringerem Umfang Bauplatz 4.

Zur Beurteilung von Larmimmissionen in der Bauleitplanung sind die Orientierungswerte (ORW) der DIN
18005 Belblatt1 heranzuziehen, Diese lauten in allgemeinen Wohngebieten 55 dB(A) tagstber und 45 dB(A)
nachts. Es handelt sich um Richtwerte, von denen im begrindeten Einzelfall abgewichen werden kann.

Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Verkehrslarmverordnung — 16. BImSchV — gelten eigentlich fur den
Neubau und die wesentliche Anderung von Stralen. Die Uberschreitung der darin genannten IGW gilt jedoch
als ein Indiz for das Vorliegen von schadlichen Umwelteinwirkungen. Die Uberschreitung der IGW zieht
deshalb zwingend die Erforderlichkeit von Schallschutzmalnahmen nach sich. Die Immissionsgrenzwerte der

16. BImSchV lauten 59 dB(A) tagsiiber und 48 dB(A) nachts.

Als SchallschutzmalRinahmen kommen in der Bauleitplanung in erster Linie das Abrlicken der empfindlichen
Nutzung (Trennungsgebot des § 50 BImSchG), aktiver Schallschutz (z.B. Wande, Walle) und zuletzt passiver

Schallschutz (z.B. Larmschutzfenster) in Frage.

Um die Wohngeb&ude zumindest zur Tageszeit keinen Immissionen cberhalb des IGW der 16. BlmSchV
auszusetzen, wird dringend empfohlen, die Baugrenzen neben der Bundessirale wie vom Gutachter
vorgeschlagen zumindest auf die 59-dB(A) Isophone zu verschieben. Der Schallschutz fur die Ruherdume zur
Nachtzeit ist durch die Festsetzung des § 11 der Satzung bereits gewahrleistet. Es wird empfohlen, zu
erganzen, dass die Bauplatze 1 — 4 von den Malnahmen betroffen sind.

Da die Orientierungswerte auch auf AuBenwohnbereiche Anwendung finden und aktive
Schallschutzmalinahmen nicht vorgesehen sind, soliten im Bereich der Baupldtze 1 —~ 3 Freisitze (Balkone,
Terrassen) nur im Schallschutz der Geb&ude, das heilt auf der der BundesstraBe abgewandten Seite
zugelassen werden. Eine entsprechende Erganzung der Satzung wird empfohlen.

Zum Umweltbericht:
Die dortigen Ausfihrungen zum Immissionsschutz kénnen angesichts der Ergebnisse des

Larmschutzgutachtens nicht nachvollzogen werden.

Die Gemeinde hat hierzu abwagend festgestellt: Die Baugrenze wird auf die angegebene 59-dB(A)
Isophone verschoben. Dies entspricht ca. der 20 m Linie Abstand von der Fahrbahn der B 16. In der
Satzung wird unter § 10 noch erganzt, dass die Bauplatze 1 bis 4 von der angesprochenen Mal3nahme
betroffen sind. Der Hinweis bezliglich des Schallschutzes fur die AuBenwohnbereiche wird in der
Satzung ebenfalls noch erganzt. Der Bereich zwischen der Linie 15 m Abstand von der B 16 und der
Linie 20 m wird noch mit einer 15.3 Linie begrenzt. Innerhalb dieser 5 m breiten Zone kénnen u. a.
Nebenanlagen eingerichtet werden insbesondere solche, die dem Immissionsschutz fir die
Auflenwohnbereiche im Erdgeschoss dienen.

Die einschlagigen Textstellen im Umweltbericht werden redaktionell an das vorliegende Gutachten

angepasst.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Fur hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die éffentliche Mullabfuhr
des Landkreises sichergestellt. Alle Grundsticke, auf denen regelmaflig Abfalle anfallen, sind an die
offentliche Abfallentsorgung anzuschlief3en. Hierfur sind auf den Grundstiucken geeignete Einrichtungen
zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehalter zu schaffen.

7.3 Altlasten

Im Plangebiet selbst befinden sich keine altlastenverdachtigen Ablagerungsflachen.

8. Technische Infrastruktur, ErschlieBung

8.1 Stra3en / Verkehrsanbindung

Das Baugebiet wird Uber den ,Hochweg" erschlossen.
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8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwasser sind an die Kanalisation und an die Klaranlage der Gemeinde
anzuschlieen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend grof3 dimensioniert.

Die Wasserversorgung einschlief3lich der Léschwasserbereitstellung tber Hydrant erfolgt durch die
Gemeinde Pforzen. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist

sichergestellt.

Die Gemeinde verflgt Uber eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage. Die Entsorgung der anfallenden
Abwasser ist durch einen Anschluss an die Kanalisation mit Ableitung an die zentrale
Abwasserbeseitigung gesichert.

Das Oberflachenwasser soll grundsatzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschadlich — zur
Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen.

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
Bodenverhaltnisse méglich ist, soll das Oberflachenwasser an Ort und Stelle zur Versickerung gebracht
werden — Uberlauf in den Regenwasserkanal ist méglich.

Im &stlichen Bereich ist mit Hangwasser zu rechnen. Hier sind die jeweiligen Bauherren selbst fur die
schadlose Beseitigung des Oberflachenwassers verantwortlich; es wird empfohlen, die Keller als
wasserdichte Wannen auszubilden und das Oberflachenwasser tiber Rigolen bzw.
Versickerungsschachte aufzufangen.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Zur Stromversorgung hat die LEW Verteilnetz GmbH, Buchloe, mit Schreiben vom 10.09.2014
folgendes mitgeteilt:

.Sehr geehrte Damen und Herren,
Sie informieren uns Gber die oben genannten Bauleitverfahren, vielen Dank.
Gegen die genannten Verfahren bestehen unsererseits keine Einwénde, wenn der Bestand unserer
Betriebsmittel zur Aufrechterhaltung der Stromversorgung gewahrleistet bleibt und die nachstehenden
Punkte berucksichtigt werden.
Bestehende 20-/1-kV-Kabelleitungen
Innerhalb des dargestellten Geltungsbereiches verlaufen 20-/1-kV-Kabelleitungen unserer Gesellschaft.
Im beigeflgten Kabellageplan M = 1 : 500 sind die Kabeltrassen zeichnerisch dargestellt.
Der Schutzbereich der Kabelleitung betragt 1 m beiderseits der Trasse.
Sollten Grabarbeiten im Nahebereich der Kabelleitung erforderlich sein, bitten wir die aktuellen
Kabellagepléane in unserer

Betriebsstelle Biessenhofen

Ebenhofener Stralie 36

87640 Biessenhofen

Tel. 084341/9527-55
zu beschaffen.
Stromversorgung
Die zukinftige Stromversorgung ist nach entsprechender Erweiterung des 1-kV-Kabelnetzes aus der
Transformatorenstation Nr. 824 E gesichert.
Die Neubauten erhalten Kabelanschliisse.
Allgemeines
Vor Beginn der allgemeinen Erschlielung des Baugebiets bitten wir um Anberaumung eines
Spartengespraches, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen.
Mit den Kabelverlegungsarbeiten, die im Zusammenhang mit dem Strallenausbau erfolgen, kann erst
nach Erfullung nachstehender Voraussetzungen begonnen werden:

o Wasser- und Kanalleitungen sind eingebracht,
e das Planum der Strafien und Gehwege ist erstellt,
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e die ortliche Auspflockung der Stralenbegrenzung mit Angabe der zu gehérigen Héhenkoten
muss verbindlich gewahrleistet sein.
Fur den Fall, dass eine nachtragliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angaben oder einer
Anderungsplanung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu tragen.
Unter der Voraussetzung, dass die angefuhrten Punkte beriicksichtigt werden, erteilen wir Ihnen nach
dem jetzigen Stand unserer Planung und derzeit Gberschaubaren weiteren Entwicklung unseres
Leitungsnetzes zu den vorliegenden Verfahren unsere Zustimmung.

Die Gemeinde Pforzen hat die ausfuhrlichen Hinweise abwégend in die Planung eingestellt. Der
beigefugte Lageplan steht der Gemeinde zur Einsichtnahme zur Verfiigung und das fir die
ErschlieBung beauftragte Ingenieurbire Mooser Ingenieure, Kaufbeuren, erhalt Abdruck der
Stellungnahme einschlieltlich Lageplan. Die Bezeichnung der Station Nr. 824 E wird in die
Bebauungsplanzeichnung eingezeichnet; dies gilt auch fir die bestehende Kabeltrasse.

Die Deutsche Telekom AG wurde an dem Verfahren beteiligt, siehe nachfolgende Stellungnahme:
~Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Durch die 0. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht berthrt. Bei
Planungsanderungen bitten wir, uns erneut zu beteiligen.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen benétigen,
kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de

Fax:  +49 391 580213737 Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit
Telekommunikationsinfrastruktur im und auRerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.
Sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan die unterirdische Verlegung von
Telekommunikationslinien festgelegt sein, widersprechen wir dieser Forderung mit folgender
Begrindung:

Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfihrung von TK-Linien sind in § 68 Absatz 3 Satze 2
und 3 TKG abschliel3end enthalten. Die Kriterien zur Art und Weise der Trassenfuhrung von TK-Linien
sind damit bundesgesetzlich geregelt.

Zwar kann gem511 § 9 Absatz 1 Nr.13 BauGB im Bebauungsplan die FOhrung von oberirdischen oder
unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen aus stadtebaulichen Griinden festgelegt werden,
jedoch ist nicht davon auszugehen, dass der Bundesgesetzgeber im Juni 2004 eine sehr ausgefeilte
Kompromisslosung zur oberirdischen Verlegung von TK-Linien in § 68 Abs. 3 TKG aufnimmt, um sie
einen Monat spater im Juli 2004 wieder massiv durch § 9 Absatz 1 Nr.13 BauGB zu modifizieren bzw.
einzuschranken.

Sollte es bei dem Verbot von oberirdisch gefihrten TK-Linien im Bebauungsplan bleiben, behalten wir
uns eine Prufung im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens vor dem zustandigen
Oberverwaltungsgericht vor.

Damit eine koordinierte Erschliefung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen {iber den
Ablauf aller Mailnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so frih wie méglich mit folgendem
Ansprechpartner in Verbindung:

Deutsche Telekom Technik GmbH TI NL Std, PTI 23

Gablinger Strafe 2, D-86368 Gersthofen

Fur die Beteiligung danken wir Ihnen. Mit freundlichen Graen, Gudrun Guggenmoos.”

Die Gemeinde Pforzen hat dies folgendermalen abwégend eingestellt:
Aus ortsgestalterischer Sicht wird die Gemeinde die Versorgungsleitungen der Telekom und auch der

LEW als Erdkabel verlegen lassen.
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8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten,
Zufahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandinspektion des Landkreises Ostallgau zu
veranlassen, siehe Merkblatt Anlage 2.

9. Bodenordnende Mahahmen

Eine geordnete und zweckmaRige Gestaltung bezlglich der Grundstiickszuschnitte und Erschliefung
wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefuhrt. Eine Umlegung nach §§ 45 ff. oder
grenzregelnde MaRnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

10. Kartengrundlage

Fur das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des
Vermessungsamtes Marktoberdorf zur Verfugung.

Il Umweltbericht

Vorbemerkungen

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens dieses Bebauungsplanes ist auf Grundlage einer
Umweltpriifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthalt Angaben zu Schutzgitern und
umweltrelevanten Belangen, die von der Planung beriihrt werden. Auf Grundlage einer
Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere
Schutzguter geprift und Aussagen zu Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen

gemacht.

Dies geschieht im Rahmen des gegenstandlichen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 4 ,Ingenried - Hochweg" im Ortsteil Ingenried. Der Grunordnungsplan wurde in den Bebauungsplan

integriert.

1. Kurzdarstellung des Planungsinhaltes und der Planungsziele

Art der Bebauung Allgemeines Wohngebiet (WA)
(Inhalt, Art und Umfang) Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rande der Ortslage Ingenried,
unmittelbar im Anschluss an die bestehende Ortslage angrenzend

Art der Bebauung Die zulassige Nutzung liegt bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von
. maximal 0,25. Es ist eine zweigeschossige Bebauung zugelassen, mit
elele; Bestseizdmgen) der Mafigabe, dass das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss
auszubilden ist. Die Wandhdhe betragt max. 6,10 m.

ErschlieBung Die VerkehrserschlieRung erfoigt Gber den vorhandenen ,Hochweg"

Flachenbedarf Der Umfang des Plangebietes betragt nur 0,70 ha. Fir das Baugebiet
' werden sieben Bauplatze entstehen fir Einfamilienhauser.
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2. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Bodenschutz

Berticksichtigung
im
Bebauungsplan

Immissionsschutz

Berticksichtigung im
Bebauungsplan

Wasserschutz

Berticksichtigung im
Bebauungsplan

Natur- und
Landschaftsschutz

Berticksichtigung im
Bebauungsplan

Funktion des Bodens sichern und wieder herstellen, Altlasten
sanieren, sparsamer Umgang mit Grund und Boden; Méglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Flachen {Innenentwicklung),
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} begrenzen.

Nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes sollen 7 Wohnhéuser
errichtet werden. Durch die niedrig gehaltene maximale
Grundfldchenzahl, die Einzelhausbebauung und den geringen
Verkehrsflachenanteil wird die Bodenversiegelung gering gehalten bzw.
auf das unbedingt notwendige Mal3 beschrénkt. Das Plangebiet wird
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schadstoffe).

Es wurde ein Larmgutachten erstellt, in dem besondere Manahmen
hinsichtlich des Larmschutzes vorgeschlagen wurden. Sie sind in die
Satzung und in die Bebauungsplanzeichnung aufgenommen worden.

Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser, Erhalt der natirlichen
Ruckhaltefahigkeit fur Niederschlage.

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Gewésser, Quellen oder
sonstige beachtenswerte wasserwirtschaftliche Erscheinungen. Es
werden alle moglichen MaBnahmen ergriffen, das Oberflachenwasser
an Ort und Stelle zur Versickerung zu bringen.

Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensraumen, Erholungsfunktion
der Landschaft erhalten, Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen.

Im Plangebiet wurde ausschiielllich intensives Griinland vorgefunden.
Sonstige schiitzenswerte Merkmale sind nicht festzustellen, auch nicht
solche nach dem ABSF. Die Beurteilung des Eingriffs erfolgt nach dem
Leitfaden im sog. vereinfachten Verfahren mit der Checkliste.

3. Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und deren Bewertung

Gebietscharakteri-
sierung (derzeitiger
Umweltzustand)

Schutzgut
Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensraume

Entwicklung aus dem FNP. Er wird fiir den ostlichen Teil des
Plangebietes geandert in Wohnbauflache. Hier ist derzeit noch Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Im westlichen Teil des Plangebietes
befindet sich eine leer stehende Althofstelle. Sie soll abgerissen
werden.

Kurze Beschreibung Kurze Bewertung
Keine besonderen Arten vorhanden. Geringe Bedeutung fir den
Artenschutz
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Boden Laut Altlastenkataster befinden sich
keine Altlasten im Plangebiet.

Wasser Kein Wasserschutz- oder
Uberschwemmungsgebiet,

Luft und Klima Keine wesentliche Kaltluftent-

stehungsflache — Grinland

Landschaft Ortsrandlage. Es sind wirkungsvolle
Eingrinungsmafinahmen mit
Hoéhenbeschrankung der Bebauung
vorgesehen.

Weitere Aspekte zum

Schutz des Menschen

und seiner Gesundheit

Kultur- und Sachgiiter  Keine Kulturglter betroffen

Natiirliche Ressourcen Intensivgrinland

4. Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzgiiter

Geringe Bedeutung

Aufgrund des hohen Anteils
nicht versiegelter Flache geringe
Bedeutung fur
Wasserriickhaltung und
Grundwasserneubildung, keine
Bedeutung far
Trinkwasserneubildung.

Geringe Bedeutung fir das
drtliche Kleinklima.

Geringe Bedeutung.
Es werden entsprechende
Mallnahmen ergriffen.

Geringe Bedeutung

Geringe Bedeutung

Geringe Bedeutung

Es erfolgt eine grobe Abschatzung der voraussichtlichen Einflusse; sie dient als Basis fur die

planerische Bearbeitung des Gesamtkonzeptes.

Schutzgut Erheb- nicht Bemerkung
lich erheblich/
gering
Tiere, Pflanzen und ihre X Durch die Bebauung geht Lebensraum fiir
Lebensrdume Tiere und Pflanzen verloren. Durch die

bisher intensive Grunlandnutzung kann
dies mit geringer Bedeutung eingeschatzt

werden.
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Boden X Versiegelung bisher unbebauter Fl&chen,
aber bei geringer Dichte und aufgelockerter
Bebauung geringer Einfluss.

Wasser X Durch Bebauung/Versiegelung wird die
Regenwasserversickerung beeintrachtigt.
Durch besondere MalRnahmen wird dies
allerdings weitgehend ausgeglichen.

Luft X Emissionen der Heizanlagen der geplanten
Bebauung von voraussichtlich
untergeordneter Bedeutung. Dies gilt auch
fur den Ziel- und Quellverkehr.

Klima X Keinen nennenswerten Einfluss durch die
geplante Bebauung.

Landschaftsbild und X Geringe Bedeutung. Wird durch
entsprechende Eingrinungsmaflnahmen
Erholung und Héhenbegrenzung der Bebauung

ausgeglichen.

Weitere Aspekte zum X Geringe Bedeutung, das Larmgutachten
Schutz des Menschen und wird beachtet.
seiner Gesundheit

Kultur- und Sachgiiter X mittlere Bedeutung

Natiirliche Ressourcen X Geringe Bedeutung

5. Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen

5.1 Erforderlichkeit der Eingriffsregelung:

Das Plangebiet ist im bestehenden guitigen Flachennutzungsplan Teilweise als Wohnbauflache
dargestellt. Durch eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird die restliche Flache auch als
Wohnbauflache dargestellt. Die Gemeinde reagiert auf einen dringend benétigten Bedarf aus dem

Ortsteil Ingenried.

5.2 Bestandsaufhahmen und Bewertung:
Es handelt sich um intensiv genutzte Landwirtschaftsflache — Grlinlandnutzung.

5.3 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen:

Innerhalb des Plangebietes wird eine Reihe von Minimierungsmafinahmen ergriffen,

siehe Ziffer 6 der Begrundung und eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung festgesetzt.

Es wurde in Abwagung aller Belange von der Gemeinde die Checkliste in Verbindung mit dem
integrierten Griinordnungsplan angewendet.

6. Prognose der Umweltentwicklung bei Planungsdurchfiihrung und Null-Variante und deren
Bewertung

6.1 Prognose bei Null-Variante (Nichtdurchfithrung der Planung)

Keine Veranderung des jetzigen Zustandes — weiterhin Nutzung als Intensiv-Griinland.

6.2 Prognose bei Durchfithrung der Planung

Bei Durchfithrung der Planung werden keine besonderen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
gesehen.
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7. Priifung alternativer Planungsmdéglichkeiten

Es ist ein besonderes Anliegen, leerstehende Bausubstanz und innerériliche Freiflachen zu aktivieren.
Im Innenbereich sind fur jene, die derzeit nach Bauplatzen nachfragen, keine Baullicken kauflich zu

erwerben.

8. Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung
Fur die vorliegende grobe Abschatzung liegen folgende Daten vor:

Aligemeine Datengrundlagen - Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

— Regionalplan Oberland (17)

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Gemeinde Pforzen.

— Altlastenverdachtskataster des Landkreises Ostallgau

— Biotopkartierung

- Leitfaden der Bayer. Staatsregierung ,Bauen im Einklang mit
der Natur und Landschaft’ ergénzte Fassung 2003.

Gebietsbezogene Grund- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
lagen
Verwendete Verfahren Die anzuwendenden Methoden sind fachlich tbliche Methoden.

(z.B. DIN 18005, Eingriffs-/Ausgleichsbewertung nach
Leitfaden....), sowie die Stellungnahme der Unteren
Immissionsschutzbehérde.

Schwierigkeiten und Hinzuweisen ist darauf, dass nicht alle Wechselwirkungen

fehlende Erkenntnisse zwischen den Umweltschutzgitern — aufgrund der Komplexitéat
von Natur und Landschaft — erfasst, beschrieben und beurteilt
werden konnen. Die Umweltprifung erhebt jedoch den
Anspruch, dass die wichtigsten und bedeutendsten
Wechselwirkungen aufgezeigt werden. Die in der frihzeitigen
Behodrdenbeteiligung vorgetragenen Argumente und Hinweise
haben in die Umweltprifung bzw. diesen Umweltbericht
einfliellen kénnen.

9. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Die Gemeinde ist nach § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt aufgrund der
Durchfuhrung dieses Bebauungsplanes zu tberwachen, um insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen
fruhzeitig zu erkennen und geeignete Mallnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen. Dies betrifft nicht nur
negative erheblich zu bewertende Auswirkungen, sondern auch positive Auswirkungen.

Durch die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes und bei seiner Durchfuhrung werden keine
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sein. Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO, wobei jene nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, die in der Regel mit groftem
Flachenverbrauch und erhéhtem Verkehr verbunden sind, wie die Gartenbaubetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen und Tankstellen ausgeschlossen wurden. Die Verkehrsanbindung erfolgt Gber den bereits
bestehenden ,Hochweg".

Die Landwirtschaft wird die umliegenden Flachen weiterhin bewirtschaften. Hierbei kénnen gelegentlich beim
Viehtrieb, dem landwirtschaftlichen Verkehr oder auch bei der Bewirtschaftung der Flachen Belastigungen
(Gulleausbringung) auftreten. Dies ist hinzunehmen. Es wird auf den entsprechenden Hinweis nach dem
Satzungstext verwiesen.

Soweit es zu besonderen, erheblichen und unvorhergesehenen Umweltbelastungen kommen sollte, behalt
sich die Gemeinde eine Uberprifung nach 5 Jahren vor.
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10. Allgemein verstéandliche Zusammenfassung

Im Bebauungsplan Nr. 4 Ingenried - Hochweg" wird die im Anderungsverfahren zum
Flachennutzungsplan neu dargestellte Wohnbauflache mit der bereits dargestellten Wohnbaufléche und
einer neuen Ortsrandeingriinung insgesamt einem Wohngebiet zugefihrt. Die in der Anderung des
Flachennutzungsplanes dargestellte neue Wohnbauflache einschliellich Anteil der Verkehrsflache und
der Ortsrandeingriinung nimmt eine Flache von knapp 0,35 ha ein.

Der Bebauungsplan umfasst eine Teilflache der Grundstiicke mit der Flur Nr. 74 und FI. Nr. 75/8 der
Gemarkung Ingenried als Wohnbauflache mit Eingrinung, einer Stichstralle und einem kleinen
offentlichen Parkplatz mit einer GroRe von 0,7 ha. Das Gebiet wird tber den vorhandenen Hochweg,
der von der B 16 nach Osten abzweigt, erschlossen.

Die Gemeinde Pforzen hat am 10.06.2014 den Aufstellungsbeschluss fir die funfte Anderung des
Flachennutzungsplanes und fur die Aufsteliung des o. g. Bebauungsplanes Nr. 4 ,Ingenried - Hochweg*
nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches gefasst. In der Sitzung des Gemeinderates Pforzen am
23.06.2014 wurden die jeweiligen Vorentwirfe beraten und die Zustimmung fur das frihzeitige
Verfahren erteilt. Das frihzeitige Verfahren wurde in der Zeit vom 25.08.2014 bis zum 05.09.2014
durchgefuhrt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
08.08.2014 mit Termin zum 05.09.2014 beteiligt. Der Gemeinderat Pforzen hat in seiner 6ffentlichen
Sitzung 13.10.2014 das Ergebnis des fruhzeitigen Verfahrens zur Kenntnis genommen, abgewogen und
den Billigungsbeschluss fur das Verfahren zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit der nochmaligen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 2 BauGB gefasst.

Die éffentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 10.11.2014 bis zum 10.12.2014 durch &ffentliche
Auslegung der Planung in der Gemeinde Pforzen und in der Verwaltungsgemeinschaft Pforzen
durchgefuhrt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
06.11.2014 und Termin 10.12.2014 beteiligt.

Die Abwagung und der Satzungsbeschluss erfolgten in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates Pforzen

am 09.02.2015.

Aufgestellt:
Marktoberdo\goga.eﬁgef@/r%\ Gemeinde Pforzen, - 9 Fah 2015
& ChiTexr | %
< Z
@ = ]
A S J
5 ¢! /\Kb
o [ / i " ol |
Thomas Haag, ~ -V S Hofer
Stadtplane‘r‘yf,o‘ 185 73g ‘sqg’ Erster Burgermeister
” <

O s ™
Anlage 1 — Checkfi§fe"™
Anlage 2 — Dachaufbauten

28



Gemeinde Pforzen, Bebauungsplan Nr. 4 ,Ingenried - Hochweg"

Abb. 2: Checkliste zur versinfachten Vorgehenswelise

Planungsvoraussetzungen
Bebauuncsplan mit integriertern Grunordnungsplan

wyeplan mit integriertarn Gruinordnungsolan wird aufgesteit
(differenzierte Bearbaitung ces Grunoltnungsplans nach Art. 2 Absziz 2 -4
BayMatschG).

Vorhabenstyp

Art cier baulichan Nutzung
E= hand=it sich balm Vornaben um ein feteea-sdaimstmmdbaadal Crttois
ain algemeine: Wohngeoist (nach £ 4 Bauhivo)?

rAalk der baulichen Nutzung
Die festgesetzie oder berechnsate GRZ wird nicht gréBer als 0.2 sair,

K ja O nain

Kja Qnen
Art das Vorhabens:

X ja [ nein

21

42

4.3

8.3

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Baugebiat keger nur Fachen, die =ine gerng= Bedeutung flr Natur
und Landschaft haben; Flachen héherer Bedautung, Wie

+ Flichen nacn der Usten lb und 1 (sehe Anharc,

+ Schutzgeliete im Sinne der Absshnitte Iund lllz BayMNalSchG,

+ Gesetzlich geschif~te Biotope Low. Laetensstatten oder V/aldiiaunen,
werden nicht betroffen.

Irn Beoauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgrinung und zur
Lebensraurmverbesserung (vl z. B. Listen 2 und 3a) vorgesshen.

Schutzgut Boden

Der Verslegelung=grad wrd durch gesignete MaBnahmen
(vgl z. B. Listen 2 und 3a) kegrenzt.

Schutzgut Wasser

=2 limgt aln ausrelchender Auranstand zum Gruncwasser vor.
Edduterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eincdringeon.

Cuellen und Quelifiuren, wasserflhrence Schichten (Hangschichtwas:er)
und regeimaisig Uberschwemmte Berelche (fuanschutz) Sleiben unberlirt.

Irn Baugebist sind geeignet= Mainahmen zurn Schutz des Wassers
vorgesehan.

Erl&uterung: Eine mcgilchst inctigs Versickerung, z. B. durch begrinte
Flachen oder Versickerungamulden, wird gewihreletet; private Verkehrzfischen
und Steliplatze erhaiten wasserdurchidzsige Belage.

Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugsbietes wurde auf Frischiuftschneisen unc
zugendcriae Kaltiuftentstenungsgebiete geachntot.

Erlduterung: Durch de Bebauung wird weder eine Frischiuftschnuss noch
eln zugshdriges Kaltiuftentstehungsgeblet matgeplich beentrachtigt

Schutzgut Landschaftsbild
Das Bal.lgebiat ’]J'-?ﬁ_"f an elne bestehends Betyauung an

Die Pianunyg berdcksicntigt @wsonierte und flr cas Landschaftabild oder die
natur Jebundeane Ernolung bedsutsame Hereichsa,

Eriduterung: Das Baudsblet besintrachtigt weder exponierte, welthin sichtbare
HahenrUrken/Hanglagen noch Kulfurhistorizche bzw, landsohattepragenda
Blernents (z. B Kuppe mit Kapsile o. 4.); makgedliche Erhalungeraurme wercian
berucksichtigh.

Einbinciung in die Lancechaft:
Fur clie landschaftstypische Binbindung sind geeignete Manahmen
vorgesehen ( z. B Ausblidung eines griinen Ortsrandas, val, z. B. Uste 4).

B2 Onen

intensiv genulztes
Grilnland

®ja Qrein
et der MaBnahmen:
Phlanz

K= Qnein

Art der Malinshmen:

Bia QOnein
Kija Qnran
Kja Qnen
Art der Mafinehmen:
Blia  QOnein
LRl O nsein
Rj: 3 nein
Blja  Qrein
Art der Mafnzhmen:
Ortsrand-
einaiinung .

Sind alle Fragen mit , ja* beantwortet, bestehl kein weiterer Ausgleichsheadart!

Anlage 1: Checkliste fiir das sog. vereinfachte Vorgehen nach Leitfaden.
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ANLAGE 2

Stehende Gaube (Satteldachgaube)

‘ GasamﬂéngsderDag@auf’gauien: _,1 125 ip— g3e '._.nam.zs
i maximal 1/3 der Gabiudalinge " 2 | Gaubendeeits 180 '

Schleppgauben

L]
* mind, 0.3¢ mind. G.80

OK Cachanszsll

[ Insgssant
Gesamtiangs der Dachaufoauten: e g, 2.68 ———— . I8¢
maximal 1/3 der Getdudelinge L

Standglebel / Quergiebel

l—-— maxta ——*’

Gabucelings ;
Gasamtldnga der Dachaufbauten und Vorbeuten: l.__. rird a.n————l
maximal 1/3 der Gabiudslinge

Anlage zur Gestaltung von Dachaufbauten

——

Anlage 2: Dachaufbauten — Hinweise fur die Gestaltung der Dachaufbauten.
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