GEME INDE PFORZEN
Landkreis Ostallgau
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Geltungsbereich

Das Baugebiet liegt am nordwestlichen Rande des Ortes Fforzen. Die Grenze
wird gebildet .

im Norden ab dem Riedener Weg im Westen entlang der LohstraBe auf einer
Ldnge von ca. 150 m nach Osten mit einer Tiefenbegrenzung bis
ca. 40 m durchschneidend das Grundstlck F1.-Nr. 676, bzw.
desgleichen ab dem Riedener Weg im Osten mit einer Tiefenbe-
grenzung bis ca. 40 m durchschneidend das Grundstlck F1.-Nr.
706 auf eine Linge von ca. 50 m nach Westen entlang dem Wei-
dacker Weg

im Sliden dem Weidacker Weg ca. 50 m ab dem Riedener Weg im Osten, bzw.
die LohstraBe in ca. 150 m Lidnge nach Osten ab dem Riedener
Weg im Westen mit Sichtwinkel in den Riedener Weg.

Der Geltungsbereich umfadt somit die Grundsticke bzw. Teilflichen aus den
Grundstlcken F1.-Nrn. 260/1, 260/3, 260/5, 267 LchstraBe 676, 686 Riedener
Weg, 711 Weidacker Weg, 1548/1, 1548/3 und 1548/4 der Gemarkung Pforzen.

Veranlassung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 03.09.1991 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes '""Nordlich der LohstraBe" beschlossen und die Kreisplanungs-
stelle mit den Planungsarbeiten beauftragt. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes ist erforderlich, un flr die Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes
der ortsansédssigen BRavdlkerung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
sichern. Innerhalb der vorhandenen Ortslage sind kaum noch Bauplitze vor-
handen bzw. werden von den privaten Eigentimern flr den familiidren Eigenbe-
darf zurlickgehalten. Damit eine zlgige Vergabe der Bauplatze flr den vorge-
nannten dringenden Eigenbedarf der Gemeinde Pforzen durchgesetzt werden
kann, hat die Gemeinde das vorgesehene Baugelinde erworben. Ferner ninmt die
Gemeinde die Regelung des § 1 Abs. 2 des MaBnahmegesetzes zum Baugesetzbuch
in Anspruch, wonach der Bebauungsplan flr die Deckung des dringenden Wohnbe-
darfs der 6rtlichen Bevdlkerung dienen soll, bevor der neue Flachennutzungs-
plan aufgestellt ist. ;

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pforzen besitzt einen Flachennutzungsplan, der aus dem Wirt-
schaftsplan Ubergeleitet und von der Regierung von Schwaben mit RE vom
04.09.1861, Nr. 1802/61 gepriift und mit RE vom 04.05.13868, Nr. XX/1897/63
erganzt und genehmigt wurde. In diesem ist die geplante Baufldche als land-
wirtschaftliche Nutzflache dargestellt, siehe Anlage 1-Flachennutzungsplan-
ausschnitt im ™M 1 : 5 000. Unter Hinweis auf das Wohnungsbauerleichterungs-
gesetz wird auf eine vorherige Anderung des Flachennutzungsplanes verzich-
tet. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf da-
bei nicht beeintriachtigt werden, siehe § 1 Abs. 2 Baugesetzbuch - MaBnahme-
gesetz.
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Mit der Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes hat die Gemeinde die Kreis-
planungsstelle beauftragt. Der Planungsstand 14Rt zwar erkennen, daB das
Plangebiet den kiinftigen stidtebaulichen Zielen entsprechen und hierdurch
den Ort Pforzen im Norden harmonisch abrunden wird. Ein Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB ist allerdings aus zeitlichen Grinden nicht vertret-
bar, weil einerseits die groBe Nachfrage ortsansdssiger Blrger nach Bauland
zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum die Gemeinde veranlaBt,
schnell zu handeln und einerseits die Planreife des Fliachennutzungsplanes
noch nicht abschétzbar ist.

Ubergeordnete Planungsziele-LEP/Regionalplan

Gemdl § 1 Abs. 4 BauGB sind die gemeindlichen Bauleitpldne an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind sowohl dem Lan-
desentwick lungsprogramm (LEP) vom 03.05.1984, als auch dem Regionalplan fur
die Region Allgdu (16) vom 28.11.1986 sowie dem Entwurf des Agrarleitplanes
zu entnehmen.

Pforzen liegt unweit der iberregionalen Entwicklungsachse Kaufbeuren-Buchloe
(BundesstraBe 12) sowie direkt an der regionalen Entwicklungsachse Kauf-
beuren-Mindelheim und ist gemeinsam mit Rieden bei Kaufbeuren als Kleinzen-
trum mit Sitz der Verwaltungsgemeinschaft bezeichnet.

Dabei sollen im Kleinzentrum von Pforzen die fehlenden Grundversorgungsein-
richtungen geschaffen werden. Fir den Ort ist eine Siedlungstdtigkeit im
Rahmen der organischen Entwicklung vorgesehen. Dies beinhaltet neben der
Baulandbereitstellung fir ortsansidssige auch eine maBvolle Ansiedlung von
Zuziehenden aus der niheren Umgebung. Die Schaffung von Zweitwohngelegen-
heiten soll jedech unterbunden werden.

Daher werden gemdR § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB pro Wohngebdude nur maximal
zwei Wohneinheiten zugelassen. Durch die Vergabe der Pliatze an Einheimische
soll ferner dem Entstehen von Zweitwohngelegenheiten entgegengewirkt werden.
Die Herausnahme der Fldche aus der Landbewirtschaftung ist mit den Belangen
der Landwirtschaft versinbar. Das westlich benachbarte landschaftliche Vor-
behaltsgebiet Nr. 3 "Wertachtal " wird durch das Plangebiet nicht rega-
tiv beeintrichtigt. Die Textfestsetzung des Bebauungsplanes und die Plandar-
stelTungen sichern einen angepaften Ubergang des Baugebietes in die freie
Landschaft.

Lage und Bestand

Lage und GréBe des Baugebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich am Crtsrand des Ortes Pforzen im AnschluB
vorhandener Wohnbebauung sitidlich der LohstraBe am Riedener Weg. Das gesamte
Plangebiet ist ca. 0,37 ha groB. Die Entfernung zu folgenden Anlagen und
Einrichtungen betriagt:

Bushaltestelle . 300 m
Bahnhof Kaufbeuren 7 km
Kindergarten 800 m
Grundschule Pforzen 3320 m
Hauptschule ir Rieden/Zellerberg 2 km

Realschule in Kaufbeuren 7 km
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Gymnasium 1n Kaufbeuren 7 km
Berufsschule in Kaufbeuren 7 km
Ortszentrum Pforzen mit Kirche, =

Geme indverwaltung/VG, Einrichtungen der tiglichen
Versorgung, Gaststatten usw. 600 m
Sport-/Freizeiteinrichtungen in Pforzen 800 m

Topographische, geologische und hydrologische Verhidltnisse

Das Gelédnde ist eben, das Grundwasser liegt ca. 3,00 m unter dem Geldnde.
Der Baugrund besteht aus spdt-eiszeitlichen Abgrabungen, Lehm und Kies -
durchmischt, bildet einen allgemeinen sicheren Baugrund. Bodenuntersuchungen
z. B. durch Schirfgruben bei jedem Einzelvorhaben sind empfehlenswert.
WasserhaltungsmaBnahmen und Abdichtungen der Keller gegen nichtdriickendes
bzw. drickendes Wasser koénnen erforderlich werden.

Bestand Gebiude, Baume und Gehdlze

Im Geltungsbereich befindet sich keine Bebauung oder erhaltenswerter Baum-
bestand. Es handelt sich um reine Grinflidchen, die der landwirtschaftlichen
Nutzung dienen.

Die neullberplante AuRenbereichsfliche wurde seit jeher nur als landschaft-
Tiches Grinland genutzt, so daB mit Altlasten nicht zu rechnen ist.

Planung

Das Plangebiet ist Uber die in West-Ost Richtung verlaufende Lchstrafe an
den Riedener Weg bzw. desgleichen den Weidacker Weg an die OrtsstraRe an-
geschlossen. Die Fahrbahnbreite der LohstraBe sowie Weidacker Weg betrigt
Fahrbahnbreite 5,50 m mit 1,50 m breiten Gehsteig zur Sldseite bzw. ndrdlich
1,50 m breitem Schotterrasenstreifen entlang der Nordseite. Der Schotterra-
senstreifen wird mindestens “im Bereich der dargestellten Garagen bzw. Grund-
stiickszufahrten befahrbar hergestellt,

Bauliche Nutzung

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung folgt der gegebenen angren-
zenden sidlichen bis slidwestlichen Bebauung als "Allgemeines Wohngebiet'. Es
sind nur Einzelhduser zulidssig.

Eine stark verdichtete, stiddtebauliche Bauweise ist an dieser den ortsrand-
bildenden Erweiterung nicht erwlinscht, scndern eire dorfliche Atmecsphire,
die insbesondere auch sinheimischen Familien mit mehreren Kindern Platz
bietet. Vorgesehen 1st der Bau von nsun Wohrigebiuden als Einzelhiduser mit
Garagen. Die Bauweise ist maximal als | O, d. h. eingeschossig mit ausgebau-
ten DachgeschoR zuldssig. Das MaB der baulichen Nutzung ist den der Grund-
stliclksgrofen angepalt und soll mithelfen, zine masive Rebauung zu verhin-
dern.

)
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st die Errichtung einer Garage nach Art. 7 Abs. 5 BayBO nicht mdglich und
ergeben sich klirzere Abstandsflédchen als die nach Art 5 Abs. 4 BayBO, so
werden nach Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO im Bebauungsplan festgesetzt und
entsprechend vermaft. Ansonsten kdnnen die Garagen innerhalb der Baugrenzen

erstellt werden.

Das Baugebiet umfait:

ha %
Allgemeines Wohngebiet 0,76 ha 78 %
Stragenf ldchen mit Begleitgrin 0,21 ha 22 %

0,97 ha 100 %
Baugestaltung

Zur Einbindung der neuen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild werden im
Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Sie legen u. a. Dachform,
Dachneigung, Dachfarbe, Firstrichtung und Dachlbersténde fest. Die Hohe der
Kniestdcke wird begrenzt. Dachaufbauten sind nur als stehende Gaupen zulas-
sig. Die Gestaltungsfestsetzungen wie in § 7 Ziffer 12 in der Satzung be-
schrieben sind verbindlich einzuhalten. Dacheinschnitte sind nicht zugelas-
sen; liegende Dachfenster dirfen nur bis zu einem GlasmaB von 0,75 m einge-
baut werden. Bei der AuBengestaltung sind nur verputze Fassaden mit weiBem
Anstrich und Bauteilen aus Holz zuldssig. Wandverkleidungen kénnen nur als
Holzschalungen angebracht werden. Holz- und Holzblockhduser sind allgemein
zuldssig. Die Verwendung von Glasbausteinen und Profilgldsern an Gebduden
ist nicht mdglich.

Die Hohenlage der Gebdude ist im Eingangsbereich auf Cberkante Strage be-
zogen und wird nach Uberpriifung von der Kreisverwaltungsbehdrde festgelegt.
Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses darf dabei nicht mehr als _
0,30 m Uber dem Niveau der davor liegenden StraBenzufahrt 1iegen (= Sockel-
héhe).

Dadurch wird erreicht, dag bei dem leicht nach Norden ansteigendem Celande
die tatsdchliche Sockelhthe am Gebaudeanschnitt nur ca. 0,15 m betrégt.

Bodenordnende MaBnahmen

Da die Gemeinde bereits im Besitz des Baugebiets ist, sind bodencrdnende
Mafnahmen nicht erforderlich.

Umwe ltschutz und Umweltgestaltung

Verkehr

Fir das Plangebiet ist die Erschliefung bereits an die LehstraBe bzw. Weid-
acher Weg zum Riedener Weg an die bestehende ErschlieBung Ortslage vorhan-
den. Insofern sind keine planungsbeachtlichen L&rm- bzw. Immissionsbelasti-
gungen zu erwarten. :

Von der benachbarten landwirtschaft

gehen, wie sie von einer ordnungsgemiten landwirtschaftlichen Bewirtschaf-
tungsform zu erwarten sind. Sie nd unvermeidlich und missen deshalb ge-
dultat werden. Siehe § 14 der Satzung.

Tichen Mutzung kdnnen Emissionen aus-
)
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Auch soll die Ortsrandeinpflanzung mit Feldgehdlzen, Busch- und Baumgruppen
eventuellen Larm démpfen und Staub abschirmen. Bei der Anpflanzung werden
die gesetzlichen Abstdnde eingehalten. :

Abfallbeseitigung und Abfallbehandlung

Durch Festsetzung zu Standortnachweisen von Abfallablagerungen sollen die
jeweiligen Betreiber angehalten werden, sich Gedanken Uber ihre Abfallent-

sorgung zu machen.
Die Beseitigung von Haus- und Sperrmiil] erfo1gt durch den Landkreis Ostall-

gdu.
Soweit eine Kompostierung méglich ist, soll dies ordnungsgemiB auf dem je-
welligen Grundstilick durchgefiihrt werden.

ErschlieBung

Das Baugebiet benttigt keine neue &ffentliche StraBe, sondern erhilt direkte
Zufahrt zur LohstraRe und Weidacker Weg bzw. in den Riedener Weg.

8.2 Wasserversorgung

853

8.4

8.5

Die Wasserversorgung wird durch AnschluB an das zentrale gemeindliche Was-
serversorgungsnetz gesichert. Der Anschluld ist sofort méglich.

Abwasserbeseitigung/Oberfldchenwasser

Die Gemeinde ist dem Abwasserzweckverband Wertach-Ost beigetreten, wobei die
Kldranlage bereits fertiggestellt und in Betrieb genormen wurde. Die Haupt-

sammler-Kanalisation ist vorhanden das Baugebiet ist an diese anzuschlieRen.

Anfallendes Cherflichenwasser ist aus wasserwirtschaftlichen Grinden grund-
satzlich - soweit Grundwasser unschiadlich - auf dem Grundstiick selbst zu
versickern,

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluR an das Versorgungsnetz der
Lech-Elektrizitidtswerke Augsburg AG. Die kiinftigen Neubauten werden mit Erd-
kabel versorgt und aus der slidlich im bereits bestehenden Wohngebiet vorhan-
denen Transformatorenstation Nr, 730 D "Pforzen Schregweg'" versorgt. Ein
neuer Verteilerschrank ist in der Planzeichnung eingetragen.

Das in der Riedener Strafe bereits verlegte 20-KV-Kabel pz 104 st in der
Planzeichnung dargestellt. Es handelt sich dabei um ein Teilstiick der Ver-
bindungsleitung zwischen Pforzen und Rieden sowie Ketterschwang. Ebenso ist
die ca. 50 m &stlich des Plangebiets vorbeifilhrende 110 KV-Freileitung mit
schutzzone in den Bebauungsplan Ubernommen worden.

ErschlieBungstriger

Die CGemeinde Pfarzen filhrt die ErschlieBung mit Ausnabme der Stromversoraung
selbst durch. Konmunale ErschlieBungsmaBnahmen werden entsprechend der je-
weiligen drtlichen Satzung ungelegt.



9. Denkmalschutz

Ras Plangebiet liegt in der Ndhe eines bekannten Griberfeldes. Es ist nicht
sicher auszuschlieBen, daB sich zum Graberfeld gehdrende Fundstellen bis in
das Plangebiet erstrecken. Solche archidologischen Fundstellen unterliegen
dem Denkmalschutz. Flr alle Eingriffe in den Boden, Erdbewegungen und bau-
Tichen Einrichtungen muB im Bereich des Bebauungsplanes eine denkmalrecht-
liche Genehmigung beantragt werden (Art. 7 u. 15 DSch@). Das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege, AuBenstelle Augsburg, PrinzregentstraBe 11 a,
86150 Augshurg, Tel. 0821/35189, Fax 0821-35180, ist in allen Verfahren zu
beteiligen. Eine Genehmigung nach Art. 7 DSchG fiir jegliche Bodeneingriffe,
auch fUr alle MaBnahmen zur ErschlieBung oder Bauvorhaben kann erst dann
erteilt werden, wenn mit geeigneten Untersuchungen die archiologische Situa-
tion geklart ist und wenn in den betroffenen Bereichen die Rettungsgrabungen
abgeschlossen sind. Das Denkmalschutzamt schldgt vor, méglichst bald im ge-
samten Plangebiet mit Sondagen die archdologische Situation zu kldren und
ggf. mit Rettungsgrabungen zu beginnen.

10. Karten

Das zur Verfligung stehende Kartenblatt SW X-31-33, M 1 : 1 000 entspricht
der Neuvermessung des Vermessungsamtes Marktoberdorf. Mit einer guten MaR-
genauigkeit kann deshalb gerechnet werden. & )

11. Verfahren

Aufstellungsbeschlus fir den

Bebauungsplan Nr. 5 "Nérdlich der LohstraRe' 03.09.1991
Offerntliche Bekanntmachung gemdB § 2 Abs. 1 RauGR 12.09.1991
Ortsiibliche Bekanntmachung zur &ffentlichen Aus-

Tegung gemdlR § 3 Abs. 2 BauGB mit Auslegungsfrist

in der Zeit vom 14.10.1993 bis 15.11.1993 06.10.1994
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie

der Nachbargemeinden mit gleichzeitiger &ffentlicher

Auslegung vom 14,10.1992 bis 15.11.1993 07.10.1993
Beratung und Abwigung der eingegangenen Bedenken und

Anregungen mit BeschluB in &ffentlicher Gemeinderats-

sitzung 22.02.1994
Satzungsbesch1ul 22.02.199%4
Pforzen, 22.02.13994 Marktoberdorf, 22.02.1994

GEME iNDE PFORZEN LANDKREIS OSTALLGAU

Kreisplanungsstelle
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