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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.é ,Nordlich BahnhofstraBe

Entwurfsverfasser:
Ingenieurblro MUhlegg & Weiskopf GmbH, MiUhltalweg 9, 87440 Biessenhofen

Anlage 1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
Anlage 2: Liste der beteiligten Behdrden und Trager &ffentlicher Belange
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,,Nordiich BahnhofstraBe"
umfasst mit ca. 2,5 ha die Fdchen der Fl.-Nr. 261; 261/1; 262/1; 263/2 und 263/20 der

Gemarkung Pforzen.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: von der Flur-Nr. 267 (LohstraBe)
Im Westen: von der Flur-Nr. 259/8 (GraberfeldstraBe)
Im Osten und SUden: vom  urspringlichen  Bebauungsplan  Nr. 6 ,Noérdlich

BahnhofstraBe" mit der inzwischen erfolgten Bebauung der

Baugrundsticke bzw. der BahnhofstraBe.

Der urspringliche Geltungsbereich (ausgenommen der als landwirtschaftliche Nutzflédche
deklarierte Bereich sowie die FI.-Nrn. 261 und 261/1) des am 16.10.1997 in Kraft getretenen

Bebauungsplanes Nr. 6 ,Nordlich BahnhofstraBe" sowie dessen 1. und 2. Anderung bleiben

unverdandert.
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Beratende Ingenieure

3.1

3.2

4.1

Veranlassung und Bedarf

Die Bauplatze der bisherigen Bebauungspléne in Pforzen sind nahezu volistdndig bebaut
bzw. vergeben. Baullcken innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile sind kaum
mehr vorhanden bzw. befinden sich in privater Hand., Die EigentUmer (Erbengemeinschaff)
der Flur-Nr. 262/1 erklérten sich gegeniber der Gemeinde Pforzen verkaufsbereit. Wegen
weiterhin groBer Nachfrage aus der einheimischen Bevdlkerung hat der Gemeinderat daher
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 6 ,,Nérdlich BahnhofstraBe" zu &ndern.

Die landwirtschaftliche Hofstelle auf der Fl.-Nr. 261 wird nicht mehr betrieben. Die Eigentimer
(Erbengemeinschaft) hat eine Umnutzung beschlossen. Das Wohngebdaude soll erhalten
bleiben. Die Nebengebdude sollen abgerissen und mit gleicher Kubatur als
Mehrfamiliennduser an gleicher Stelle erichtet werden. Eventuell werden auch nicht

stérende Handwerks- cder Gewerbebetriebe zugelassen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flidchennufzungsplan (FNP) mit integriertem Landschafisplan

Die Gemeinde Pforzen haf einen rechtswirksamen Fldchennutzungsplan vom 08.10.1999

(Auszug s. Anlage 1).
Darin ist der Geltungsbereich der 3. Anderung als Wohnbaugebiet dargestelit.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.é ,Nérdlich BahnhofstraBe" ist demnach aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt..

Schuizgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine zu beachtenden Schutzgebiete (Natura 2000;

FFH, Biotope, Vogelschutz, Bayerisches Naturschutzgesetz etc.) vorhanden.

Lage und Bestand

Geologie

Das Gemeindegebiet gehdrt zur  naturGumlichen  Haupteinheit  der  ller-Lech-

Schotterplatten.  Auf der Hochterrasse der Wertach besteht der Baugrund aus
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4.2

4.3

4.4

nacheiszeitlichen  Ablagerungen (lehmig-kiesige Bdden) mit  mittleren Erzeugungs-
bedingungen fUr die Landwirtschaft. Ein besonderes Skologisches Entwicklungspotential fir

die Bdden ist nicht gegeben. Die anstehende Bodenart I&sst eine Versickerung von

Oberflchenwasser zu.

Lage und Landschaft

Der Anderungsbereich liegt &stlich der Gréberfeldstrasse und westlich des bisherigen

Baugebietes nérdiich der Bahnhofstrale.
Der Anderungsbereich ist tkologisch ausgerdumt und entspricht der bisherigen Nutzung als

intensiv bewirtschaftete Landwirtschaftsfl&iche.

Nuifzungen/Baubestand

Das Anderungsgebiet wird derzeit als intensives Grinland genufzt.

Der Baubestand westlich und &stlich des Anderungsgebietes weist durchweg die Préigung
eines Wohngebietes aus Wohn- und Nebengebduden mit maximal zwei Vollgeschossen auf,

welche mit Satteldéchern verschiedener Neigungen gedeckt sind.

ErschlieBung / Verkehr

Im Westen bzw. Osten des Anderungsgebietes verlaufen die GemeindestraBen
WGréberfeldstraBe” bzw. ,AlemannenstraBe", welche an die GemeindestraBe ,LohstraBe"

im Norden bzw. an die Kreisstrae OAL 13 ,,BahnhofstraBe" im SUden angebunden sind.

Die Wasserversorgung ist im Rahmen einer zentralen Anlage der Gemeinde Pforzen
gesichert. Die Abwasserentsorgung erfolgt im  Mischsystem in  die gemeindliche

Abwasseranlage und weiter in die VerbandsklGranlage Wertach-Ost.

Die Stromversorgung wird durch die Lech-ElektrizitGtswerke AG Augsburg sichergestellt.

Die in der Planzeichnung dargestellte LEW-Freileitung liegt auBerhalb des gegensténdlichen

Geltungsbereiches.
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in der Fassung vom 29.06.2015

4.5

4.6

5.1

5.2

Denkmalpflege

Im Anderungsgebiet muB mit dem Auffinden von Bodendenkmalen gerechnet werden.
Vorbereitende Untersuchungen wurden bereits im &sflich anschlieBenden Baugebiet
durchgefihrt (siehe Begrindung Nr. 4.2 zum ursprUnglichen Bebauungsplan). Die zu der
Dritten Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.é unter der Aufsicht des
Bayerischen  Landesamtes fUr  Denkmalpilege  durchgeflhrten  archdologischen

Untersuchungen haben keine Befunde ergeben.
Trotzdem wird auf die Meldepflicht bei Auffinden von Boedendenkmalen und die sofortige

Einstellung der Arbeiten in der Satzung (Nr. B? und D3) hingewiesen.

Altlasten

Nach vorliegenden Erkenntnissen sind im Anderungsgebiet und im n&heren Umkreis weder

Altlasten vorhanden, noch umweltgefdhrdende Abfdlle abgelagert.

Planung

Allgemeines

Die in der urspringlichen Begrindung (s. Nr.5.1) dargestellte Situation mit der Verpachtung
der landwirtschaftlichen Fidche (heutige FI-Nr.262/1) an einen akfiven Landwirt hat sich

gedndert. Die FiGche wurde inzwischen von der EigentUmergemeinschaft der Gemeinde

Pforzen zum Kauf angeboten.

Verkehrliche ErschlieBung

Das urspringlich in der Anlage 4 vorgestellte ErschlieBungskonzept ist durch den
zwischenzeitlich erfolgten Ausbau der ErschlieBung des dstlichen Teils des Bebauungsplanes
nicht mehr durchfihrbar. Die neue ErschlieBung verbindet die drei StraBenstiche der

AlemannenstraBe und hat je eine Verbindung zur GrdberfeldstraBe im SUden und zur

LohstraBe im Norden.
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5.3

5.3.1

Der ruhende Verkehr wird grundsatzlich in oberirdischen Einzel- und Doppelgaragen

untergebracht, die von der StraBenbegrenzungslinie bei direkter Zufahrt mindestens 5 m ins

GrundstUcksinnere abgerUckt sind.
Bei einer Parallelstellung der Garagenléngsseite zur ErschlieBungsstrale kann der Abstand bis

auf 0,5m verringert werden.

Offentliche Stellplatzanlagen sind wegen des Wohngebietscharakters nicht erforderlich.

Grundsdtzlich muss jeder Anlieger seinen Stellplatzbedarf auf dem eigenen GrundstUck

nachweisen.

Bavuliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Aufgrund der kinftigen Nutzungen ist der Uberwiegende Bereich der 3. Anderung des

Bebauungsplangebietes als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvO festgesetzt.

Damit der gewlnschte Wohngebietscharakter gewahrt bleibt, sind nur Einzel- und
Doppelhduser zul&ssig und die Hbhenentwicklung der Gebdude wird begrenzt. Dies
geschieht durch die Festsetzung der maximalen Firsthéhe mit 8,50m.

Auf  Wunsch der Gemeinde sind im  Geliungsbereich  sowohl Erd- und
Dachgeschossbauweise (E + D) als auch die Mobglichkeit einer FErd- und
Obergeschossbauweise (ll) gegeben.

Die Dachneigung fUr Sattelddcher weicht wegen einer besseren Ausnufzung des

Dachraumes mit 28° - 38° vom urspringlichen Bebauungsplan ab.

Die Hofstelle im SUden des Anderungsbereiches ist aufgelassen. Die Erbengemeinschaft
mdchte die bestehenden Gebdude umnutzen. Das Wohnhaus soll dabei erhalten bleiben.
Die vorhandenen Nebengebdude sollen in ihrer bisherigen Kubatur erhalten bleiben, aber
die landwirtschaftiche Nutzung durch Wohn- bzw. nicht stérende Gewerbenutzung ersetzt

werden. Daher wird auf dem Bereich der Fl.-Nr.2é1 das bisherige Dorfgebiet durch ein

Mischgebiet ersetzt.

Die in den Nrn.1.1 und 1.2 ausgeschlossenen Nutzungen sind im Baugebiet und dessen

n&herer Umgebung nicht erforderlich und nicht vorgesehen
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5.3.2 MaB der baulichen Nutzung

54

5.5

Die Baugrenzen sind entsprechend der vorgesehenen Nutzung und Bebauung, im Interesse
einer groBtmoglichen Flexibilitét auch hinsichtlich der GrundstUckszuschnifte, als gréBere

zusammenhdngende Baufelder gestaltet, um die Bauwilligen nicht zu stark einzuengen und

die gewUlnschten Baunutzungen zu erméglichen,

Die festgesetzien maximalen Grund- und Geschossfléchenzahlen (GRZ = 0,35; GFZ = 0,6) sind
auf den Ublicherweise fir Wohngebiete angemessenen Faktor erhht worden um dem
Gebot nach §la Abs.2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen

werden soll, Rechnung zu fragen. Sie lassen trotz der Befreiungen nach § 19 Abs. 4 der

BauNVO eine sehr gute Durchgrinung erwarten.

Flachenbilanz
Das Anderungsgebiet gliedert sich wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet neu 18537 m? 73.4 %
Mischgebiet 2971 m? 11.8%
Verkehrsfléche 3354 m? 13.3%
Offentliche Grinfléiche 383 m? 1.5%

Gesamtfldche 25245m? 100,0 %

Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage fir die Festsetzung der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich
aus Art. 81 BayBOi. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB ab.

Entsprechend dem Gebietscharakter und der Einflgung in die Landschaft sowie zur
bestehenden Bebauung werden dementsprechend im Bebauungsplan Gestaltungs-
vorschriffen festgesetfzt. Sie legen u. a. Dachform, Dachneigung, Gebdudeldngen,

Dachfarbe und Deckungsmaterial fest. Als Dachform wird aus Grinden der Ortsgestaltung

nur das Satteldach, ggf. mit Quergiebel, zugelassen.

In der AuBengestaliung sind verpulzte Fassaden mit  hellem  Ansfrich  und

Wandverkleidungen aus Holzschalungen zuléssig. Die fertige FuBbodenhdhe wird von der
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5.6

Gemeinde mit maximal 0,30m Uber den bestehenden StraBenhdhen im Zugangsbereich,

gemessen in der Mitte der der Ortsstrale gegenlUber liegenden Hausseite — festgesetzt.

Garagen / Nebengebdude

Garagen und Uberdachte Stellpldfze sind innerhalb der mit Planzeichen 153 PlanzVO
umgrenzten Bereiche und der Uberbaubaren FiGchen nach BayBO mit einem Abstand von
mindestens 5,0 m zur StraBenraumgrenze und ohne seitlichem Grenzabstand zuldssig und
sollen sich in der Gestallung am Hauptgebdude orientieren. Dementsprechend sind
Garagen ohne Einhaltung der Abstandsflichen nach BayBO zuldssig. Diese Garagen sind
wie Grenzgaragen nach BayBO, Art. 6 Abs. 9 zu bemessen.

Vor Garagen durfen keine Einfriedungen errichtet werden.
Sonstige Nebengebdude sind auch ausserhalb der Gberbaubaren Fldchen maglich.

Bodenordnende MaBnahmen

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

Grundbucheintrag ohne vorhergehende Abmarkung der Grenzen erfolgen.

Grinordnerisches Konzept / Naturschutzrechiliche Eingriffsregelung

Bei der Freifldichengestaltung sind im Anderungsgebiet folgende Ziele zu beachten:

» Einbindung des Baugebietes in das Oris- und Landschaftsbild
e Schaffung naturnaher Elemente und neuer Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen

¢ Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze

Die Einschrénkung von Gel@ndeverdnderungen gemdB der Satzung dient in erster Linie
dazu, ein homogenes und zusammenhdngend erlebbares Gebiet entstehen zu lassen. Der
Charakter des urspriinglichen Geléindes als flache Terassenlage soll dabei ablesbar bleiben.
Aufgrund der beabsichtigten Durchldssigkeit und Homogenitdt der Freiflichen, ist die

Begrenzung ven trennenden Elementen (Z&une, Sockel, etc.) erforderlich.
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8.1

8.2

9.1

Eine ausreichende Durchgrinung des Gebietes wird durch die Festsetzungen auf den

privaten GrundstUcksfldchen sichergestellt.

Ein Ausgleich wegen der Eingriffe in den Naturhaushalt ist aufgrund der Innenentwicklung
(§13a Abs.2 Nr.4 BauGB) nicht erforderlich. Die zul@ssige Grundfldche i.S.d. §19 Abs.2
BauNVO ist kleiner als 20000m? Veorhaben, die eine Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertréglichkeitsprifung unferliegen, werden nicht begrindet; eine Beeinfréichtigung

von Natura 2000 Gebieten (§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB) besteht nicht,

Immissionen
Immissionen Landwirtschaftf

Soweit aus einer ordnungsgemdl befriebenen Landwirtschaft der noérdlich angrenzenden
freien Feldflur Emissionen hinsichtlich Vieh- und Weidebetrieb und landwirtschaftlichem

Verkehr auftreten, sind die Immissionen als ortsUblich anzusehen und mussen deshalb geman

§ 906 BGB hingenommen werden.

Immissionsschufz — Verkehr

Umliegende OrtsstraBen dienen vorwiegend dem Ziel- und Quellverkehr. Es ist hier deshalb
mit keinen RichtwertUberschreitungen zu rechnen. Die Emissionen der am SUdrand des
Geltungsbereiches verlaufenden KreisstraBe (BahnhofsstraBe) werden durch die beste-

henden SchallschutzmaBnahmen aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes weitgehend

minimiert.

Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

FUr das Baugebiet kann durch die gemeindliche Wasserversorgung von einer gesicherten
Trink-,  Brauch- und  Ldschwasserversorgung  ausgegangen  werden. In der

ErschlieBungsplanung werden der Loschwasserbedarf und ggf. die Anlage von

Oberflurhydranten berlcksichtigt.

MUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0

Projekt Nr.: 1409100
24 von 26



Gemeinde Pforzen

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. & - g

2Nordlich BahnhofstraBe" VAMEIRURTFRSINEEL P MITHLEGE o WEISKOPF
in der Fassung vom 29.06.2015

Beratende Ingenieure

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Abwasserbeseitigung / Oberfldchenentwdsserung

samtliche anfallenden Hausabwdsser sind der Kldranlage des Abwasserzweckverbandes
Wertach-Ost  zuzufUhren. Daher ist  das Schmutfzwasser in die bestehende

Mischwasserkanalisation einzuleiten.

Das anfallende Niederschlagswasser soll Uber die belebte Bodenzone versickert werden.
Niederschlagswasser aus offentlichen Fidchen und aus privaten Bereichen wird ggf. mit

erforderlichen Rickstauvorrichtungen in Versickerungsanlagen abgeleitet.
Regenwassernutzungsanlagen sind nicht vorgesehen.

Stromversorgung

Die Versorgung mit Licht- und Kraftstrom wird von den Lech-ElektrizitGtswerken Augsburg

Uber Kabelleitungen, bzw. vom bestehenden 1kV-Kabelnetz aus durchgefthrt.

Telekommunikation

Die Versorgung des Gebietes Uber Erdkabel wird angestrebt. Bei Bauvorhaben wird den
Bauherren empfohlen zwischen dem Gebdude und der Grundsticksgrenze zur StraBe
Leerrohre mit dem Durchmesser 50 mm auf eigene Kosten zu verlegen.

Mit den Versorgungstrdgern ist eine rechfzeitige Terminabstimmung hinsichtlich der
Anbindung notwendig.

ErschlieBungstrdager

ErschlieBungstréger ist die Gemeinde Pforzen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Ostallgéiu durchgefihrt.
Das Orts- und Strassenbild soll durch HausmUllanlagen im Zugangsbereich der Anwesen

nicht entwertet werden. Deshalb sollten derartige Einrichtungen in Gebdude integriert oder

entsprechend eingepflanzt werden.
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10.

Kartengrundlage

Die Kartengrundlage (Digitale Flurkarte) wurde von der Gemeinde Pforzen zur Verfigung

gestellt (Stand Februar 2014).

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

Vermessungszeichen beim Staatlichen Vermessungsamt zu beantragen hat.

Uro fUr Bauwesen
eiskopf GmbH

Pforzen, den ....oovveveevnnen.

GEMEINDE PFORZEN

..................... T— el (M
Herbert Hofer, Erster BUrgermeister ipl-Ing. M}u
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Gemeinde Pforzen Landkreis Ostallgau

Anlage1 zur Begriindung
der 3. Anderung des Bebauungsplanes
"Nérdlich Bahnhofstrafze"

Auszug aus dem wirksamen 2 B
Flachennutzungsplan INGENIEURBURO fUR BAUWESEN
Muhltalweg 9

87640 Blessenhofen

Telefon 0 83 41 /9 36 40
Telefax 0 83 41 /93 64 28
www.muehlegg-weiskopf.de
info@muehlegg-weiskopf.de

M ca. 1:5000
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