GEMEINDE PFORZEN
Landkreis Ostallgau

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 8 ,Eichweg-Rémerstralle” in der Fassung vom 26.10.1999

Entwurfsverfasser: Kreisplanungsstelle
des Landkreises Ostallgéu
Schwabenstr. 11
87616 Marktoberdorf

Anlagen:
1. Ubersichtslageplan M 1 : 5000

2. Luftbildausschnitt
3. Flachennutzungsplan-Ausschnitt 1 : 5000
4. Flachenbilanz

1. Geltungsbereich:

Das Plangebiet umfalt eine Bauzeile &stlich des Eichweges, beginnend an der sudli-
chen Grenze des Grundstiicks mit der FI.-Nr. 182 bis an die Einmiindung der Rémer-
straRe auf den Eichweg und den Bereich stdlich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Pforzen-
Sud, 1. Anderung und Ergédnzung".

Das Gebiet umfalit somit die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) mit den FI.-Nrn. 183,
184, 186, 186/1, 187, 188/1, 134/2, 123/6, 133/5, 159 Eichweg, 93 Rémerstrale.

2. Veranlassung:

Der Gemeinderat Pforzen hat am 23.06.1998 den Aufstellungsbeschlul fir den o.a.
Bebauungsplan gefalt und die Kreisplanungsstelle mit der Ausarbeitung beauftragt. Flr
die weitere Entwicklung des Gebietes hat der Gemeinderat folgende Ziele erarbeitet:

1. Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet, im Norden eventuell eine kleinere
Flache als Mischgebiet und im Stidwesten eine Teilfldche als Flache fur die Land-
wirtschaft, ausgewiesen werden.

2. Nach Osten sollen an méglichst zwei Stellen StraRenanbindungen vorgesehen
werden, die eine spatere Erweiterung um zwei Bauplatztiefen gemal Darstellung
im Flachennutzungsplan ermdéglichen
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3. Am sudlichen Rande des Plangebietes ist ein endgiiltiger Ortsrand auszubilden.
4. Auf die Belange der Landwirtschaft ist besonders Ricksicht zu nehmen.

5. Der bisherige Sportplatz auf der FI.-Nr. 188/1 wird aufgeldst.

6. Im Eichweg ist neben der Fahrbahn ein Gehweg und eine Allee mit einem minde-

stens 2,50 m breiten Griinstreifen anzuordnen.

Planungsrechtliche Situation:

Die Gemeinde besitzt einen Flachennutzungsplan, der aus dem Wirtschaftsplan tber-
geleitet und von der Regierung von Schwaben mit RE vom 04.09.1961, Nr. 1802/61,
gepriift und mit RE vom 04.05.1966, Nr. XX/1897/63, ergénzt und genehmigt wurde.
Die Gemeinde hat inzwischen den Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan neu aufgestellt und die Verfahren mit dem Feststellungsbeschluf® beendet. Die
Genehmigungsvorlage wird derzeit von der Kreisplanungsstelle erstellt. In diesem Fla-
chennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt, siehe Anlage 3.
Die Ziele der Raumordnung sind beachtet worden.

Bestand:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine baum- und strauchlose Griinlandfléche.
Das Gelande liegt vollig eben. Die beiden bereits erwdhnten Stralten Eichweg und Ro-
merstralle sind bereits vorhanden. Der Eichweg miindet am siidlichen Rand in die Ro-
merstrafRe ein, die gleichzeitig die Gemeindeverbindungsstra3e nach Stiden zum Orts-
teil Leinau bildet. Im Bereich des Plangebietes miinden von Westen die beiden Wohn-
straRen Fichtenweg und Obergasse in den Eichweg ein.

Das Plangebiet ist nach den Bedeutungen der naturhaushaltlichen Schutzgiter in ein
Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild einzustufen.

Westlich des Eichweges grenzt im nérdlichen Bereich der Bebauungsplan Nr. 2 ,Pfor-
zen-Siid“ an. In diesem Bereich befindet sich ein Mischgebiet das u. a. auch ein Hand-
werksbetrieb und ein Baugeschaft beherbergt. Im siidlichen Anschluf liegt die 1. Ande-
rung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,rechtsgiltig vom 13.07.1992, die ein
Allgemeines Wohngebiet ausweist. Im Norden, Osten sowie im Sliden bzw. Stidwesten
befindet sich ausschlieRlich landwirtschaftlich genutztes Grinland.

Planung:
Verkehr

Der Eichweg erhélt an der Westseite einen Burgersteig, ca. 1,50 m breit. Auf der &stli-
chen Gegenseite wird eine Allee auf einem mindestens 2,50 m bis 3,00 m breiten
Griinstreifen angeordnet. Die Fahrbahn soll mindestens eine Breite von 5,00 m aufwei-
sen. Diese Breite und der abgesetzte Blirgersteig soll einerseits den landwirtschaftli-
chen und gewerblichen Verkehr aufnehmen kénnen und andererseits der Sicherheit der
FuRganger dienen. Der Griinstreifen auf der Ostseite soll mit der Alleebepflanzung eine
griine Leitlinie im Orts- und Landschaftsbild herstellen und begriinden und gleichzeitig
der Verbesserung des Kleinklimas dienen u.a. durch die Beschattung der Asphaltfla-
chen. Zwischen den Baumstandfldchen und den Grundstiickszufahrten werden einige
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Pkw-Stellplatzbuchten mit wassergebundener Decke vorgesehen. Einzelheiten des
Ausbaus regelt der StraRenausbauplan des noch zu beauftragenden Ingenieurblros.
Zur spateren Erweiterung nach Osten sind zwei Strallenansatze geplant und zwar

- im Norden gegentiber dem Fichtenweg und

- im Siiden oberhalb des geplanten Bauplatzes Nr. 6.

Damit die schnurgerade vorhandene Trasse des Eichweges ein wenig Spannung erhalt,
wird im stdlichen Bereich die Fahrbahnbegrenzungslinie etwas nach Westen abge-
knickt, etwa in Hohe der Bauparzelle Nr. 2, um dann in Richtung Stiden leicht wieder
nach Osten abzuschwenken. Die geradlinige Einmiindung in den Rémerweg wird ver-
lassen. Es erfolgt eine leichte Abknickung des Eichweges nach Studwesten, jedoch
nicht so stark, daR die Leichtigkeit des Verkehrs maglichst nicht behindert wird. Dies gilt
insbesondere fur den landwirtschaftlichen Verkehr.

Die beiden nérdlichen Bauplatze 16 und 17 werden in Zuordnung zum gegenuberlie-
genden Mischgebiet mit den entsprechenden gewerblichen Nutzungen als Mischgebiet,
nur Einzelhauser, offene Bauweise, maximal zwei Geschosse — wobei das |. OG nur als
DachgeschoR auszubilden ist — und mit einer GRZ = 0,25 und GFZ = 0,5, festgesetzt.
Im nachfolgend stidlichen Teil des Plangebietes werden die Bauplatze 1 bis 15 als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Hauser 5, 7, 8,10, 14 und 15 sind als
Doppelhauser vorgesehen. Auf dem Grundstiick 6 besteht auch die Mdéglichkeit ein
Doppelhaus zu errichten.

Die restlichen Bauplatze sollen entsprechend dem 6rtlichen Bedarf mit Einzelhdusern,
in offener Bauweise, maximal zwei Vollgeschosse, wobei das zweite VG als Dachge-
schof auszubilden ist. Die Grund- bzw. GeschoRflachenzahl ist bei Grundstiicken

> 700 m? mit 0,2/0,4, bei Grundstiicken = 700 m? mit 0,25/0,45 als Obergrenze fest-

gesetzt.

Die liberbaubare Flache wird mit Baugrenzen bestimmt. Fur die Errichtung der Garagen
und Nebengebiude wird das Planzeichen 15.3 der Planzeichenverordnung ergénzt. In
der siidéstlichen Ecke des vorhandenen Baugebietes Bebauungsplan Nr. 2 ,Pforzen-
Sud, 1. Anderung und Ergénzung’, erfolgt eine geringfiigige Uberlappung der Plange-
biete. Dies ist auf besonderen Wunsch des Anliegers FI.-Nr. 133/5 so vereinbart. Der
Bauplatz Nr. 1 erhalt von dem vorgenannten Grundstiick unter Einschluf des drei-
ecksférmigen Teilgrundstiickes 133/6 aus dem Gemeindebesitz eine Teilflache von

ca. 120 m2.

Die westliche Teilfliche des Grundstiicks FI.-Nr. 134/2 wird als Flache fur die Landwirt-
schaft festgesetzt, damit hier kein unverplanter Innenbereich entsteht. Der Eigenttimer
des Grundstiickes benétigt diesen Bereich noch fur seinen landwirtschaftlichen Betrieb
als Grinlandfléache.

An den nach Osten gerichteten Giebeln der Hauser 1 bis 4 sowie bei den Bauplatzen 3,
11 und 12 mit nach Suiden gerichteten Giebeln, dort, wo die Giebelseite des Hauses
den StralRenraum bestimmen, wurden sogenannte Schaugiebel festgesetzt. Die Schau-
giebel begriinden sich aus der Tradition Allgduer Baukultur und gehéren seit Jahrhun-
derten zum typischen Erscheinungsbild unserer Dérfer. Diese Schaugiebel sollten mit
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ihren Giebelseiten auf der markierten Baugrenze errichtet werden. Bei den Schaugie-
beln ist die Anordnung der Fenster als Reihe auszubilden, wobei die Fensterreihung
aus mindestens zwei bis drei Fenstern bzw. Fenstertliren bestehen soll. Die Giebel sind
zu verputzen und ohne Vor- und Riickspriinge sowie ohne Erker und Anbauten auszu-
fiihren. Balkone sind hierbei in schlichter Form nur bis zu zwei Drittel der Giebelbreite
zulassig. Die Anordnung eines Quergiebels oder eines Widerkehres im rlickwartigen
Bereich eines Gebaudes darf den Charakter des Schaugiebels nicht stéren. Die Riick-
seiten dieser Gebaude sollten mit senkrechter Holzverschalung verkleidet werden,
mind. bis Unterkante Decke Uber EG.

Die Gestaltung der Gebaude wird auch wesentlich von der Dachneigung, den Knie-
stockhéhen und den Dachaufbauten bestimmt. Es werden zwei Alternativen angeboten,
bei denen der First in etwa die gleiche Hohe erreicht. Bei der einen Dachform bleibt der
Kniestock niedrig und zwar bei maximal 1,25 m, dafiir darf das Dach mit 35° + 2° steil
sein. Hierbei werden in der Regel von den Bauwerbern fur den mittleren Teil des Hau-
ses Dachaufbauten gefordert in Form von Quergiebeln, Dachgauben und dgl., siehe
hierzu auch die entsprechende Anlage dieser Begriindung.

Die zweite Alternative geht zuriick auf alte traditionelle Allgduer Haustypen, gepaart mit
Uberlegungen eines Energie- bzw. Niedrigengeriehauses. Hierbei betragt die Knie-
stockhéhe maximal 2,30 m bei einer Dachneigung von 21° + 2°. Die flach geneigten
Sparren {ibernehmen auf der Innenseite die Unterkonstruktion der Raumbegrenzung.
Bei diesem Haustyp sind keinerlei Dachaufbauten notwendig.

Die Gemeinde Pforzen wiinscht ausdriicklich, daB sich die zu errichtenden Gebaude im
Plangebiet an der traditionellen Baukultur orientieren, gleichzeitig aber auch eine maxi-
male Energieeinsparung erméglichen. Der Bau von Niedrigenergiehdusern und Pas-
sivhausern ist erwiinscht. DaR sich hierbei unter Umsténden Konfliktsituationen zwi-
schen Architekturformen der letzten Jahrzehnte und moderner energiesparender Bau-
technik ergeben, wird erkannt.

Es wird empfohlen, die Gebdude entsprechend der Ortsstruktur als klare, schmale Bau-
kérper ohne Dachaufbauten auszubilden. Dies erméglicht zum einen kompakte Hauser
mit wenig Energieverlust und groRer Stdflache zur passiven Solarenergienutzung, zum
anderen eine kostengiinstige Bauweise. Zudem ist diese Bauform von der traditionellen
Bauform abgeleitet. Fiir die Ausfilhrungen der Fassaden wird entweder glatter, heller
Putz oder eine Verkleidung mit Holz vorgeschlagen.

Die Lage der Garagen ist im Bebauungsplan festgelegt, um die Wirkung der Baukérper
zum offentlichen StraRenraum und unter Wiirdigung des nachbarlichen Friedens gln-
stig herauszustellen. Garagen sollten genauso einfach und schlicht wie das Hauptge-
baude ausgebildet werden; in ihrer Wirkung als Nebengebdude aber zurlicktreten. Glei-
ches gilt auch fiir oberirdische Abstellraume und Schuppen. Diese sollten unter einem
Dach zusammengefalit werden. Vor gemeinsamen Grenzgaragen sollten keine Z&une
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errichtet werden. Garagen, deren traufseitige Wand parallel zur Nachbargrenze verlauft,
missen zur Grundstiicksgrenze mindestens einen Abstand von 1,50 m einhalten. Damit
wird sichergestellt, daR ein Dachilberstand gebaut werden kann und Reinigungsarbei-
ten an Dachrinnen und Dachfléchen vom jeweiligen Grundstiick aus méglich sind.
Giebelstindige Garagen (dh. der Ortgang wird ohne Dachiiberstand gebaut) dirfen
auch auf der Grenze errichtet werden. Pro Wohneinheit sind mindestens zwei
Stellplatze auf dem eigenen Grundstlck nachzuweisen. Nebengebaude diirfen auch
auRerhalb der Uberbaubaren Fldchen errichtet werden, allerdings nicht im
Vorgartenbereich. Die GréRe der Nebengebdude ist begrenzt und zwar mit maximal

12 m? Grundflache und 40 m® umbautem Raum.

Umweltschutz

Landwirtschaft

Larm- und Geruchsbeldstigungen durch landwirtschaftliche Betriebe, durch Benutzung
der ErschlieRungsstrale und der benachbarten Feldwege fir landwirtschaftliche
Zwecke und durch die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen, die an das Bau-
gebiet angrenzen, kénnen nicht ausgeschlossen werden. Da Pforzen noch immer
wesentlich von der Landwirtschaft geprégt ist, kann hier von Berlhrungsbereichen
Landwirtschaft\Wohnen ausgegangen werden. In der Satzung des Bebauungsplanes
wird daher ein entsprechender Hinweis aufgenommen, der die Belange der Landwirt-
schaft wiirdigt, d. h., daR die Emissionen aus der Landwirtschaft von den Bewohnern
des geplanten Wohn-Mischgebietes hinzunehmen sind.

Aus der Bestandsermittlung und der planerischen Konzeption ergeben sich folgende
MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintréchtigungen bzw. deren Ausgleich fir
Natur und Landschaft dienen:

1. Am sidlichen Rand werden zwei Teilfldchen in der GréRe von ca. 524 m? als &ffent-
liche Grinflache mit der Umgrenzung als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung der Landschaft festgesetzt, es sind dies die Teilflachen A1
und A 2. Hier wird eine dichte Bepflanzung als Ortsrandeingriinung vorgesehen.

2. Auf der 6stlichen Seite des Eichweges wird eine dichte Alleepflanzung mit minde-
stens 2,50 m Breite bis in der Regel 3,00 m Breite hergerichtet. Diese Alleepflanzung
wird lediglich durch einige Stellplatzflachen, die mit wassergebundener Decke aus-
gebildet werden, unterbrochen. Sowohl bei Planstrafie A als auch bei Planstralte B
wird dieser Alleestreifen jeweils auf der Stidseite in 6stlicher Richtung fortgesetzt.

3. Am éstlichen Rande des Plangebietes werden fur die voriibergehende Ortsrandsi-
tuation Teilflachen als private Grinflache zur Ortsrandeingriinung festgesetzt. Hier
sollen nach Mdglichkeit hochstammige Obstbaume gepflanzt werden. Sie erhalten
einen Mindestabstand von 2,00 m von der landwirtschaftlichen Nutzflache, bei son-
stigen Laubb&dumen mindestens 4,00 m; Straucher entsprechend der méglichen
Wuchshéhe = gesetzlicher Mindestabstand.
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4. Fir die Bauquartiere selbst sind die nicht Uberbaubaren Flachen unter Hinweis auf
Art. 5 BayBO gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Die im Bebauungs-
plan dargesteliten Einzelbdume sind, inshesondere dort wo sie dem Strallenraum
zugeordnet sind, zu pflanzen, siehe auch § 8 der Satzung. Pro 250 m? Grundstiick
ist mindestens ein Baum zu pflanzen.

5. Garagenzufahrten auf den Privatgrundstiicken sind mdglichst in wassergebundener
Decke auszufiihren.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine altlastenverdéchtigen Flachen bekannt.

Kommunale Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Ostall-
gdu. Der nach Aussortierung der Wertstoffe verbleibende Restmiill wird auf den Entsor-
gungseinrichtungen des Landkreises entsorgt. Der erfalste Biomll wird auf einer Kom-
postierungsanlage verwertet, die dem Landkreis im Rahmen einer vertraglichen Verein-
barung zur Verfiigung steht. Fur die Erfassung von Wertstoffen und Verpackungen
steht gegenwartig ein Wertstoffhof in der Gemeinde Pforzen zur Verfligung. Die Ge-
meinden unterstiitzen den Landkreis nach dem Grundsatz der Amtshilfe bei der Erfll-
lung seiner Aufgaben entsprechend der jeweils geltenden Satzung.

ErschlieBung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschlu® an das zentrale 6ffentliche Versor-
gungsnetz gesichert. Der Anschluf? ist nach Herstellung der ErschlieBungsanlage
maoglich.

Die zentrale Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem mit Anschluf an die ge-
meindliche Kanalisation und die vollbiologische Kldranlage des Abwasserzweckver-
bandes (AZV) Wertach-Ost. Anfallendes Oberflachenwasser ist auf dem jeweiligen
Grundstiick zur Versickerung zu bringen. Die versiegelten Fldchen sind so gering wie
méglich zu halten. Hierdurch wird ein wichtiger Beitrag zur Entlastung der Kléranlage
und zur Anreicherung des Grundwassers geleistet.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Lech-Elektrizitdtswerke Augsburg, Betriebsstelle
Buchloe. Die kiinftigen Neubauten werden mit Erdkabel versorgt. Soweit Kabelverteiler-
schrinke im Plangebiet vorzusehen sind, ist die Schrankvorderseite mit der riickwarti-
gen StraRenbegrenzungslinie so zu setzen, dal der Schrank in die jeweiligen Privat-
grundstiicke hineinragt. Die StraBenbeleuchtung soll in Gestaltung, Héhe, Malstéblich-
keit und Standort dem Charakter eine dérflichen Umgebung entsprechen. Der genaue
Bedarf fir die gewerbliche Nutzung der stidlichen Grundstlicke kann noch nicht ermittelt
werden. Hier ist entsprechend Vorsorge zu treffen.



7.4  Stralken und Wege

Die im Plan dargestellten StraRen und Wege werden zu gegebener Zeit von der Ge-
meinde hergestellt. Die Kosten hierfir werden nach den Vorschriften fir gemeindliche
ErschlieBungssatzungen umgelegt.

8. Karten

Das zur Verfiigung stehende Kartenmaterial wurde vom Vermessungsamt als digitale
Flurkarte (DFK Stand: 7.10.1998) zur Verfiigung gestellt..

9. Verfahren
1. Aufstellungsbeschlufy 23.06.1998
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 29.01.1999

3: Beteiligung der Trager offentlicher Belange und
Abstimmung mit den Nachbargemeinden mit

Schreiben vom 24.02.1999
4. Vorgezogene Birgerbeteiligung gemafl § 3
Abs. 1 BauGB 02.02.1999
5.  Abwagung und Billigungsbeschlul’ zur éffentlichen
Auslegung 18.05.1999
6. Offentliche Auslegung in der Zeit vom 12.07.1999 bis 13.08.1999
7.  Satzungsbeschlufd 26.10.1999
Pforzen, 26.10.1999 Marktoberdorf, 26.10.1999
GEMEINDE PFORZEN KREISPLANUNGSSTELLE
des Landkreises Ostallgau
I. A
X
Haug J Stauder
Erster Bungermeister Stellvertretender Leiter

der Kreisplanungsstelle



Anlage 1

Gemeinde Pforzen
Landkreis Ostallgau
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Anlage 2

Gemeinde Pforzen
Landkreis Ostallgau

Bebauungsplan Nr. 8  "Eichweg / Romerstralie”

| uftbiidauschnitt M 1: 5.000

Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostallgau




. Anl a3
Gemeinde Pforzen e

Landkreis Ostallgau
Bebauungsplan Nr. 8  "Eichweg / Romerstralde”

Auszug aus dem Fléchennutzungsplan M 1:5.000

Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostallgau Norden




Gemeinde Pforzen
Landkreis Ostallgau

Bebauungsplan Nr. 8

Anlage 4

"Eichweg / Romerstrale"

Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostallgau
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