GEMEINDE PFORZEN LANDKREIS OSTALLGAU

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 9 ,,Pechtrogstrasse”
mit integriertem Griinordnungsplan
in der Fassung vom 10. Juli 2001

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

Anlage 1:  Ubersichtsplan im MaRstab 1 : 5000

Anlage 2:  Rechtskraftiger Flachennutzungsplanausschnitt im MaRstab 1 : 5000
Anlage 3:  Luftbildausschnitt M 1 : 5000

Anlage 4: Rahmenbedingungen fir die Gestaltung von Gebauden

Anlage 5:  Checkliste Eingriffsregelung

1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke mit den Fl. Nrn.: 224/1, 224/2,
225/1, 244 und Teilflaichen mit den FI.-Nrn.: 224, 225, 225/2 und 230 der
Gemarkung Pforzen.

Der Bebauungsplan befindet sich im éstlichen Ortsrand von Pforzen.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden von der ,Pechtrogstrasse” und der bestehenden Bebauung

— im Osten von der freien Feldflur Fl. Nr. 224, 225

— im Suden  von der freien Feldflur FI. Nr. 226

— im Westen von der Bebauung am Lerchenweg und der ,Pechtrogstrasse”

2.  Veranlassung und Bedarf

In der Gemeinde Pforzen sind in den ausgewiesenen Bebauungsplangebieten die
Bauflédchen nahezu ausgeschopft. Die Gemeinde Pforzen méchte deshalb fur bauwilli-
ge Burger und Nachgeborene eine neue Wohngebietsentwicklung zur Errichtung von
freistehenden Hausern fur familiengerechtes Wohnen anbieten. Obwohl zur Starkung
des Gemeindelebens (Vereine etc.) die ortsansassige Bevélkerung bei der Bereitstel-
lung von Bauland Vorrang hat ist ein Fremdzuzug nicht ausgeschlossen, wobei die
Gemeinde nachdem sie Uber das Eigentum verfiigt entsprechende Steuerungsmég-
lichkeiten hat.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemass Regionalplan der Region Allgau (16) gehort die Gemeinde Pforzen zum Mit-
telbereich des méglichen Oberzentrums Kaufbeuren.

Zusammen mit der Gemeinde Rieden ist der Gemeinde Pforzen die regionalplaneri-
sche Funktion als Mittelpunktsfunktion (Unterzentrum) zugewiesen. Weiterhin gehért
die Gemeinde zum Stadt- und Umlandbereich im ldndlichen Raum aufgrund seiner
Nahe zu Kaufbeuren.

Im Gemarkungsgebiet sind Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete fir die Bodenschatze
Kies und Mergel festgelegt. Als landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 3 ist das Wert-
achtal nérdlich von Kaufbeuren bestimmt. Im Bereich der Wertach sollen zuséatzlich
Bannwaldgebiete festgelegt werden.

Pforzen liegt weiterhin an der regionalen Entwicklungsachse Kaufbeuren — Mindelheim
und in der Nahe der Uberregionalen Entwicklungsachse Kempten — Kaufbeuren —
Augsburg.
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Die Gemeinde Pforzen hat einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan vom 08.10.1999 der von der Kreisplanungsstelle des Landkreises
Ostallgdu und dem Buro Dietz + Hofmann, Irsee, ausgearbeitet wurde.

In dem Flachennutzungsplan ist das Bebauungsplangebiet als Wohnbaufldche ausge-
wiesen. Deshalb ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Lage und Bestand

4.1  Geologie
Das Gemarkungsgebiet Pforzen gehért grossraumlich zur lller-Lech-Schotter-
platte, mit von Stden nach Norden flihrenden Taleinschnitten und tertidren noch
grossteils bewaldeten Gelanderticken.
Hierbei liegt Pforzen selbst im wesentlichen in der Wertachniederung auf
ca. 640 m 4. NN auf wiirmeiszeitlichem Niederterrassenschottergebiet. Es stehen
lehmige Sandbdden mit durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen als Intensiv-
grunland fur die Landwirtschaft an.
Oberirdische Gewasser sind im Bebauungsplangebiet nicht vorhanden.
Das Grundwasser befindet sich in engem Zusammenhang mit der Dynamik des
Flusses Wertach wobei aufgrund der Entfernung zum Fluss ein ausreichender
Grundwasserabstand gegeben sein dirfte.

4.2 Landschaft
Der Bebauungsplanbereich ist eben und ohne jegliche Bepflanzung. Dies gilt
auch fur den anschliessenden Landschaftsbereich. Weiter 6stlich ist die von Si-
den nach Norden verlaufende Hangkante im Niederterrassenschotter gegeben.
Der Bebauungsplanbereich und das unmittelbare Umfeld stellen so kein wertvol-
les Landschaftsbild dar.

4.3 Erschliessung/Verkehr
Am nérdlichen Bebauungsplanrand liegt die Pechtrogstrasse die in einen befestig-
ten Feldweg weitergefiihrt wird. Die Pechtrogstrasse hat weiter westlich eine unmit-
telbare Anbindung an die OAL 13 und damit an das Uberortliche Verkehrsnetz.
Am Westrand verlauft ein nicht ausgebauter Feldweg in dem auch ein Abwasser-
kanal liegt.
Weitere Erschliessungsanlagen sind nicht gegeben.

4.4 Nutzungen
Das Bebauungsplangebiet wird derzeit ausschliesslich als landwirtschaftliche

Grinlandflache genutzt.

4.5 Okologie
Im geplanten Bebauungsplanbereich sind keine Bictopflachen oder Flachen nach
Art. 13 d BayNatSchG vorhanden.
Die vorhandene Hauptnutzart Landwirtschaft weist deshalb die fur diese Nutzung
Ubliche Fauna und Flora des Allgauer Voralpenlandes auf.

4.6 Bodendenkmal
Am dstlichen Ortsrand von Pforzen ist ein Bodendenkmal vorhanden und unter Ifd.
Nr. 6 der vorlaufigen Inventarisationsliste wie folgt beschrieben und gekennzeich-
net: ,Rechteckige Wallanlage unbekannter Zeitstellung im Luftbild (8029/0086)."
,Bodendenkmaler dirfen in ihrem Bestand weder verandert noch beeintrachtigt
werden. Fur alle Eingriffe in den Boden, Erdbewegungen und baulichen Einrich-
tungen im Bereich der genannten Bodendenkmaler und in deren Umfeld muss
eine Genehmigung beantragt werden (Art. 7 und 15 DSchG). Das Bayerische
Landesamt fUr Denkmalpflege ist an allen Verfahren zu beteiligen. Denkmaler,
die noch obertégig sichtbar sind, u. a. Grabhtgel oder Wallanlagen, dirfen auch
nicht durch Baumassnahmen oder ahnliches in ihrer Umgebung in ihrem Er-
scheinungsbild beeintrachtigt werden.*
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5.

Planung

5.1

.2

5.3

5.4

5.5

Stéddtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

— Starkung der Funktion als Unterzentrum und Wohngemeinde fur bauwillige
Burger und Fremdzuzug.

— Weiterfuhrung und Verbesserung der vorhandenen Siedlungsstruktur durch
beidseitige Strassenerschliessung und Ausnutzung vorhandener Erschlies-
sungsanlagen.

— Bebauung nicht an dominanter Stelle mit breiter Fernwirkung.

— Grosszigige Grundstiicke mit geringer Versiegelung und Durchgriinung bzw.
Dorfrandeingrinung.

Verkehrliche Erschliessung

Das Bebauungsplangebiet ist durch die Pechtrogstrasse verkehrlich erschlossen
und an das uberdrtliche Strassennetz mit der Kreisstrasse OAL 13 angebunden.
Von der Pechtrogstrasse zweigt eine Erschliessungsstrasse nach Siiden ab, die
kUnftig noch weitere Baugebietsflachen im Stden erschliessen soll. Von dieser
Erschliessungsstrasse zweigt wiederum eine Erschliessungsstrasse nach We-
sten ab, die den bestehenden bisherigen Ortsrandfeldweg anbindet. Der bisheri-
ge Ortsrandfeldweg in dem auch ein Abwasserkanal verlduft dient kiinftig vor al-
lem als Rad-/Fussweg und im ndrdlichen Teil als Erschliessungsweg fur Bau-
grundstiicke. Der Strassenausbau ist als verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen.
Offentliche Stellplatzanlagen sind wegen des Wohngebietscharakters nicht erfor-
derlich. Grundsatzlich muss jeder Anlieger seinen Stellplatzbedarf auf dem eige-
nen Grundstlick nachweisen.

Bauliche Nutzung

Aufgrund der allgemeinen Zielsetzungen und unter Berlicksichtigung der nachbar-
schaftlichen Nutzung ist das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
ausgewiesen. Hierbei sind die im allgemeinen grdssere Bauflachen beanspruchende
oder stérende und nur ausnahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen worden.
Weiterhin sind derartige Nutzungen in anderer Lage von Pforzen méglich.

Bauweise

Damit der gewlinschte Einfamilienhauscharakter und die Situation des Ortsrandes
gewahrt bleibt, sind nur Einzelhduser zulassig und die Héhenentwicklung der Ge-
baude begrenzt. Dies geschieht durch die Begrenzung auf maximal zwei Geschos-
se, wobei das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss ausgebildet werden darf.
Die Kniestockhéhe und die Dachneigung wird so gewahlt, dass sich im Dachge-
schoss auch tatsachlich ein Vollgeschoss entwickeln kann.

Es besteht die Méglichkeit, einen Kniestock mit 1,60 m und einer Dachneigung
von 30° - 35° oder eine flache Dachneigung mit 18° - 22° und einem Kniestock
von 2,30 m zu wahlen.

Weiterhin gilt im gesamten Planbereich die offene Bauweise mit dem erforderli-
chen Grenzabstanden nach BayBO.

Mass der baulichen Nutzung

Das Mass der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen ge-
bildeten Uberbaubaren Flachen, sowie durch die Grund- und Geschossflachen-
zahl. Dabei soll der Charakter einer lockeren und durchgriinten Einfamilienhaus-
bebauung erreicht werden. Deshalb wird die Grundflachenzahl mit 0,25 festge-
setzt und die Grundstiicksgrésse bewegt sich zwischen 600 m? und 850 m?. Da
die Gemeinde Uber die Vergabe der Grundstiicke bestimmen kann, sind gegen-
Uber den im Bebauungsplan nur vorgeschlagenen Grundstiickseinteilungen noch
Verschiebungen maglich.
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5.6

Sl

5.8

5.9

Flachenbilanz
Das Baugebiet umfasst insgesamt ca. 13.275 m? und gliedert sich wie folgt auf:

m? %
Allgemeines Wohngebiet 11.317 m? 85 %
Verkehrsflachen 1.958 m? 15 %
Gesamtfliche 13.275m*> 100 %

Innere Griinflachen — Siedlungsdékologie

Zur inneren Durchgriinung des Baugebietes wird vorgeschlagen, Grossbdume in
lockeren Abstanden entlang den Erschliessungsstrassen zu pflanzen.

Weiterhin soll geméass Bebauungsplan eine Ortsrandeingriinung nach Osten er-
folgen um so das Baugebiet in den Naturraum einzubinden. Eine Ortsrandein-
griinung nach Suden ist wegen einer kunftigen Erweiterung nicht vorgesehen. Im
Norden und Westen schliesst das Baugebiet an die bestehende Bebauung an.
Zusétzlich sind auf den Grundstiicken Baume entsprechend der Grundstucks-
grosse anzupflanzen und versiegelte Flachen so gering wie maéglich zu halten.

Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage fir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungs-
plan leiten sich aus Art. 91 BayBO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB ab. Sie legen u. a.
Dachform, Dachneigung, Firstrichtung, Dachfarbe und Deckungsmaterial fest.
Bezlglich der Dachaufbauten und méglicher Anbauten wie Quer-/Standgiebel
sind die Rahmenbedingungen fiir die Gestaltung von Gebauden zu beachten.
Es werden schmale Baukérper in einfacher und schlichter Form und hell gestri-
chene bzw. verputzte oder mit Holzschalungen versehene Fassaden empfohlen.
Die fertige Erdgeschossfussbodenhohe soll hochstens 30 cm Uber fertiger Stras-
se im Eingangsbereich liegen.

Garagen und Nebengebéude

Die Lage der Garagen ist im Bebauungsplan vorgeschlagen, in der Regel inner-
halb der Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen). Garagen sollten genau so einfach
und schlicht wie das Hauptgebdude ausgebildet werden; in ihrer Wirkung als Ne-
bengebaude aber zurticktreten. Gleiches gilt auch fir oberirdische Abstellraume
und Schuppen. Diese sollten unter einem Dach zusammengefasst werden. Vor
Garagen dirfen keine Einfriedungen errichtet werden.

Sonstige Nebengebaude sind auch ausserhalb der berbaubaren Flache még-
lich, allerdings nicht im Vorgartenbereich.

Bodenordnende Massnahmen

Da die Gemeinde Uber die fiir die Bebauung vorgesehenen Grundsticke verfiigen
wird, kann auf eine Baulandumlegung nach §§ 45 ff. BauGB verzichtet werden.

Seite 4 von 6



7.  Griinordnerisches Konzept / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemass dem bayer. Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung im vereinfachten Verfahren. Auf die Checkliste

im Anhang wird verwiesen.

Im Rahmen des Griinordnungsplanes wurden umfangreiche Massnahmen zur Verminde-
rung und Vermeidung festgesetzt. Dazu zahlen u. a. die Durchgriinung der Strassen und
grossflachige private Ortsrandeingriinungen, grosse Grundstiicke mit niederen Grundfla-
chenzahlen, Versickerungsmassnahmen sowie geringstmégliche Versiegelungen.

7.4

i

13

Zustandsbewertung von Natur und Landschaft

Biotope im Bebauungsplangebiet bzw. in der ndheren Umgebung sind nicht vor-
handen.

Offene Gewasser und eine Baum- bzw. Strauchbepflanzung sind nicht vorhanden.
Das Bebauungsplangebiet wird derzeit voll als Intensivgriinland genutzt.

Eingriffsbewertung

Die Eingriffsschwere ist angesichts heutiger Grundstiicksgréssen bei den vorge-
schlagenen grossen Grundsticken mit ca. 600 — 850 m?, der niedrigen Grundfla-
chenzahl, der max. 2-geschossigen Bebauung und der niedrigen Versiegelung

gering.

Ausgleichsmassnahmen

Die erforderlichen Ausgleichsmassnahmen werden intern durch private Ortsrandein-
grinungen erbracht.

Durch die bisherige Intensivgriinlandnutzung kénnen die Flachen naturschutzfachlich
aufgewertet werden. Als dkologisches Entwicklungsziel fur die Ortsrandeingrinung ist
ein Arten- und beerenreiches Feldgehdlz mit standortgerechten Badumen vorgegeben,
wobei die Pflanzungen méglichst vielfaltig und abgestuft vorgenommen werden soll.
Aufgrund der grossen Grundstiicke und der niedrigen Grundflachenzahl ist der Ver-
siegelungsgrad begrenzt. Zusatzlich wurden Festsetzungen bezlgl. der Versiegelung
von befestigten Flachen und zur Versickerung aufgenommen.

Nachdem das Baugebiet im Norden und Westen an eine bestehende Bebauung an-
grenzt und das Landschaftsbild ebenfalls nicht hochwertig einzustufen ist, ist das
Schutzgut Landschaft nicht betroffen und keine zusatzlichen Auflagen bzw. Festset-
zungen erforderlich.

8. Immissionen / Altlasten

8.1

8.2

Immissionen — Landwirtschaft

Von den benachbarten Grunlandflachen kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen
ausgehen, wie sie von einer ordnungsgemassen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
zu erwarten sind. Diese sind unvermeidlich und milssen hingenommen werden. Die
vorgesehene Ortsrandeingriinung soll dazu beitragen, mogliche Immissionen abzu-
schirmen. ‘

Altlasten

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind in dem Bebauungsplangebiet keine
Altlasten vorhanden.
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die gemeindliche zentrale Was-
serversorgung mit sofortigem Anschluss in der Pechtrogstrasse sichergestellit.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch den durch das Bebauungsplangebiet flhren-
den vorhandenen Schmutzwasserkanal sichergestellt.

Oberflachenwasser soll versickert werden.

Stromversorgung

Far die Stromversorgung ist das LEW Buchloe zustandig. Erforderliche Massnah-
men sind vom Versorgungstrager zu treffen. Es wird davon ausgegangen, dass fur
das Gebiet keine gesonderte Umspannstation erforderlich ist.

Telekommunikation

Erforderliche Massnahmen sind vom Versorgungstrager zu treffen. Den Bauher-
ren wird empfohlen zwischen dem Gebaude und der Grundstucksgrenze Leer-
rohre mit einem Durchmesser 50 mm auf eigene Kosten zu verlegen um eine
Erdkabelverlegung zu gewahrleisten.

Erschliessungstréager

Die Gemeinde Pforzen flhrt die Erschliessung mit Ausnahme der Stromversor-
gung/Telekommunikation selbst durch. Kommunale Erschliessungsmassnahmen
werden entsprechend der jeweiligen ortlichen Satzung umgelegt.

Die Erschliessungsmassnahmen sind in Planung und Bauausfiihrung mit den
anderen Versorgungstragern rechtzeitig abzustimmen.

Abfallbeseitigung/Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung ist geméss der Satzung des Landkreises Ostallgédu gere-
gelt und entsprechend einzuhalten bzw. durchzufiihren. Auf das Merkblatt des
Landkreises wird verwiesen. Eine Eigenkompostierung soll auf dem jeweiligen
Grundstiick selbst erfolgen.

Das Orts- und Strassenbild soll durch Hausmiillanlagen im Zugangsbereich der
Anwesen nicht entwertet werden. Deshalb sollten derartige Einrichtungen in Ge-
baude integriert oder entsprechend eingepflanzt werden.

10. Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient die Digitale Flurkarte des Vermessungsamtes Marktober-
dorf, Stand Oktober 2000.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Landes-
vermessung und des Liegenschaftskatasters (Bayerisches Regierungsschreiben
219-1-F) jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die
Erkennbarkeit von Vermessungszeichen gefdhrden, die Sicherung oder Versetzung
der Vermessungszeichen beim Staatlichen Vermessungsamt zu beantragen hat.

Pforzen, 10. Juli 2001 Marktoberdorf, 10. Juli 2001
GEMEINDE PFORZEN KREISPLANUNGSSTELLE

des Landkreises Ostallgéu
l. A

o —

)

Haug, Erster Burgermeister Frenz, Leiter der Kreisplanungsstelle
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Gemeinde Pforzen

Bebauungsplan Nr. 9 "Pechtrogstralie”
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