Gemeinde Pforzen ) Landkreis Ostallgdu
Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, ,,Ostlich Kaufbeurer Stralte*

Begriindung

zur Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB,
,Ostlich Kaufbeurer StralRe®“, Gemeinde Pforzen

Veranlassung und Planung

Der Geltungsbereich dieser Satzung liegt éstlich einer bestehenden Bebauung und weist eine Gréfle
von ca. 0,27 ha auf. Es soll die Voraussetzung geschaffen werden, dass innerhalb des
Geltungsbereiches zwei neue Wohnhauser gebaut werden kénnen. Auf dem nérdlichen der beiden
Bauplatze ist versiegelte Flache eines alten Silos noch als Ablageflache genutzt. Dies wird im Falle
der Realisierung eines maéglichen Bauvorhabens jedoch beseitigt.

Die vorgesehene Bebauung liegt derzeit im Aulenbereich. Eine Bebauung ist nach jetzigem Stand
nach den Bestimmungen des § 35 BauGB zu beurteilen. Bei einer Beurteilung nach § 35 BauGB
stehen den geplanten Vorhaben Bedenken entgegen, weswegen die gegenstandliche Satzung erstelit
wird.

Ubergeordnete Planung (Fldchennutzungsplan)

Die als Bauplatze vorgesehenen Grundsticke, bestehend aus den Teilflachen der Fl. Nr. 87 und 89/1,
sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde Pforzen als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt,
wie die nachfolgende Abbildung zeigt:

Abbildung 2: Abgleich des Plangebietes mit dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Pforzen

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB gilt das Entwicklungsgebot.

Weil es sich bei dem Vorhaben jedoch um ein kleines Gebiet handelt, beabsichtigt die Gemeinde
Pforzen, die entsprechende Anpassung des Flachennutzungsplanes bei der nachsten Anderung des
Flachennutzungsplanes im Zuge einer Berichtigung durchzufiihren.
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Gemeinde Pforzen . Landkreis Ostallgdu
Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, ,,Ostlich Kaufbeurer Strale“

Planung

Die planungsrechtliche Zulassigkeit fir das geplante Vorhaben richtet sich nach den Bestimmungen
dieser Satzung und nach § 34 BauGB. In den Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
kénnen einzelne Festsetzungen getroffen werden.

Als Art der baulichen Nutzung fur das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Als
MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,6 festgesetzt. Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO findet Anwendung.

Hinzu kommt die Festsetzung von maximal zwei zuldssigen Stockwerken und eine Wandhohe wie in
der Satzung unter § 3 Nr. 4 festgesetzt. Die Wandhoéhe wird gemessen von der Gelandeoberflache
des natlrlichen Gelandes im Mittel der vier Hausecken. Es ist nur ein Einzelhaus zulassig, das in
offener Bauweise errichtet werden muss. Um das Vorhaben zu konkretisieren, werden Festsetzungen
fur die Dachneigung getroffen. Im Ubrigen hat sich das Vorhaben in seiner Baugestaltung nach der
umgebenden Bebauung zu richten. Die unmittelbare Nachbarschaft des Plangebietes ist von
Einzelhausbebauung und Hofstellen gepragt.

Verkehrserschlielung:

Im Plangebiet sind fir die Fl. Nr. 89/3 und eine TF der FI. Nr. 87, Gemarkung Pforzen, Geh- und
Fahrtrechte festgestzt. Dadurch soll gewahrleistet sein, dass die zwei Bauplatze verkehrsmaiig
erschlossen sind. Die mogliche zukunftige Erschlieung der &stlich des Plangebietes liegenden freien
Flache ist durch das gegenstandliche Verfahren nicht beeintrachtigt. Diese Freiflache kann immer
noch Uber den Kastanienweg oder aus Richtung des Eichweges erschlossen werden.

Abfallwirtschaft:

Fur Grundstucke, die nicht an durchgehend befahrbaren Straflen bzw. Wendefiachen liegen, sind an
der nachstliegenden Durchgangsstrafie Stellplatze (siehe Planzeichnung) fur die Abfallbehaltnisse
sowie flr die Bereitstellung sperriger Abfélle vorgesehen.

Drainage/Grundwasser:

Eine unterirdischer Drainagekanal fuhrt durch das Plangebiet und ist in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestelt. Bei Baumalinahmen ist dieser zu beachten, zu schiitzen und in der Funktion
zu erhalten.

Telekommunikation:

Die Deutsche Telekom hat mit Schreiben vom 24.08.2016 (Vorgang 2016682) zum Verfahren
mitgeteilt:

L,Durch die o. a. Planung werden die Belange der Telekom zurzeit nicht berdhrt.
Bei Planungsénderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen. Sollten Sie im Rahmen dieses
Verfahrens Lagepléne unserer Telekommunikationsanlagen bendtigen, 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 aulerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten.
Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen (iber den
Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so frith wie méglich, jedoch
mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sid, PT123

Gablinger Stralle 2

D-86368 Gersthofen
Diese Adresse bitte wir auch fiir Anschreiben bezliglich Einladungen zu Spartenterminen zu
verwenden.”

Immissionen / Emisisonen:

Die Erwerber oder Besitzer des Grundsticks haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-,
Geruch- und Staubeinwirkung) aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung
benachbarter Flachen entschadigungslos hinzunehmen. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und der
Verkehr mit landwirtschaftlichen Maschinen. Damit soll gewahrleistet werden, dass Wohnhauser und
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Gemeinde Pforzen . Landkreis Ostallgau
Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, ,,Ostlich Kaufbeurer StraBe*

landwirtschaftliche Betriebe im dérflichen Umfeld nebeneinander bestehen bleiben. Von den
unmittelbar an den Geltungsbereich der gegensténdlichen Satzung angrenzenden Anwesen ist keines
mehr als Hofstelle genutzt. Von dieser Seite sind keine erhéhten landwirtschaftlichen Emissionen zu
erwarten.

Grinordnung:
Es gilt folgende Regelung:

Die nicht tiberbauten Fldchen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit
heimischen Gehdlzen geméll der nachfolgend genannten Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu
begrinen und zu unterhalten. Dabej sind pro Baugrundstiick zwei Bdume der Wuchsklasse Il oder
drei Obstbdume zu pflanzen.

Nérdlich des Plangebiets finden sich mehrere alte Baume, die unter anderen nachrichtlich in die
Planzeichnung Ubernommen wurden. Sie sind auch auf untenstehendem Foto (Abbildung 3) zu sehen.

Abbildung 3: Blick gen Norden: Teil des Baumbestandes im Umfeld des Plangebietes. Die Bdume im
Vordergrund sind innerhalb, die im Hintergrund aullerhalb des Geltungsbereiches der gegensténdlichen Satzung.

In der Satzung wird darliber hinaus die Ausgleichsflache folgendermalen beschrieben: Die
Ausgleichsflache von 159 m? ist als Streuobstwiese mit mindestens 2 Obstb&umen einzurichten. Die
Pflanzauswahl hat aus obigen Listen zu erfolgen. Die Ausgleichsflache ist grundbuchlich zu sichern.
(siehe hierzu Beschreibung der Ausgleichflache)

Beschreibung der Schutzglter

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Es handelt sich um einen Bereich, der derzeit als Intensivgriinland bzw. als versiegelter Lagerplatz
genutzt wird. Es sind weder biotopkartierte Flachen oder FFH-Gebiete noch spezielle
artenschutzrechtliche Arten betroffen, die eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung ,saP"
erforderlich machen wurden.

Es sind geeignete Malinahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung vorgesehen:
Konzentration der Baume und Straucher entlang der 6stlichen Grenze der einbezogenen Grundstiicke
und Vermeidung von Flachenversiegelungen durch wassergebundene Oberbelage.
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Gemeinde Pforzen . Landkreis Ostallgdu
Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, ,,Ostlich Kaufbeurer Stralle*

Schutzgut Boden:

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

Die Béden besitzen gemal Einstufung landwirtschaftlicher Standortkarte eine mittlere Ertragsféhigkeit
und sind infolge der langjahrigen intensiven Grinlandnutzung stark anthropogen tberpragt. Das
Gelande ist eben.

Altlasten:

Die vorliegende Einbeziehungssatzung fiir das Gebiet "Ostlich der Kaufbeurer Strae" wurde in Bezug
auf Altlasten und Altablagerungen tUberprift.

Nach den bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorliegenden Unterlagen befinden sich im
Geltungsbereich des Planes keine altlastverdachtigen Ablagerungen.

Schutzqut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind
Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Schutzgqut Wasser:

Wasserschutzgebiete, Quellen und Quellfluren, Schichtwasser und dgl. sind nicht betroffen. Es liegt
Flurabstand zum Grundwasser von ca. 3 m vor. Die Versiegelungsflachen sollen so gering wie
méglich gehalten werden. Es werden bei der Zu- und Einfahrt, Stellplatzen und sonstigen Randstreifen
wassergebundene Belage eingesetzt.

Schutzgut Luft / Klima:

Aufgrund der des insgesamt kleingliedrig gepragten Charakters ist nicht von einer
Klimaausgleichsfunktion fir andere Siedlungsgebiete auszugehen. Luftaustauschbahnen sind von der
geplanten Bebauung nicht betroffen.

Schutzgut Landschaftsbild:

Das Gebiet liegt noch im AuRenbereich, der jedoch kleinraumig (>100 m) von Innenbereich umgeben
ist. Eine Wirkung auf das Landschaftsbild ist daher nicht gegeben.

Eingriff/ Ausgleich:

Fur die Einbeziehungssatzung wurde auch ein grinordnerisches Konzept entwickelt und hieraus die
Ortsdurchgriinung in Verbindung mit der Ausgleichsflache integriert. Hierdurch wird eine
angemessene Eingrunung des Gebietes und entsprechend der Bewertung der Eingriffe in Natur und
Landschaft als Minimierungsmafnahmen ermittelt und festgesetzt.

Fur die Bewertung des Ausgangszustandes wurden zu den einzelnen Schutzgitern in Anlehnung an
die Listen 1a—b des Anhangs zum Leitfaden folgende Aussagen getroffen:

Ausgleichsflachenberechnung:

Unter Beriicksichtigung und Abwagung der einzelnen Schutzgiiter wird die einbezogene Flache der
Wertkategorie | ,Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild* zugeordnet.

Die Flachen der Zuwegungen (Fl. 87 TF, mit 308 m?, und Fl. 89/3 ;mit 178 m?, Geh- und Fahrtrechte)
erfahren keinen Eingriff. Da auf der Teilflache der FI. 87 (1.274 m?) auf derzeit versiegelter Flache eine
geregelte Bebauung stattfinden soll, erfoigt hier ebenfalls kein Eingriff.

Der Eingriff betrifft eine Flache von ca. 794 m? (2554 m? - 1760 m? = 794 m?). Diese ist derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutztes Grin und begrundet auf Grund seiner geringen Diversitat und hohen
anthropogenen Uberpragung Kategorie |. Die geplante Bebauung wird nur einen niedrigen
Versiegelungsgrad (GRZ 0,3) aufweisen und fallt daher unter den Typ B. Geringe Bedeutung und
niedriger Versiegelungsgrad ergeben Feld B 1.

Auf Grund der umfangreichen getroffenen grinordnerischen Festlegungen und Mafigaben fur geringe
Oberflachenversiegelung wird der Faktor 0,2 gewahlt. Somit sind 794 m? x 0,2 = 159 m?
Ausgleichsflache nétig. Diese wird in direktem &stlichen Anschluss an die einbezogenen Grundstiicke
eingerichtet. Zur Sicherung der Maftnahmen auf Flachen in privatem Eigentum wird eine
entsprechende Grundbucheintragung vorgenommen.
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Gemeinde Pforzen ) Landkreis Ostallgau
Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, ,,Ostlich Kaufbeurer Stralie®

Beschreibung der AusgleichsmaRnahmen:

Es wird eine Streuobstwiese eingerichtet, die sich entsprechend der benachbarten Streuobstgarten
biologisch und Landschaftlich am besten eignet.

Bei der Entwicklung zum artenreichen Extensivgriiniand soll diese Flache durch eine zwei- bis
dreimalige Mahd einschl. Schnittgutabfuhr ausgehagert werden. Es darf keinerlei Dunger aufgebracht
werden. Das Mahgut sollte zwischen Mahd und Abrdumen wenigstens 1 Tag am Ort liegenbleiben,
damit Kleintiere das Mahgut verlassen kénnen.

Um die Entwicklung der Artenvielfalt an Krautern zu beschleunigen ist es empfehlenswert, nach dem
2. Jahr der Aushagerung eine Nachsaat (RSM 8.1 fir artenreiches Extensivgriinland) mit 6 g/m?
auszubringen. Die Kreisfachberatung fur Gartenkultur und Landespflege am Landratsamt Ostallgau
steht hierbei fur Beratungen auch zur Verfigung.

Die Auswahl der Baume zur Ausbildung einer Streuobstwiese hat mit mindestens zwei Arten und
Qualitaten entsprechend der Pflanzliste in § 4 Grinordnung — Obstbaume zu erfolgen.

Zusammenfassung/ Verfahrenshinweis:

Nach den Bestimmungen des § 34 Abs. 5 BauGB ist das vereinfachte Verfahren nach § 13 Nr. 2 und
3 BauGB entsprechend anzuwenden. Die stadtebauliche Ordnung ist an dieser Stelle gewahrleistet.
Die ErschlieBung ist Uber die mit Geh-, Fahrtrechte versehenen Flachen gewahrleistet. Es werden
keine UVP - pflichtigen Vorhaben mit dieser Satzung begriindet. Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Ziffer 7 b BauGB genannten Schutzgtiter ist nicht zu erwarten. Das Plangebiet, abseits des
Bestandes, war bisher weitgehend als Grinflache genutzt. Es befinden sich im Plangebiet und auch in
unmittelbarer Umgebung keine wertvollen Lebensraume oder geschitzten Arten. Ziele der
Raumordnung und Landesplanung stehen dem Vorhaben voraussichtlich nicht entgegen. Dies gilt
auch fur sonstige textliche Ziele oder Vorgaben durch zeichnerische Darstellungen im Regionalplan
der Region Allgéu (16). Der Gemeinderat hat sich im Verlauf der Aufstellung gegen den Namen
,Sudlich Germaringer StralRe" (Aufstellungsbeschluss) und fur die eingangigere Benennung ,Ostlich
Kaufbeurer Stralle" entschieden.

Aufgestellt: -

Kaufbeyren, dgn

_5 Okt, 2016 Pforzen, den - b, Okt, 2016

5 -
B
Thomas Haag: Stadtplaner Hofer, Erster Burgermeister
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