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Gemeinde Piirgen
Bebauungsplan Stoffen

»Stoffen West 1¢

Gemeinde Piirgen
vertreten durch den Ersten Biirgermeister Lechler
Weilheimer Str. 2
86932 Piirgen
Tel: 08196-930114

Teil 2. Festsetzungen durch Text

in der Fassung vom 05.07.2022

Prdambel:

Die Gemeinde Piirgen erldsst aufgrund des §1 bis § 4, sowie §8 ff Baugesetzbuch
(BauGB) des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO), diesen
Bebauungsplan als Satzung.
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1. Art der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

1.1. Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird nach MaRgabe der
Bebauungsplanzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO
festgesetzt.

2. Mal} der Baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

2.1. Die maximal zuldssige Grundfiache der Wohngebude ohne Nebenanlagen wird je
Einzelhausgrundstiick auf 150 m? und je Doppelhausgrundstiick auf 80 m? festgesetzt.
(Nebengeb&dude werden nicht angerechnet).

2.2. Fiachen geméaR § 19 Abs (4) BauNVO fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelidndeoberfiache, ohne Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.
(1) BauNVO sind bis zu einer Grundfliche von 80 m? zul&ssig.

2.3. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO,
die dem Nutzungszweck des Baugebietes entsprechen, sind bis zu einer Grundfliche von 20 m?
je Einzelhaus oder Doppelhaushaélfte, ausnahmsweise auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig.

2.4. Es sind max. 2 Voligeschosse zugelassen.

2.5. Die Wandhohe an der Traufe der baulichen Anlage muss mindestens 2,5 m und darf
h6chstens 6,0 m, die Firsthohe darf héchstens 9,0 m, gemessen von der Oberkante fertiger
FuBboden Erdgeschoss betragen. Der obere Bezugspunkt der Wandhshe wird mit der Schnittlinie
Auflenflache der Wand mit der Dachhaut definiert.

2.6. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO miissen eingehalten werden.

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéguden
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1. Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

4.1. Fur das Baugebiet wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.

4.2. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

5. GrundstiicksaréRe (§ 9 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB)

5.1. Die MindestgroRe der Baugrundstiicke bei Einzelhdusern wird auf 510 m? und bei
Doppelhdusern auf 255 m? je Doppelhaushalfte festgesetzt.
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6. Fldchen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf
den Baugrundstiicken (§9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

6.1 Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Pirgen.
Es sind z.B. folgende Stellpldtze nachzuweisen:

a) 2 Stellplatze flr freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und
Reihenhduser mit 1 Wohnung

b) 1 Stellplatz pro Wohneinheit bis 45 m? Wohnflache in Mehrfamilienh&usern und
sonstigen Gebauden

¢) 2 Stellplétze pro Wohneinheit ab 45 m? Wohnflache in Mehrfamilienhdusern und
sonstigen Gebduden

6.2. Garagen miissen mind. 5,0 m von o&ffentlichen Verkehrsfldchen entfernt errichtet werden.
Dieser Zufahrtsbereich darf nicht eingefriedet werden. Garagen miissen innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden. Der Zufahrtsbereich kann nicht als Stellplatz angerechnet werden.

6.3. Garagen missen in erdgeschossiger Bauweise errichtet werden

6.4. Garagen missen entweder als Grenzgaragen oder mit einem Mindestabstand von 1,0 m von
Grundstiicksgrenzen entfernt errichtet werden. Garagen mit einem geringeren Abstand als 1,0 m
von Grundstiicksgrenzen sind nicht zuléssig. Grenzgaragen, die an einer gemeinsamen Grenze
errichtet werden, miissen zusammengebaut werden.

6.5. Grenzgaragen und grenznahe Garagen bis 2,99 m Abstand zur Grundstiicksgrenze mussen
mit begriinten Flachd&dchern versehen werden. Diese miissen mindestens mit einem Anteil von
60% der Dachflachen — ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten — bei einer
Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkréautern bepflanzt und unterhalten
werden.

6.6. Garagen mit mindestens 3,0 m Abstand zur Grenze dlrfen geneigte Dacher aufweisen. Diese
missen dem Dach des Wohngebé&udes in Dachneigung, Eindeckung und Farbe entsprechen.

6.7. Garagen unterhalb des Gelédndes, sogenannte Kellergaragen mit Rampenzufahrt,
sind unzuldssig.

7. Bauliche Gestaltung

7.1. Die maximal zuldssige Hohe iber NN des ErdgeschoRfussbodens der Gebaude ist in der
Planzeichnung fur jedes Grundstiick eingetragen. Diese H6he darf nicht iberschritten werden.

7.2. Es sind nur Putz- und Holzfassaden zuldssig. Ortsfremde Materialien wie
Glasbausteine, Faserzement- und Metaliplattenverkleidungen usw. sind unzuléssig.
Eingeschossige Anbauten wie Wintergérten, etc., durfen auch vollverglast ausgefiihrt werden.

7.3. Als Dachform fiir Wohngeb&ude sind nur geneigte Dacher, mit einer Mindestdachneigung von
16 Grad, zugelassen. Die Dacheindeckung hat in ziegelrotem Farbton zu erfolgen. Flachdécher
sind nicht zugelassen. Ausgenommen von den Vorgaben aus der Ziffer 7.3. sind D&cher von
eingeschossigen Anbauten, wie Wintergéarten.
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7.4. Bei Gebduden mit E+1 sind keine Dachaufbauten zulassig.

7.5. Die Firstrichtung darf nur parallel zur langeren Gebdudeseite ausgebildet werden.

7.6. Das Gelande an Geb&duden in Hanglage muss so weit angefillt werden, dass
Kellergeschosse maximal 1,5 m, gemessen von Erdgeschofussboden (OKFFB-EG), sichtbar
sind.

7.7. Doppelhduser missen mit einheitlichen Wandhohen an der Traufe, der Firsthéhe,

Dachneigungen, Dachdeckungen, Farbe der Dacheindeckung, Fassaden- und
Fenstergestaltungen in Form und Farbe errichtet werden.

8. Einfriedungen

8.1. Zaune sind als Staketenz&une oder als hinterpflanzte Maschendrahtzdune mit
max. 1.0 m Héhe auszufihren.

8.2. Zaunsockel sind unzuldssig.

8.3. Einfriedungen missen mit einem Mindestabstand von 15 cm tiber Oberkante fertiges Gelénde
ausgefihrt werden.

9. Versorgungsanlagen

9.1.8Strom- und Telefonleitungen sind als Erdkabel auszufiihren, diese durfen bis zu einem
Achsabstand von 1,5 m nicht iiberbaut werden, in diesen Bereichen kénnen die Grundstiicke mit
Leitungsrechten belastet werden. Wegen der von den Wurzein ausgehenden
Beschédigungsgefahr ist der Kabelbereich von einem Besatz mit Baumen auszusparen.

9.2 Soweit erforderlich ist durch die Grundstiickseigentumer auf den Baugrundstiicken das
Aufstellen von Stromverteilerschranken mit den Abmafien: L/B/H 1,0/ 0,35 / 1,20 zu gestatten.

10. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft. Griinordnung

10.1. Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, missen
Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflichen (Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in durchlédssigem Verbundpflaster ausgefiihrt werden.

10.2. Im Baugebiet ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit keine Versickerung méglich. Samtliches
anfallendes Niederschlagswasser muss in den straRenbegleitenden Vorfluter unter Beachtung
folgender Auflagen erfolgen:

a) Das anfallende Niederschlagswasser ist in einer geeigneten Riickhalteeinrichtung (naturnah
gestalteter Teich oder unterirdischer Wasserbehélter) zu sammeln und zu reinigen. Je Grundstiick
ist ein Speichervolumen von mindestens 5 m® nachzuweisen. Der Ablauf des gesammelten
Niederschlagswassers muss Ober eine entleerbare Schwimmerdrossel (Teilentleerung) und einen
Notuberlauf erfolgen.
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b) Das Niederschlagswasser ist nach der Riickhalteeinrichtung in eine Muldenversickerung bzw.
einer Rigolenversickerung mit Sickerrohren und Rickstauklappe in den von der Gemeinde
errichteten Reinigungsschacht und von dort in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

Die Flache der Rigolenversickerungsanlage muss 20% der angeschlossenen Dachgrundfidche
betragen. Die unterhalb der Sickerrohre eingebrachte Kiesschicht muss eine Mindestdicke von
60 cm aufweisen.

Das gesammelte Niederschlagswasser muss verwendet werden (z.B. Gartenbewasserung,
Toilettenspiilung, etc.).

10.3. Das Entwédsserungskonzept ist in den Bauplanungsunterlagen darzustellen und
einzureichen.

10.4. Die nicht bebauten Flachen sind innerhalb von 2 Jahren nach Baufertigstellung
gartnerisch zu gestalten.

a) Pro 300 m2 privater Grundstiicksflache ist in dem durch Planzeichen gekennzeichneten
Bereich ein standortgerechter Laubbaum folgender heimischer Arten und deren Sorten als
Hochstamm:

Feldahorn Acer campestre und die Sorte "Elsrijk"
Spitzahorn Acer platanoides und die Sorte "Olmsted"
Hainbuche Carpinus betulus

Walnuss Juglans regia

Vogelkirsche Prunus avium

Traubenkirsche Prunus padus

Mehibeere Sorbus aria

Eberesche Sorbus aucuparia und die Sorte "Edulis”
Winterlinde Tilia cordata und die Sorte "Rancho”

oder ein Obstbaum einer heimischen, standortgerechten Apfel-, Birnen- oder Zwetschgensorte als
Halb- oder Hochstamm zu pflanzen.

b) An den Grundsticksgrenzen der Parzellen der Bauwerber entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen sind mdéglichst heimische, standortgerechte Laubstréucher und Beerenstraucher
zu verwenden.

10.5 Die offentlichen Griin- und Ausgleichsflachen sind mit heimischen, standortgerechten
Baumen und Strauchern gemaf der in der Begriindung aufgefithrten Pflanzliste zu bepflanzen.

10.6. Bei 1-3 reihiger Bepflanzung ist ein Pflanzabstand von Reihe zu Reihe von 1 m
und ein Pflanzabstand in der Reihe von 2 m einzuhalten. Die Neupflanzungen sind gegen Verbiss
zu schitzen.

10.7. Anden Grundstiicksgrenzen sind Auffiillungen bzw. Abgrabungen, iber bzw. unter die
natitrlichen und im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen neu festgelegten
Gelandeoberflichen, unzuléassig. Die H6hen der angrenzenden Geléndeoberflachen

sind in den Bauplanungsunterlagen darzustellen. Nachbargrundstiicke miissen vor Absturz
oder Abschwemmen des Bodens oder abflieRendem Wasser geschitzt werden.
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11. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zuidssig, deren ins Freie abgestrahlte
Schalleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen, die diesen Schalleistungspegel
nicht einhalten kénnen, sind entweder im Geb&ude zu errichten oder entsprechend zu dammen.
Es wird auf den Leitfaden des Landesamtes fiir Umwelt , Tieffrequente Geréusche bei
Biogasanlagen und Luftwarmepumpen (Auszug Teil Ill)* vom Februar 2011 verwiesen.

12. Hinweise
Hinweise zur Landwirtschaft:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (L&rm-, Geruchs-, und Staubeinwirkungen) der angrenzenden
landwirtschaftlich ordnungsgemaR genutzten Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.
Die Belastungen entsprechen hierbei den wiblichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit dem
Jandlichen Wohnen* vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung (Verkehrslarm aus dem
landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rechnen ist. Zudem sind sonstige
Larmbeeintréchtigungen wahrend der Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Hinweise zum Schmutzwasserkanal:

Die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in den 6ffentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal
ist nicht zulassig.

Hinweise zum Grundwasser:

Die Erkundung des Baugrundes einschlieflich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss. Es werden Keller grundsatzlich als ,weike Wanne*
empfohlen.

Hinweise zu Altlasten und Bodenschutz:

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestelit werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich die zusténdige
Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem.
Art. 1 12 Abs. 2 BayBodSchG.

Hinweise zu Kabelleitungen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufen 1-kV-Kabelleitungen. Der Schutzbereich
samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung
sowie von tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten.

Bei jeder Ann&herung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen
Lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV
(BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektor einzuhalten.
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Hinweise zu Glockengeliut:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die Emissionen, die
von der Kirche und Kapelle ausgehen, Uberwiegend Glockengel&ut, im Umfeld der Kirche und der
Kapelle zu dulden. :

Die Belastungen entsprechen hierbei den tiblichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit dem
Jandlichen Wohnen* vereinbar.

Restrisikohinweis:

Aufgrund der Hanglage, der ungiinstigen Untergrundverhéltnisse und von evtl. auftretender
Staunéasse wird empfohlen, Kellergeschosse, Kelierlichtschéchte und sonstige tiefliegende
Bauteile wasserundurchldssig auszubilden.

Die mitgeteilten Hinweise und Auflagen sollen sicherstellen, dass bei fachgerechter
Bauausfithrung keine erkennbaren Schaden oder vermeidbare Beeintréchtigungen durch
Hangwasser, Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der Untergrundbeschaffenheit des
Baugebietes erlauben jedoch die fachlich gesicherten Beurteilungsmanahmen keine volle
Vorhersehbarkeit aller Schadensmoglichkeiten und Zufélle, so dass ein potentielles Restrisiko
besteht, dem nicht mit Auflagen begegnet werden kann. Wir weisen darauf hin, dass dieses Risiko
von den Bauherren zu tragen ist.
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Plrgen hat in der Sitzung vom 13.04.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Stoffen West 1 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.05.2021
ortsublich bekanntgemacht. (§ 2 Abs.1 BauGB).

2. Die frlihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstige Tréager offentlicher Belange gemaR §4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.04.2021 hat in der
Zeit vom 19.05.2021 bis 21.06.2021 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.04.2021 erfolgte
am 20.05.2021. Auf die Gelegenheit zur AulRerung und Erorterung wurde durch ortsibliche
Bekanntmachung am 07.05.2021 hingewiesen.

4. Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde am 07.12.2021 gefasst.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.12.2021 wurden die Behérden
und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
30.12.2021 bis zum 08.02.2022 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.12.2021 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.12.2021 bis 08.02.2022 &ffentlich ausgelegt.
Auf die Auslegung wurde durch éffentliche Bekanntmachung am 17.12.2021 hingewiesen.

7. Wiederholung des Verfahrens wegen Veranderungen des Planes (§ 4a Abs. 3 BauGB), der
Billigungs- u. Auslegungsbeschluss zum Zwecke der erneuten 6ffentlichen Auslegung mit der
Planfassung und Begriindung vom 05.07.2022 wurde am 05.07.2022 gefasst.

8. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.07.2022 wurden die Behdrden
und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
15.07.2022 bis zum 29.07.2022 beteiligt (§ 4 a Abs. 3 BauGB, verkiirztes Verfahren).

9. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.07.2022 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.07.2022 bis 29.07.2022 6ffentlich ausgelegt. (§ 4 a
Abs. 3 BauGB, verkirztes Verfahren).

Auf die Auslegung wurde durch &ffentliche Bekanntmachung am 07.07.2022 hingewiesen.

10. Die Gemeinde Piirgen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 02.08.2022 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 05.07.2022 und die Begriindung in der Fassung vom
05.07.2022 gem. § 10 Abs. 1 BauBG, als Satzung beschlossen.

,,e,‘x”uie;,
! (;‘ o ~’-’
Lechler, Erster Blrgermeister ’.3‘,$Jégel)« Q,,J
"1 Al '\J\} /

&1

Pirgen, den X~ 0/, 2022

Gemeinde Plrgen, BP Stoffen ,Stoffen West“, Festsetzungen durch Text in der Fassung vom 05.07.2022 Seite 8 von 9



Architektur- und Ingenieurbiiro Schenk & Lang, Am Gewerbering 12, 86932 Lengenfeld, Tel: 08196-998975-1, Fax: -5, robert.schenk@schenk-lang.de

11. Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und seine Festsetzungen durch
Zeichnung Farbe, Text und Schrift mit den ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Piirgen

Ubereinstimmen
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12. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 05.08.2022 (§ 10 Abs.
3 BauGB).

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeinde/ Verwaltungsgemeinschaft zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs.4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauBG wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 05.07.2022 und die

Begriindung, in der Fassung vom 05.07.2022 in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Pirgen, den QJ~.07. Jo22

Planverfasser
Architektur- und Ingenieurbiro Schenk & Lang
Am Gewerbering 12

86932 Pirgen-Lengenfeld

(Dipl. Ing. (FH) Robert Schen
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Begrundung zum Bebauungsplan Gemeinde Plrgen ,Stoffen West 1
Gemeinde Piirgen

Bebauungsplan Stoffen

., Stoffen West 1¢

Gemeinde Piirgen
vertreten durch den Ersten Bilrgermeister Lechler
Weilheimer Str. 2
86932 Piirgen
Tel: 08196-930114

3. Begriindung

in der Fassung vom 05.07.2022
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Begrindung zum Bebauungsplan Gemeinde Piirgen ,Stoffen West 1“
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Begrindung zum Bebauungsplan Gemeinde POrgen ,Stoffen West 1*

1.0 Anlass und Grundziige der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Piirgen hat am 13.04.2021 die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes fir das Gebiet Piirgen ,Stoffen West 1 beschlossen.

Die Gemeinde Pirgen befindet sich im aligemeinen landlichen Raum (Vgl. Strukturkarte
LEP Bayern) der Region Miinchen (Vgl. LEP Bayern Anhang 4 Regionen). Bis zum Jahr
2030 ist in der Region mit einem Bevélkerungswachstum von rund 10,3% zu rechnen.
Dabei profitiert die Region insbesondere von ,Wanderungsgewinnen gegeniiber dem
Ubrigen Bundesgebiet und dem Ausland* (Vgl. LEP Bayern Anlage 1 —
Bevélkerungsvorausberechnung).

Fir den Landkreis Landsberg am Lech, in welchem sich die Gemeinde befindet, wird wie
in den umliegenden Landkreisen Augsburg, Oberallgéu und Weilheim-Schongau, mit
einem prozentualen Bevélkerungsanstieg in den Jahren 2017 bis 2037 von 2,5 bis 7,5%
gerechnet.

Die untenstehende Grafik zeigt die durch das Bayerische Landesamt fiir Statistik
berechnete Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Piirgen von 2017 bis 2031.

4500

asw . e e ———e

2500 Gesamtbevilkerung
; unter 18

18 bis unter 65

1500 : - 65 oder alter

018 200 202 2024 2026 2028 203
017 2019 2021 2023 025 2027 200 203

Bevdilkerungsentwicklung 2017 bis 2031 der Gemeinde Pdrgen

Insgesamt bedeutet dies, dass im Vergleich zu 2017 bis 2031 mit einem
Bevélkerungswachstum von 3476 auf 3820 Personen zu rechnen ist. Dies entspricht
einem prozentualen Wachstum von 9,9% im Jahr 2031 gegenuber 2017.

Ermittelt wurde im selben Zeitraum fur die Gemeinde Piirgen ein Zuwachs der unter 18-
jéhrigen von 663 Personen auf 820 (+23,7%), sowie ein Zuwachs der iiber 65-jahrigen
von 588 Personen auf 900 (+53,1%). Lediglich die Bevélkerungsgruppe der 18 bis 65-
jahrigen reduziert sich von 2225 (2017) auf 2090 (2031). Dies entspricht einem
prozentualen Ruckgang von 6,1%.
(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2019

— Demographie-Spiegel fur Bayern: Gemeinde Piirgen)
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Begrindung zum Bebauungsplan Gemeinde Pargen ,Stoffen West 1¢
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Anzahl weiblicher und ménnlicher Einwohner der Gemeinde Pirgen nach Altersstruktur

Die Bevélkerungszahlen der Gemeinde Pirgen sind wie bereits erwahnt kontinuierlich
gestiegen. Eine Zahlung vom 04.01.2021 ermittelte eine Gesamtbevélkerungsanzahl der
Gemeinde Purgen von 3564 Einwohnern.
Der Anteil der Bevélkerung teilt sich zum 04.01.2021 wie folgt auf:

— 0 bis 20 Jahre: 806 Einwohner

— 21 bis 30 Jahre: 360 Einwohner

— 31 bis 40 Jahre: 465 Einwohner

— 41 bis 50 Jahre: 469 Einwohner

— 50 bis 110 Jahre: 1667 Einwohner

Resultierend daraus leben in der Gemeinde Piirgen derzeit 1166 Personen unter 30
Jahren. Dies entspricht ca. einem Drittel der Gesamtbevélkerung. Folglich ist davon
auszugehen, dass der Bedarf an Wohnraum in den folgenden Jahren steigen wird.

Aufgrund dieser Bevolkerungszahlen l&sst sich ein hoher Bedarf an Bauparzellen fir
einheimische Familien ableiten. Derzeit liegen der Gemeinde zahlreiche Bewerbungen
von einheimischen Birgerinnen und Biirger fir einen Bauplatz vor.

Daher hat sich die Gemeinde Piirgen entschieden, dieses Baugebiet im Rahmen eines
Einheimischenmodells zu entwickeln. Ziel ist es eine gute Altersstruktur der Bevélkerung
langfristig iber Familiengriindungen von Einheimischen und einem geregelten Zuzug von
auswartigen jungen Familien sicher zu stellen. Die Grundséatze des LEP 3.3 (G und 2)
werden demnach mit dieser Siedlungsentwicklung erfuiit.

Die Flache wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und grenzt an das bestehende
Wohngebiet ,Stoffen West —~ Pitzlinger StraBe” an. Die HauptverbindungsstraBe nach
Pitzling (Pitzlinger Strale) liegt im Stiden des Baugebietes und wird in das
ErschlieBungskonzept mit einbezogen.

Aufgrund der direkten Anbindung an die bestehenden Siedlungs- und
ErschlieBungsstrukturen ist zum einen der vom LEP 3.3 (G und Z) geforderte
stédtebaulich integrierte Standort gewéhrleistet und zum anderen stellen die neuen
Bauflachen eine Uberaus flachensparende und kostengiinstige Lésung gemaR LEP 3.1
(G) dar.
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Begruindung zum Bebauungsplan Gemeinde Pargen ,Stoffen West 1¢

Innerhalb der Grenzen der Gemeinde Purgen befinden sich derzeit keine geeigneten
innerdrtlichen, unbebauten Flachen, die sich im Eigentum der Gemeinde befinden, bzw.
zum Erwerb zur Verfigung stehen.

Aufgrund dessen wurde im Rahmen der Voruntersuchung zur Fldchennutzungsplan-
&nderung unterschiedliche Standorte geprlift, welche sich am Ortsrand befinden. Das
Ergebnis dieser Untersuchung zeigt, dass derzeit kein besser geeigneter
Alternativstandort unter Berlicksichtigung der ortsplanerischen Gesamtentwicklung zur
Verfigung steht. (LEP 3.2 (2))

Im Zuge der Planung werden die Bauwerber darauf hingewiesen im Rahmen der
ortstypischen Strukturen auch tber flichensparendere Siedlungs- und
ErschlieRungsformen nachzudenken. Insbesondere der demographische Wandel soll bei
der Grundrissgestaltung beriicksichtigt werden.

Die vorgesehene Planung steht grundséatzlich im Einklang mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Piirgen wird
entsprechend geéndert und im Parallelverfahren ausgelegt.

Die Grundsticke Flur-Nr.: 133; 153; 154 wurden bis zum Erwerb durch die Gemeinde
Purgen bzw. bis zu dessen baulicher Umsetzung intensiv landwirtschaftlich genutzt.

2.0 Grundséatze des Bebauungsplanes
2.1. Lage und GroRe des Baugebietes

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand von Stoffen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,5888 ha.

Das Gelénde neigt sich von Osten nach Westen um ca. 4 m.

2.2, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemeinde Purgen:
Flur Stoffen:

Flurstiick FI.Nr. 133, 154/1 und 155, zudem Teilbereiche der Flurstiicke FI.Nr.
163, 154, 162 und 162/5 sowie die angrenzenden StraRenraumflichen

Die Grenze des Baugebietes ist im Bebauungsplan zeichnerisch
festgesetzt.

2.3. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Es werden
die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine ortsiibliche und den Bauwerbern
angepasste Bebauung geschaffen. Es werden 16 neue Grundstiicke mit
Grundflachen zwischen ca. 524 m2 und ca. 735 m2 ausgewiesen.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 15 Jahren, ab Inkrafttreten
des Bebauungsplanes, bebaut wird.
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Begrlindung zum Bebauungsplan Gemeinde PUrgen ,Stoffen West 1“

2.4. MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Grundflache der Wohngebaude ohne Nebenanlagen wird
bei Einzelhausgrundstucke auf 150 m? und je Doppelhausgrundstiick auf 80 m?
festgesetzt. Die im Bebauungsplan ausgewiesene Geschosszahl von 2
Voligeschossen gilt als Obergrenze.

Flachen gemaR § 19 Abs (4) BauNVO fur Garagen und Steliplatze mit ihren
Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, ohne
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. (1) BauNVO sind bis zu einer Grundflache
von 80 m? zul&ssig. Dies soll den Bauwerbern erméglichen, entsprechende
Garagen und Stellplatze mit den dazugehorigen Zufahrten, in der in der Gemeinde
Pirgen Ublichen GréRe, errichten zu kdnnen.

Baulandberechnung:

Fldche des Geltungsbereiches 1.5888 ha

Neue Baufldchen 0.9473 ha 60,99 %
Neue Strallenraumfléchen 0.1862 ha 11,98 %
Neue Griin-Ausgleichsflachen 0.3629 ha 23,36 %
Neue Fldche fir Regenriickhaltebecken 0.0238 ha 1,50 %
Neue Gehwegsflache 0.0310 ha 2,00 %
Bestehende Stralenflachen 0.0358 ha

Neu ausgewiesene Gesamtfldche 1.5530 ha 100,0 %

2.5. Bauweise und sonstige Nutzung der Grundstiicke

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollen unter
Ber{icksichtigung der traditionellen dérflichen Baukultur auch flachensparende
Wohnformen zugelassen werden. Im Planbereich sind generell Einzel- und
Doppelhduser zugelassen. Den gréRten Beitrag zum Fléchensparen stellen die
zahlreichen kleinen Baugrundstiicke (vielfach ca. 524 m?) dar. Die
Durchschnittsgrofe der vorgesehenen Bauparzellen betréagt 590 m2.

Die vorgegebene offene Bauweise entspricht dem vorhandenen Gebietscharakter.
Aufgrund der bestehenden Bauweisen und Bauformen im angrenzenden bereits
bestehenden Baugebiet hat sich die Gemeinde entschlossen, &hnliche, jedoch
etwas liberalere Festsetzungen festzuschreiben. Mit der Festsetzung der
Wandhohe an der Traufe von mindestens 2,5 m und maximal 6,0 m und der
maximal zuldssigen Firsthéhe von 9,0 m tber fertigem FuBboden im EG werden
die Baukérper definiert.

2.6. ErschlieBung
Innere ErschlieBung

Die im Bebauungsplan vorgesehen ErschlieBungsstrale in Form einer Ringstrake
wird mit einer Zufahrt im Stiden an die duBere ErschlieBung angebunden.
Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens (nur Anliegerverkehr) ist ein eigener
Gehweg bzw. eine Fahrradtrasse nicht notwendig. Die StraRen werden in einem
Zuge hergestellt.
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Begrindung zum Bebauungsplan Gemeinde Purgen ,Stoffen West 1“

Im Zuge der Planung wurde eine Abschétzung des Verkehrsaufkommens,
ausgeldst durch das Neubaugebiet Soffen West 1 mit 16 Grundstiicken,
durchgefiihrt. Das Ergebnis dieser Untersuchung wird im Folgenden erléutert.
Fur die Abschatzung wurde mit einer realistischen Bebauung und der
entsprechenden Bewohnerzahl gerechnet. Bei einer Bebauung des Gebiets mit
zwolf Einfamilienhausern, acht Doppelhaushélften und drei Einliegerwohnungen
ergibt sich nach den Hochstwerten des Merkblatts der FGSV
(Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe
Verkehrsplanung) eine maximale Bewohnerzahl von 79 Personen. Jeder dieser
Bewohner legt téglich maximal vier Wege zuriick, wovon 70 % auf den
motorisierten Individualverkehr zuriick gehen. Dabei ist ein PKW mit mindestens
1,2 Personen besetzt. Daraus resultieren 184 PKW-Fahrten pro Tag durch die
Einwohner des Gebietes.

Zusétzlich zum Einwohnerverkehr ist mit einem Verkehrsaufkommen durch
Besucher- und Giter-/Lieferverkehr zu rechnen. Die Berechnungen ergeben, dass
pro Tag mit jeweils acht Besucher- und Guter/Lieferverkehrfahrten zu rechnen ist.
Folglich ergibt sich eine Summe von insgesamt maximal 200 Fahrten pro Tag
durch das Planungsgebiet.

Bei allen Wahlméglichkeiten wurden jeweils die Hochstwerte gemaR Merkblatt der
FGSV verwendet. Beim Besetzungsgrad des motorisierten Individualverkehrs
wurde der Mindestwert gewahit. Aufgrund der geringen Flache des Baugebiets
wurde keine Verkehrslast durch Binnenverkehr angesetzt. Ebenso wurde kein
Beschéftigungsverkehr beriicksichtigt, da es sich bei diesem Gebiet um ein
allgemeines Wohngebiet handelt. Es sind daher keine Einrichtungen wie Schulen,
Kindergarten, Einzelhandel etc. zu erwarten.

Vereinfacht kann angenommen werden, dass das Quell- und
Zielverkehrsaufkommen jeweils 50 % des Gesamtverkehrs entspricht. In der
Morgenspitze betragt der Einwohner-Quell-Verkehr statistisch ca. 15 % des
Tagesaufkommens, was etwa 15 Fahrten aus dem Neubaugebiet betrifft, das
heift alle vier Minuten ein zusétzliches Fahrzeug auf der Pitzlinger StraRe.

AuBere ErschlieRung

Das Baugebiet wird Uber die Pitzlinger StraRe erreicht. Somit wird eine sehr gute
Erreichbarkeit des Ortskerns gewahrleistet. Die Anbindung an die iberértliche
Infrastruktur (Autobahnen und BundesstraBen) erfolgt (iber das umliegende
Verkehrsnetz aus Kreis- und Staatsstralen.

Offentlicher Personennahverkehr

Eine Haltestelle fir den OPNV befindet sich in ca. 350 m an der Ummendorfer
Stralle. Es wird Landsberg am Lech angefahren. Zusétzlich verkehren
Schulbuslinien in Richtung Lengenfeld und Dieen/Schondorf.

Stellplatzbedarf

Die Bedarfswerte fiir Stellplatze sind in der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Pirgen festgelegt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die vorhandene
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Pirgen sichergestellt.

Architektur-u. Ingenieurbtro: Schenk & Lang, Am Gewerbering 12, 86932 Piirgen, Tel.: 08196 / 998975-0, Fax:-5
Seite-7 von 15



Begrundung zum Bebauungsplan Gemeinde Purgen ,Stoffen West 1"

Abwasserentsorgung

Die anfallenden hauslichen Schmutzwasser werden in den 6ffentlichen
Abwasserkanal der Gemeinde Purgen eingeleitet, der im Zuge des Straenbaus
verlegt wird.

Oberflichenentwisserung

Das Oberflachenwasser von den &ffentlichen StraBen wird in Teilbereichen tiber
Strafleneinldufe und Grundleitungen zu Absetzschichten geleitet und gereinigt und
anschlieBend Uber Teilsickerrohre im Untergrund versickert.

Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken,

missen private Garagenflachen, Park- und Stellplatze als befestigte
Vegetationsfldchen (z.B. aus Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine etc.)
oder in durchldssigem Verbundpflaster ausgefiihrt werden. Samtliches anfallendes
Niederschlagswasser muss auf den Grundstiicken versickert werden. Solite eine
Versickerung nicht méglich sein, darf unter Beachtung der in den Festsetzungen
durch Text beschriebenen hohen Auflagen das Oberflichenwasser in das zu
errichtende Regenriickhaltebecken und anschlieBend in den gemeindlichen
Graben eingeleitet werde.

Die Versickerungsfahigkeit des Baugrunds wurde durch eine Baugrund-
untersuchung erkundet, mit dem Ergebnis, dass im Planbereich keine Versickerung
moglich ist. Aus diesem Grund wird die Einleitung der Oberflachenwésser unter
Auflagen in den neu zu errichtenden gemeindlichen Oberflachenwasserkanal
erlaubt und in den Festsetzungen durch Text festgesetzt.

Stromversorgung

Die Belieferung des ausgewiesenen Gebietes mit elektrischer Energie ist aus dem
Netz der LEW-Verteilnetz GmbH, Augsburg, gesichert.

Sémtliche Neubauten, die einen Stromanschluss benétigen, werden mittels
Erdkabel angeschlossen.

Zur Schaffung von Schaltméglichkeiten im kiinftigen Niederspannungs-Kabelnetz
wird der Einbau von Kabelverteilerschranken notwendig. Damit eine
Beeintréchtigung der offentlichen Verkehrsflachen unterbleibt, sollen die Schranke
unter Beriicksichtigung von Sichtdreiecken so montiert werden, dass die jeweilige
Schrankvorderseite mit der StraBenbegrenzungslinie Ubereinstimmt und die LEW-
Anlagen ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen.

Die Festsetzung der genauen Standorte ergibt sich erst im Rahmen der
Netzprojektierung.

2.7. Erneuerbare Energien
Regenerative Energiequelien

Aufgrund der in diesem Fall vorliegenden bestehenden Erschlieungsstrukturen
erscheint eine Gesamtiésung in Bezug auf erneuerbare Energien (Biomasse, etc.)
als nicht sinnvoll. Auch ist die Bereitschaft der Bauwerber, sich zentralen Lésungen
anzuschlieRen derzeit zu gering und die Lésungen fur privat geregelte Systeme
(Sole-Wasser, Wasser-Wasser, bzw. Luft-Wasser-Warmepumpen mit PV-
Stromunterstltzung) zu ausgereift, um diese bei einem Projekt dieser
GréRenordnung kostendeckend errichten und betreiben zu kénnen. Dennoch
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Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Pirgen ,Stoffen West 1°

ermdglichen und fordern die textlichen Festsetzungen der Bauherrschaft alle
Méglichkeiten umweltfreundliche und erneuerbare Formen der Energieversorgung
(Photovoltaik und solarthermische Anlagen auf Dachern, Wérmepumpenheizung,
etc.) zu nutzen. Die Geb&udeausrichtungen und die Dachneigungen erméglichen
eine optimale Nutzung von regenerativen Energiequellen. Auf eine Nutzung von
fossilen Brennstoffen soll, wenn méglich, verzichtet werden. Die LEP-Grundsétze
6.2.1 (2), werden somit erfllt. Den Bauherren wird empfohlen im Zuge der
Gebaudeerrichtung eine PV- oder Solarthermieanlagen zu installieren, bzw.
entsprechende Versorgungsschachte fiir eine spétere Installation vorzusehen.

3.0 Stidtebauliche Einordnung, Planungsziele

Die Gemeinde Pirgen gehért zu den Gemeinden, deren Struktur zur Verbesserung
der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig geférdert werden soll. Es ist Ziel
der Gemeinde, Wohn- und Gewerbegebiete zu férdern, die langfristig den

Bedarf und die Nachfrage der ortsanséssigen Bevélkerung decken und einen
geregelten Zuzug erméglichen. Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen und
dem hierdurch entstehenden Bevélkerungszuwachs muss auch die entsprechende
Infrastruktur erweitert werden.

4.0 Umweltbericht

Mit der Einfihrung einer generellen Umweltpriifung als Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens werden die Belange des Umweltschutzes nach

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1a die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet.

Nach der Durchfihrung der Umweltpriifung wurde festgestelit, dass durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen schadlichen Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten sind.

4.1. Ermittlung und Bewertung der Belange fiir die Umweltpriifung

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, die
Landschaft und die biologische Vielfalt:

Das Planungsgebiet liegt in der Wiarmmoranenlandschaft und gehért zum
Naturraum 037 des Ammer-Loisach-Hiigellandes.

Die Uiberplante Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch die
Umwidmung der intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fiachen in ein
aligemeines Wohngebiet (WA) mit entsprechender qualifizierter Begriinung auf
den ¢&ffentlichen Flachen, verbessert sich die Situation fiir Fauna, Flora und
Habitate. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, die Landschaft und die biologische
Vielfalt als gering einzustufen.

Die vorgesehene Eingriinung der Freifiichen mit Gehélz- und Baumgruppen soll
einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden landwirtschaftlichen Fiache
gewahrleisten. Einzelbdume und Baugruppen tragen innerhalb des bebauten
Gebietes erheblich zur Bereicherung des Landschafts- und Siedlungsbildes bei.
Hinzu kommt auch in bebauten Gebieten ihre Funktion fiur den Naturhaushalt als
Lebensraum fur Végel und Insekten.
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Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Plrgen ,Stoffen West 1°

b) Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH- und
Vogelschutzgebieten:

FFH- und Vogelschutzgebiete befinden sich weder im Geltungsbereich des
Planbereiches noch im weiteren Umgriff. Durch die Umwidmung der intensiv
genutzten landwirtschaftlichen Flachen und einer entsprechenden qualifizierten
Begriinung, verbessert sich die Situation fur Fauna, Flora und Habitate.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden FFH- und
Vogelschutzgebiete nicht beeintrachtigt.

c) Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, sowie die
Bevdlkerung insgesamt:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit keinen negativen
Auswirkungen zu rechnen.

d) Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter:

Aufgrund der Lage des Sondergebiets und der groRen Entfernung zur Kirche und
sonstige Kulturgiter sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

e) Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen, sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfidllen und Abwéassern:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes, den damit verbundenen Neubauten
und durch die gesetzlichen Regelungen der EnEV werden nur geringe zusétzliche
Emissionen frei.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen ist durch die zentrale Abfallbeseitigung
des Landkreises Landsberg am Lech und die Abwasserbeseitigung durch die
Kanalisation der Gemeinde Purgen sichergestellt.

f) Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien, sowie der
sparsame und effiziente Umgang mit Energie:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes unter Beachtung der gesetzlichen
Regelungen der EnEV ist gewéhrleistet, dass erneuerbare Energien genutzt
werden und Energie generell effizient genutzt wird. Die liberalen
Gestaltungsvorgaben erméglichen es den Bauwerbern energieeffiziente Gebaude
mit Dachfl&chen fiir eine optimale photovoltaische - und solarthermische Nutzung
zu errichten.

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

g) Auswirkungen auf die Darstellungen von Landschaftsplinen sowie von
sonstigen umweltbezogenen Plénen:

h) Auswirkungen auf die Erhaltung der bestméglichen Luftqualit:it:

Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf die
Erhaltung der Luftqualitét.
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Begrtindung zum Bebauungsplan Gemeinde Plrgen ,Stoffen West 1

4.2. Umweltschiitzende Belange- Eingriffsregelung
4.2.1. Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Eine qualifizierende Bestandsaufnahme ist eine wesentliche Voraussetzung fur
eine sachgerechte und fehlerfreie Abwagung.

Teil A Bewertung des Ausgangszustandes:

Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der
Schutzgiiter. Die ausgewiesenen Flachen stellen intensiv genutztes Griniand dar
und werden demnach als Gebiet mit geringer Bedeutung fiirr Naturhaushait und
Landschaftsbild (Kategorie 1) eingestuft.

4.2.2. Erfassen der Auswirkung des Eingriffs und Weiterentwicklung der
Planung

Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung (insbesondere Anordnung und
Dichte) beeinflusst die Intensitét der konkreten Beeintréchtigungen von Natur und
Landschaft. Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden {iberschlégig aus
dem Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet. Im Wesentlichen dient
dazu die Grundflichenzahl (GRZ) oder die Grundfliche.

Die GR fiir Gebdude wird im Bebauungsplan auf 150 m? fiir Einzelhaus-
grundstiicke bzw. auf 80 m?* fiir Doppelhausgrundstiicke festgelegt. Die
daraus resultierende GRZ liegt bei maximal 0,3.

4.2.3. Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen

Die ausgewiesenen Flachen werden im Bestand der Kategorie | als Gebiet mit
geringer Bedeutung und in der Planung als Gebiet mit einem niedrigem bis
mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B Feld B |) mit geringer
Eingriffsschwere zugewiesen.

Aufgrund der geringen ,,Eingriffsschwere®, dem Ausgleich im Baugebiet
und dem integrierten Griinordnungsplan wird ein Ausgleich von 0.3 ermittelt.

Die Summe der neuen Nettobauflichen, zuziiglich der neuen
StraBenraum- und Gehwegsflichen betrigt 1,1645 ha, daraus resultiert eine
Ausgleichsflache in Héhe von 0,3493 ha.

Der Ausgleich der derzeit liberwiegend intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Fldche wird durch AusgleichsmaBnahmen im Baugebiet
ausgeglichen. Die 6ffentliche Griin- und Ausgleichsfliche weist eine Fliche
von 0,3867 ha auf. Abziiglich der Fliche fiir das Regenriickhaltebecken in
Hohe von 0,0238 ha, wird eine Ausgleichsflache in Héhe von 0,3629 ha im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachgewiesen.

Die Flache wird als Flachiand-Mahwiese (artenreiches Griinland mit 2-maliger
Mahd) angelegt. Die Oko-Ausgleichsfliiche wird an das Okofldchenkataster
des LFU gemeldet.

Nach der Durchfiihrung der Umweltpriifung wurde festgestellt, dass durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen, schiadlichen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.
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Die geplanten Griinstrukturen auf den 6ffentlichen und privaten Grundstiicken
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes geregelt.

4.3. Monitoring- Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Gemeinde Piirgen beabsichtigt die Umweltauswirkungen ihrer
Planungen regelmiéRig zu iiberpriifen. Soliten sich unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen aus der Umsetzung des Bebauungsplans ergeben,
wird die Gemeinde Piirgen geeignete AbhilfemaRnahmen einleiten.

5.0 Griinordnung und Artenschutz

Das Baugebiet wird von Griinflichen umrahmt, welche einen Ortsrand ausbilden.
Diese Flachen werden seitens der Gemeinde Purgen mit einer Auswahl von
Baumen und Strauchern der folgenden Pflanzliste bepflanzt.

Pflanzliste:

— Grofbdume (Baume 1. Ordnung)

Quercus petraea

Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus carpinifolia (syn. minor)

Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Feldulme

— MittelgroBe und Kleine Bdume (Bdume 2. und 3. Ordnung)

Malus sylvestris
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Pyrus communis

— Straucher
Amelanchier rotundifolia
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rosa arvensis
Rosa canina
Rosa corymbifera
Rosa glauca
Rosa tomentosa
Rosa vosagiaca (syn. dumalis)
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wildapfel
Vogelkirsche
Mehibeere
Eberesche
Wildbirne

Echte Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffeliger WeiRdorn
Eingriffeliger Weidorn
Gemeiner Liguster
Steinweichsel
Schlehdorn

Feldrose

Hundrose

Heckenrose
Hechtrose

Filzrose

Blaugriine Rose
Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
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Angaben/Empfehlungen zur Pflanzung

Zahl der Pflanzreihen 3 Stk

Reihenabstand 1m

Pflanzenabstand in der Reihe 2m

PflanzgréRe Baume 1. Ordnung H 3xv. mDb 16-18 cm
Pflanzgr6Re Baume 2. und 3. Ordnung v. Heister 100-125 cm
PflanzgréRe Straucher v. Strauch 60-100 cm

Gem. § 40 BnatSchG durfen seit 01. Januar 2020 in der freien Natur nur
gebietseigene Gehdlze mit zertifiziertem Herkunftsnachweis gepflanzt werden.
Die Liste erhalt die gebietsheimischen, autochthonen Gehélze, die grundsétzlich
fur die Anlage einer Hecke in der freien Natur und zur Ortsrandgestaltung
verwendet werden kénnen und geeignet sind. Die genannte Pflanzliste ist auf den
Standort abgestimmt. Die Geholze zeigen im Laufe des Jahres einen sichtbaren
Bllhaspekt, Fruchtschmuck und bilden eine schéne Herbstféarbung aus.

Es sollen zehn oder mehr der geeigneten und empfehlenswerten Arten verwendet
werden. Dabei ist es sinnvoll die Straucher gruppenweise und nicht einzeln zu
pflanzen. Die Baume werden einzeln oder in Gruppen von drei Bdumen
angeordnet.

Die angegebenen PflanzengréRen kénnen auch unterschritten werden. Dies hat
zur Folge, dass sich die Hecke erst nach langerer Zeit schlieft.

Artenschutz:

Die StralRenbeleuchtung sollte zum Schutz von Insekten und Fledermausen
vermieden werden bzw. auf fir den Betriebsablauf notwendige Beleuchtungen in
ihrer Beleuchtungsdauer und -zeit beschrénkt werden. In Bereichen, in denen eine
Beleuchtung unumgénglich ist, sollten nur ,insektenfreundliche” Leuchtmittel
verwendet werden. ,Insektenfreundliche Leuchtmittel sind nach oben
abgeschirmte LED-Leuchten und Natriumdampflampen mit einer Farbtemperatur
von 1.800 — 3.000 Kelvin und einer maximalen Leuchtdichte von 2 cd/m2. Wegen
der Warmeentwicklung und der direkten Gefahr fiir Insekten sind nur voll
abgeschlossene Lampengehduse zu verwenden, deren Oberflache sich zudem
nicht auf mehr als 60°C aufheizt. (vgl. Leitfaden zur Einddmmung der
Lichtverschmutzung (StMUV) und Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von
AuRenbeleuchtungsaniagen (BfN))

Architektur-u. Ingenieurbtiro: Schenk & Lang, Am Gewerbering 12, 86932 Plrgen, Tel.: 08196 / 998975-0, Fax:-5
Seite-13 von 15



Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Pargen ,Stoffen West 1"

6.0. Kostenschitzung

Die Kostenermittlung fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erfolgt nach derzeitigen Preisen

Menge Einheit Bezeichnung EH-Preis Kosten Einnahmen
ca. ca. ca. ca.
1. Wasserversorgung
a) 282 fm Hauptstrang 150,00 42.300,00
b) 16 Stck Hausanschliisse privat 700,00 11.200,00
) 2 Stek Hydrant 2.000,00 4.000,00
Summe Wasserversorgung 57.500,00
[6.2. Abwasserentsorgung
a) 282 Ifm Hauptsammler 300,00 84.600,00
b) 16 Stck Hausanschlisse privat 2.500,00 40.000,00
c) 16 Stck Hausanschlisse offentlich 1.000,00 16.000,00
Summe Abwasserentsorgung 140.600,00
6.3. Strassen, Wege, 6ffentliche Griinflichen
|a) 1862 m? Fahrbahnen 170,00 316.540,00
ib) 282m Entwasserung 100,00 28.200,00
c) 6 Stck Beleuchtungen 5.000,00 30.000,00
id) 3629 m? Grunflichen 5,00 18.145,00
&) 1psch. Bepflanzung 26.000,00 26.000,00
Summe Strassen, Wege, off. Griinflichen 418.885,00
| Summe Kosten [ [ 616.985,00]
Die Ausgaben fir die Erschlie ungsmaRnahme werden (ber einen Ablésevertrag abgerechnet.
5.4. Jdhdiche Unterhaltungskosten
Tx) 1psch.  Wassenersorgung 1.500,00 1.500,00
b) 1psch.  Abwasserentsorgung 2.000,00 2.000,00
c) 1psch.  Siraflen 2.000,00 2.000,00
Summe Unterhaltungskosten 5.500,00

Der Gemeinde entstehen durch die stadtebauliche Manahme j&hrliche Unterhaltungskosten

in Hbhe von ca.

5.500,00

Die Finanzierung der Kosten wird durch den Haushalt der Gemeinde Pirgen gewshrleistet.
Die genaue Kostenemittlung erfolgt mit der baureifen Planung der Erschlie ungsmal nahme.

Die Kosten werden entsprechend nachgetragen.
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7.0 Immissionen, Hinweise, SchutzmaBnahmen

7.1 Immissionen

Aufgrund der értlichen Gegebenheiten sind keine individuellen Festsetzungen
erforderlich.

7.2 Hinweise

Die im Bebauungsplan und in den Festsetzungen durch Text vermerkten
Hinweise zur Landwirtschaft, zur Geldndegestaltung und der Restrisikohinweis
zu den Untergrundverhéltnissen soll Schiaden von den Bauwerbern fernhalten
und auf alle Besonderheiten des Baugebietes hinweisen.

8.0 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf
die persénlichen Lebensumstinde, der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanentwurf basiert auf der amtlichen digitalen Flurkarte der
Gemeinde Piirgen.

Diese Begrindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungspianes in der
Verwaltungsgemeinschaft Purgen 6ffentlich ausgelegt.

Aufgestellt am 13.04.2021 AHRBYe N
geéndert am 07.12.2021 5 e, T
geédndert am 05.07.2022

Architektur-und Ingenieurbiiro )
Schenk & Lang STTTTOTIT 405 P
Dipl. ing. (FH) F;Roben Schenk, Stadtplaner

\J
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GEMEINDE PURGEN:

Bebauungsplan Stoffen West 1
Satzungsfassung 05.07.2022

4. Zusammenfassende Erklarung
§ 10a Abs. 1 BauGB

~Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkldrung beizufiigen
iber die Art u. Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwédgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdéglichkeiten gewéhit wurde.“

Der Bebauungsplan wurde parallel zur 16. Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Piirgen entwickelt.

Vorbemerkung
Der Gemeinderat der Gemeinde Pirgen hat am 13.04.2021 die 16. Anderung des
Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes fiir das

Gebiet Stoffen ,Stoffen West 1“ aufgrund der kontinuierlich steigenden Bevélkerungszahlen
beschiossen.

Berlicksichtigung der Umweltbelanage

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden in einem detaillierten Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Durch die Umwidmung der intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fléchen in
ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit entsprechender qualifizierter Begriinung auf den
6ffentlichen Flachen, verbessert sich die Situation fiir Fauna, Flora und Habitate. Durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima, die Landschaft und die biologische Vielfalt als gering einzustufen.

Schutzgut Vorhabensbezogene Auswirkungen | Vermeidungs- bzw.
- - MinimierungsmaRnahmen
Boden Baubedingte Veranderungen des Die im Bebauungsplan
Bodengefiiges genannten MalRnahmen

(Eingriinung) werden umgesetzt

Uberbauung und dauerhafte Die GR fiir Gebaude wird im
Versiegelung von Flachen Bebauungsplan auf 150 m? fiir
Einzelhausgrundstiicke bzw. auf
80 m? fir Doppelhausgrund-
stlicke festgelegt. Die daraus
resultierende GRZ liegt bei etwa
0,3

Wasser Beeintréchtigung der Versickerung von | Ortsnahe Versickerung des
Niederschlagswasser und der Grund- | Niederschlagswassers auf Bau-
wasserneubildung durch Versiegelung | grundsticken

Vorgaben zur Ausfiihrung
befestigter Fldchen




Klima / Luft Dauerhafte Verdnderung des Das Baugebiet wird von

kleinklimatischen Gefiiges durch Grunflachen umrahmt
Uberbauung und Versiegelung
Arten (Flora u. Verlust u. Beeintréchtigung von (Teil)- | Es wird eine Ausgleichsflache in
Fauna) sowie Lebensraumen Hdéhe von 0,3629 ha im
Lebensrdaume Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

nachgewiesen. Das Baugebiet
wird von Grinflachen umrahmt

Kultur- u. Gefahrdung bisher unbekannter Hinweise zur Einhaltung
Sachguter Bodendenkmaler durch Uberbauung gesetzlicher Vorgaben bei
Auffinden von Bodendenkmalern

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die bei der Beteiligung der Offentlichkeit und bei der &ffentlichen Auslegung vorgebrachten
Bedenken wurden ausgeraumt.

Die im Rahmen der Tragerbeteiligung geduerten Bedenken waren im Wesentlichen
folgende: Die von der Regierung von Oberbayern und dem Regionalen Planungsverband
geforderte Verdichtung des Ortskerns kann nicht umgesetzt werden, da der Gemeinde die
entsprechenden Grundstiicke nicht zur Verfiigung stehen und die von der Reg.v. OB
angeregte maximale Bebauung des neuen Baugebietes entspricht nicht dem dérflichen
Charakter. Den wasserschutzrechtlichen Einwendungen seitens des
Wasserwirtschaftsamtes Weilheim wird vollumfanglich nachgekommen.

Die von der im Zuge der Planungen entstandene Interessensgemeinschaft (IG)
eingebrachten Einwendungen wurden dementsprechend behandelt, die Anpassungen und
Ergénzungen in den Bebauungsplan eingearbeitet. Es fand eine Abwéagung zwischen der
von der Regierung von Oberbayern geforderten maximalen Bebauung und der von der IG
gewlnschten statt. Die von der IG geforderte Geschwindigkeitsreduzierung der Pitzlinger
Strae im Bereich des Neubaugebietes wird eingefiihrt. Der wegen Flachenmangels nicht
realisierbare Gehweg entlang der Pitzlinger StraRe wird durch die Einrichtung eines
FuBweges kompensiert. Dieser FuBweg erméglicht es den Anwohnern weitestgehend
gefahrlos in die restlichen Bereiche von Stoffen zu gelangen. Es werden zwei
Baustellenzufahrten eingerichtet, damit die Belastungen der Anwohner wahrend der
Bauphase mdglichst gering gehalten werden.

Die Abwagung und die Beschlisse zu den einzelnen Verfahrensschritten wurden mitgeteiit.

Purgen, den " 0f /2.




