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

Gemeinde Piirgen
Bebauungsplan Stoffen

sOtoffen West 1

Gemeinde Piirgen,
vertreten durch den 1. Bgm. Lechler
Weilheimer Str. 2
86932 Piirgen
Tel: 08196-930114

Teil 2. Festsetzungen durch Text

in der Fassung vom 13.04.2021

Praambel:

Die Gemeinde Purgen erlasst aufgrund des §1 bis § 4, sowie §8 ff Baugesetzbuch
(BauGB) des Art. 23 der Gemeindeordnung fur 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. MaR} der Baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

2.1. Die maximal zul&ssige Grundflache der Wohngebaude ohne Nebenanlagen wird je
Einzelhaus auf 150 m? und je Doppelhaus auf 160 m? festgesetzt. (Nebengebiude werden nicht
angerechnet).

2.2. Es sind max. 2 Voligeschosse zugelassen.

2.3. Die Wandhéhe an der Traufe der baulichen Anlage muss mindestens 2,5 m und darf
héchstens 6,5 m, die Firsthéhe darf héchstens 10,0 m, gemessen von der Oberkante fertiger
FuRboden Erdgeschoss betragen.

2.4. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO,

die dem Nutzungszweck des Baugebietes entsprechen, sind bis zu einer Grundflache von 20 m?
je Einzelhaus oder Doppelhaushalfte, ausnahmsweise auch auRerhalb der Baugrenzen zuléssig.

2.5. Die Abstandsflachen nach Art.6 BayBO missen eingehalten werden.

3. Héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1. Je Wohngebé&ude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

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

4.1. Fir das Baugebiet wird die offene Bauweise (o) festgesetzt.

4.2. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig.

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

5.1. Die Mindestgrée der Baugrundstiicke bei Einzelhdusern wird auf 530 m? und bei
Doppelh&dusern auf 265 m? je Doppelhaushélfte festgesetzt.
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6. Flachen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf
den Baugrundstiicken (§9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

6.1 Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Plirgen.
Es sind z.B. folgende Stellplatze nachzuweisen:

a) 2 Stellplatze fur freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushélften und
Reihenhauser mit 1 Wohnung

b) 1 Stellplatz pro Wohneinheit bis 45 m? Wohnflache in Mehrfamilienhausern und
sonstigen Gebauden

c) 2 Stellplatze pro Wohneinheit ab 45 m? Wohnflache in Mehrfamilienhdusern und
sonstigen Gebéauden

6.2. Garagen missen mind. 5,0 m von &ffentlichen Verkehrsflachen entfernt errichtet werden.
Dieser Zufahrtsbereich darf nicht eingefriedet werden. Garagen missen 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 zuldssig. Grenzgaragen, die an einer gemeinsamen Grenze
errichtet werden, miissen zusammengebaut werden.

6.5. Garagen unterhalb des Geléndes, sogenannte Kellergaragen mit Rampenzufahrt,
sind unzuldssig.

7. Bauliche Gestaltung

7.1. Aus Hochwasserschutzgriinden muss der Erdgeschof3fussboden (OKFFB-EG) und die
Oberkante Kellerlichtschachte mindestens 0,35 m und darf max. 0,50 m Uber der jeweiligen
ErschlieBungsstral’e, gemessen am Fahrbahnrand im Bereich der Gebaudemitte, liegen.
Ausnahmen davon kénnen im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.

7.2. Es sind nur Putz- und Holzfassaden zulassig. Ortsfremde Materialien wie
Glasbausteine, Faserzement- und Metallplattenverkleidungen usw. sind unzuléssig.
Eingeschossige Anbauten wie Wintergarten, etc., diirfen auch vollverglast ausgefiihrt werden.

7.3. Als Dachform fur Wohngebé&ude sind nur geneigte Dacher zugelassen. Flachdacher sind
nicht zugelassen.

7.4. Die Firstrichtung darf nur parallel zur ldngeren Gebaudeseite ausgebildet werden.

7.5. Das Gelédnde an Gebduden in Hanglage muss so weit angefullt werden, dass
Kellergeschosse maximal 1,5 m, gemessen von Erdgeschossfussboden (OKFFB-EG), sichtbar
sind.

7.6. Doppelhduser missen mit einheitlichen Wandhéhen an Traufe und First, Dachneigungen,
Dachdeckungen, Fassaden- und Fenstergestaltungen errichtet werden.
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8. Einfriedungen

8.1. Zaune sind als Staketenzédune oder als hinterpflanzte Maschendrahtzdune mit
max. 1.0 m Héhe auszufiihren.

8.2. Massive Zaunsockel sind bis zu einer Héhe von 25 cm, gemessen von Oberkante
Fahrbahn- bzw. Gehwegbelag bis Oberkante Sockel, zulassig.

9. Versorgungsanlagen

9.1.Strom- und Telefonleitungen sind als Erdkabel auszufilhren, diese dirfen bis zu einem
Achsabstand von 1,5 m nicht Gberbaut werden, in diesen Bereichen kénnen die Grundstiicke mit
Leitungsrechten belastet werden. Wegen der von den Wurzeln ausgehenden
Beschadigungsgefahr ist der Kabelbereich von einem Besatz mit Baumen auszusparen.

9.2 Soweit erforderlich ist durch die Grundstiickseigentiimer auf den Baugrundstiicken das
Aufstellen von Stromverteilerschranken mit den AbmaRen: 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, miissen Garagen-
einfahrten, Park- und Steliplatze als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen,
Rasengittersteine) oder in durchldssigem Verbundpflaster ausgefiihrt werden.

10.2. Samtliches anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Fir die
Versickerung nicht verunreinigtem Niederschlagswassers gelten grundsétzlich die Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRNGW). Sollte eine Versickerung
nicht méglich sein, so wird die Einleitung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser von
Dachfldchen in den stralenbegleitenden Vorfluter unter Beachtung folgender Auflagen genehmigt:

a) Das anfallende Niederschlagswasser ist in einer geeigneten Ruickhalteeinrichtung (naturnah ge-
stalteter Teich oder unterirdischer Wasserbehalter) zu sammeln und zu reinigen.

Je Grundstiick ist ein Speichervolumen von mindestens 5 m*® nachzuweisen. Der Ablauf des ge-
sammelten Niederschlagswassers muss Uber eine entleerbare Schwimmerdrossel und einen Not-
Uberlauf erfolgen.

b) Das Niederschlagswasser ist nach der Riickhalteeinrichtung in eine Muldenversickerung bzw.
einer Rigolenversickerung mit Sickerrohren und Ruickstauklappe in den Reinigungsschacht und
von dort in den &ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

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

Das gesammelte Niederschlagswasser ist einer Wiederverwertung und Nutzung (z.B. Gartenbe-
wasserung, Toilettenspilung, etc.) zuzuftihren.
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10.3. Das Entwasserungskonzept 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 als Halb- oder 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

Mehlbeere Sorbus aria

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

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

b) Entlang der &ffentlichen Flachen sind fur Hecken méglichst heimische, standortgerechte
Laubstréaucher oder Beerenstraucher zu verwenden.

10.5 Die offentlichen Grunflachen (Ausgleichsflachen) sind mit standortgerechten Baumen als
Halb- oder Hochstamm mit einem Stammumfang von 14-16 cm, mit Stieleichen, in Baumgruppen
mit mind. 3 B&umen und Strauchern an den ausgewiesenen Stellen zu bepflanzen.

Geeignete Straucher: Cornus mas-Kornellkirsche, Cornus sanquinea-Roter Hartriegel,
Corylus avellana-Haselnuss, Euonymus europaeus-Pfaffenhiitchen, Ligustrum vulgare-
Gemeiner Liguster, Malus sylvestris-Wildapfel, Prunus spinosa-Schlehe, Rosa canina-
Hundsrose, Rosa glauca-Hechtrose, Rosa majalis-Zimtrose, Rosa rubiginosa-Schottische
Zaunrose, Salix caprea-Salweide, Salix purpurea-Purpurweide, Salix triandra-Mandelweide,
Salix viminalis-Hanfweide, Sambucus nigra-Schwarzer Holunder, Viburnum lantana-Wolliger
Schneeball, Viburnum opulus-Wasserschneeball

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. An den Grundstiicksgrenzen sind Auffiillungen bzw. Abgrabungen, Uber bzw. unter die
natirlichen und im Bereich der éffentlichen Verkehrsflichen neu festgelegten
Geléndeoberflichen, unzuldssig. Die Hohen der angrenzenden Geladndeoberflichen

sind in den Bauplanungsunterlagen darzustellen. Nachbargrundstiicke miissen vor Absturz
oder Abschwemmen des Bodens oder abfliessendem Wasser geschitzt werden.
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11. Hinweise
Hinweise zur Landwirtschaft:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs-, und Staubeinwirkungen) der angrenzenden
landwirtschaftlich ordnungsgem&fR genutzten Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.
Die Belastungen entsprechen hierbei den tiblichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit dem
Jlandlichen Wohnen" vereinbar.

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

Restrisikohinweis:

Aufgrund der Hanglage, der ungiinstigen Untergrundverhiltnisse und von evtl. auftretender
Staunésse wird empfohlen, Kellergeschosse, Kellerlichtschichte und sonstige tiefliegende
Bauteile wasserundurchlassig auszubilden.

Die mitgeteilten Hinweise und Auflagen sollen sicherstelien, dass bei fachgerechter
Bauausfiihrung keine erkennbaren Schaden oder vermeidbare Beeintrachtigungen durch
Hangwasser, Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der Untergrundbeschaffenheit des
Baugebietes erlauben jedoch die fachlich gesicherten BeurteilungsmaRnahmen keine volle
Vorhersehbarkeit aller Schadensméglichkeiten 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
.................... ortsblich bekanntgemacht. (§ 2 Abs.1 BauGB).

2. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Trager éffentlicher Belane gemaf
§4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf zur Aufstellung des Bebauungsplans in der Fassung vom

13.04.2021 hat in der Zeit vom ............cccoeeunenens bis ..., stattgefunden.

3. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... erfolgte
am ......coveeeeenn.

Auf die Gelegenheit zur AuRlerung und Erérterung wurde durch ortsiibliche Bekanntmachung am
....................... hingewiesen.

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

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........c..ccoo.u.... wurden die
Behdrden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
......................... bis zum ......................... beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde mit der Begrindung
gemaR §3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ...coviviiiin, offentlich ausgelegt.
Auf die Auslegung wurde durch 6ffentliche Bekanntmachung am .................... hingewiesen.

7. Die Gemeinde Purgen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ...................... den

Bebauungsplan und die Begrindung gemaR §10 Abs. 1 BauGB, beide in der Fassung vom
.......................... als Satzung beschlossen.

8. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am ....................... gemal §10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Pirgen, den ....................... yeeeernnernnen

(Siegel) e aan
Lechler 1. Blrgermeister

aufgestellt am: ...............
gedndertam: .................

Architektur- und Ingenieurbiiro Schenk & Lang
Am Gewerbering 12
86932 Purgen-Lengenfeld |

.........................................................................

(Dipl. Ing. (FH) Robert Schenk; Stadtplaner)
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Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Pirgen ,Stoffen West 1°
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,Stoffen West 1“

Gemeinde Piirgen,
vertreten durch den 1. Bgm. Lechler
Weilheimer Str. 2
86932 Piirgen
Tel: 08196-930114

3. Begriindung

in der Fassung vom 13.04.2021
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Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Piirgen ,Stoffen West 1°

1.0 Anlass und Grundziige der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Pirgen hat am 13.04.2021 die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes fiir das Gebiet Purgen ,Stoffen West 1“ beschlossen.

Die Gemeinde Purgen befindet sich im allgemeinen landlichen Raum (Vgl. Strukturkarte
LEP Bayern) der Region Minchen (Vgl. LEP Bayern Anhang 4 Regionen). Bis zum Jahr
2030 ist in der Region mit einem Bevolkerungswachstum 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).

Aufgrund des hohen Bedarfs an Bauparzellen fur einheimische Familien hat sich die
Gemeinde Pirgen entschieden, dieses Baugebiet im Rahmen eines
Einheimischenmodells zu entwickeln. Ziel ist es eine gute Altersstruktur der Bevélkerung
langfristig Gber Familiengriindungen von Einheimischen und einem geregelten Zuzug von
auswartigen jungen Familien sicher zu stelien. Die Grundséatze des LEP 3.3 (G und 2)
werden demnach mit dieser Siedlungsentwicklung erfllt.

Die Fléche wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und grenzt an das bestehende
Wohngebiet ,Stoffen West — Pitzlinger Strale“ an. Die HauptverbindungsstralRe nach
Pitzling (Pitzlinger Strale) liegt im Stden des Baugebietes und wird in das
Erschlielungskonzept mit einbezogen.

Aufgrund der direkten Anbindung an die bestehenden Siedlungs- und
ErschlieBungsstrukturen ist zum einen der vom LEP 3.3 (G und 2) geforderte
stadtebaulich integrierte Standort gewéahrleistet und zum anderen stellen die neuen
Bauflachen eine Uberaus flachensparende und kostengiinstige Lésung gemaR LEP 3.1
(G) dar.

Im Rahmen einer Voruntersuchung zur Flachennutzungsplananderung wurde festgestelit,
dass derzeit kein besser geeigneter Alternativstandort unter Berlicksichtigung der
ortsplanerischen Gesamtentwicklung zur Verfugung steht. (LEP 3.2 (Z))

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

Die Grundstiicke Flur-Nr.: 133; 153; 154 und 155 wurden bis zum Erwerb durch die

Gemeinde Pirgen bzw. bis zu dessen baulicher Umsetzung intensiv landwirtschaftlich
genutzt.

2.0 Grundsitze des Bebauungsplanes
2.1. Lage und GréRe des Baugebietes

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand von Stoffen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,4535 ha.

Das Gelande neigt sich von Osten nach Westen um ca. 4 m.
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Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Pirgen ,Stoffen West 1*

2.2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke der Gemeinde Piirgen:
Flur Stoffen:

Flurstiick FLNr. 133, 154/1 und 155, zudem Teilbereiche der Flurstiicke FI.Nr.
153 und 154 sowie die angrenzenden StraRenraumfléichen

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 ortstibliche und den Bauwerbern
angepasste Bebauung geschaffen. Es werden 16 neue Grundstiicke mit
Grundflachen zwischen ca. 533 m2 und ca. 682 m2 ausgewiesen.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von 15 Jahren, ab Inkrafttreten
des Bebauungsplanes, bebaut wird.

2.4. MaR der baulichen Nutzung

Die maximal bebaubare Grundfliache bei einer Einzelhausbebauung wird auf

150 m? je Grundstiick und bei einer Doppelhausbebauung auf 160 m? festgesetzt.
Die im Bebauungsplan ausgewiesene Geschosszahl von 2 Vollgeschossen gilt als
Obergrenze.

Durch die abweichende Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflache der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um bis
zu 80% uberschritten werden. Dies soll den Bauwerbern erméglichen,
entsprechende Garagen und Steliplatze mit den dazugehérigen Zufahrten, in der in
der Gemeinde Pirgen iblichen GroRe, errichten zu kénnen.

Baulandberechnung:

Flache des Geltungsbereiches 1.4535 ha

Neue Bauflachen 0.9473 ha 65,17 %
Neue Straenraumflachen 0.1862 ha 12,81 %
Neue Grin-Ausgleichsflichen 0.3200ha 22,02 %
Neu ausgewiesene Gesamtfliche 1.4535 ha 100,0 %
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Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Purgen ,Stoffen West 1*

2.5. Bauweise und sonstige Nutzung der Grundstiicke

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollen unter
Berucksichtigung der traditionellen dérflichen Baukultur auch flachensparende
Wohnformen zugelassen werden. Im Planbereich sind generell Einzel- und
Doppelhduser zugelassen. Den gréRten Beitrag zum Flachensparen stellen die
zahlreichen kleinen Baugrundstiicke (vielfach ca. 533 m?) dar. Die
DurchschnittsgroRe der vorgesehenen Bauparzellen betragt 592 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, dhnliche, jedoch
etwas liberalere Festsetzungen festzuschreiben. Mit der Festsetzung der
Wandhéhe an der Traufe von mindestens 2,5 m und maximal 6,5 m und der
maximal zuldssigen Firsthéhe von 10,0 m Uber fertigem FuRboden im EG werden
die Baukérper definiert.

2.6. ErschlieBung

Innere ErschlieBung

Die im Bebauungsplan vorgesehen ErschlieBungsstrae in Form einer Ringstrale
wird mit einer Zufahrt im Suden an die duBere ErschlieRung angebunden.
Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens (nur Anliegerverkehr) ist ein eigener
Gehweg bzw. eine Fahrradtrasse nicht notwendig. Die StraRen werden in einem
Zuge hergestellt.

AuBere ErschlieBung

Das Baugebiet wird Ober die Pitzlinger Strale erreicht. Somit wird eine sehr gute
Erreichbarkeit des Ortskerns gewahrleistet. Die Anbindung an die Gberdrtliche
Infrastruktur (Autobahnen und BundesstraBen) erfolgt tiber das umliegende
Verkehrsnetz aus Kreis- und Staatsstraflen.

Offentlicher Personennahverkehr

Eine Haltestelle fur den OPNV befindet sich in ca. 350 m an der Ummendorfer
Stralie. Es wird Landsberg am Lech angefahren. Zuséatzlich verkehren
Schulbuslinien in Richtung Lengenfeld und DieRen/Schondorf.

Stellplatzbedarf

Die Bedarfswerte fur Stellpléatze sind in der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Pirgen festgelegt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die vorhandene
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Plrgen sichergestelit.

Abwasserentsorgung

Die anfallenden Abwéasser werden in den éffentlichen Abwasserkanal der
Gemeinde Plrgen eingeleitet, der im Zuge des Stralenbaus verlegt wird.
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Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Piirgen ,Stoffen West 1*

Oberflachenentwéasserung

Das Oberflaichenwasser von den 6ffentlichen StraRen wird in Teilbereichen tiber
StralReneinldufe und Grundleitungen zu Absetzschichten geleitet und gereinigt und
anschlieBend Gber Teilsickerrohre im Untergrund versickert.

Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken,

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

Die Versickerungsfahigkeit des Baugrunds wird derzeit durch eine Baugrund-
untersuchung erkundet.

Stromversorgung

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

Séamtliche 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
Beeintrachtigung der &ffentlichen Verkehrsflachen unterbleibt, sollen die Schranke
unter Berlicksichtigung von Sichtdreiecken so montiert werden, dass die jeweilige
Schrankvorderseite mit der StraRenbegrenzungslinie 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 Energiequellen

Aufgrund der in diesem Fall vorliegenden bestehenden ErschlieRungsstrukturen
erscheint eine Gesamtlésung in Bezug auf erneuerbare Energien (Biomasse, etc.)
als nicht sinnvoll. Auch ist die Bereitschaft der Bauwerber, sich zentralen Lésungen
anzuschliefen derzeit zu gering und die Losungen fir privat geregelte Systeme
(Sole-Wasser, Wasser-Wasser, bzw. Luft-Wasser-Wirmepumpen mit PV-
Stromunterstitzung) zu ausgereift, um diese bei einem Projekt dieser
GréfRenordnung kostendeckend errichten und betreiben zu kénnen. Dennoch
erméglichen und fordern die textlichen Festsetzungen der Bauherrschaft alle
Méglichkeiten umweltfreundliche und erneuerbare Formen der Energieversorgung
(Photovoltaik und solarthermische Anlagen auf Dachern, Warmepumpenheizung,
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-Grundsaétze 6.2.1 (Z), werden somit erfullt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Purgen ,Stoffen West 1*

3.0 Stadtebauliche Einordnung, Planungsziele

Die Gemeinde Plrgen 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 Bevolkerung decken und einen
geregelten Zuzug erméglichen. Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen und
dem hierdurch entstehenden Bevoélkerungszuwachs muss auch die entsprechende
Infrastruktur erweitert werden.

4.0 Umweltbericht

Mit der Einflthrung 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 Durchfithrung 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 Vielfalit:

Das Planungsgebiet liegt in der Warmmoranenlandschaft und gehért zum
Naturraum 037 des Ammer-Loisach-HUigellandes.

Die Giberplante Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch die
Umwidmung der intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen in ein
aligemeines Wohngebiet (WA) mit entsprechender qualifizierter Begriinung auf
den dffentlichen Flachen, verbessert sich die Situation fur 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 Freiflichen mit Geholz- und Baumgruppen soll
einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden landwirtschaftlichen Flache
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 fiir den Naturhaushalt als
Lebensraum fur VVégel und Insekten.

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
Begrunung, verbessert sich die Situation fir Fauna, Flora und Habitate.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden FFH- und
Vogelschutzgebiete nicht beeintrachtigt.
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Begrundung zum Bebauungsplan Gemeinde Plirgen ,Stoffen West 1*

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 Kulturguter sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

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

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 Abféllen ist durch die zentrale Abfallbeseitigung
des Landkreises Landsberg am Lech und die Abwasserbeseitigung durch die
Kanalisation der Gemeinde Pirgen sichergestellit.

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 gewahrleistet, dass erneuerbare Energien genutzt
werden und Energie generell effizient genutzt wird. Die liberalen
Gestaltungsvorgaben ermdglichen es den Bauwerbern energieeffiziente Gebaude
mit Dachflachen fir eine optimale photovoltaische - und solarthermische Nutzung
2U errichten.

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

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

h) Auswirkungen auf die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit:

Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf die
Erhaltung der Luftqualitat.

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

Eine qualifizierende Bestandsaufnahme ist eine wesentliche Voraussetzung fir
eine sachgerechte und fehlerfreie Abwagung.
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Teil A Bewertung des Ausgangszustandes:

Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der
Schutzgiiter. Die ausgewiesenen Flachen stellen intensiv genutztes Griinland dar
und werden demnach als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt 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 Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft. Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden tiberschlagig aus
dem MaR der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet. Im Wesentlichen dient
dazu die Grundflachenzahl (GRZ) oder die Grundflache.

Die GR fiir Gebédude wird im Bebauungsplan auf 150 m? fiir Einzelhduser bzw.
auf 160 m? fiir Doppelhaduser 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 Feid B I) 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 Nettobaufldchen, zuziiglich der neuen
StraRenraumfldchen betréigt 1,1335 ha, daraus resultiert eine
Ausgleichsflache in Hohe von 0,3401 ha, welche an anderer Stelle
nachzuweisen ist.

Der fehlende Ausgleich der derzeit iiberwiegend intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Flache wird durch AusgleichsmaBnahmen auf der Flur-
Nr. 525 in der Gemarkung Ummendorf ausgeglichen. Auf der Fliche wird eine
Streuobstwiese angelegt. Die Oko-Ausgleichsfliche wird an das
Okoflachenkataster des LFU gemeldet.

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

Die geplanten Grunstrukturen auf den 6ffentlichen und privaten Grundstiicken
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes geregeit.

4.3. Monitoring- Uberwachung der Umweltauswirkungen

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

Architektur-u. Ingenieurbiiro: Schenk & Lang, Am Gewerbering 12, 86932 Pirgen, Tel.: 08196 / 998975-0, Fax:-5
Seite-9 von 12



Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Purgen ,Stoffen West 1*

Ausgleichsflachenplan Lageplan

Ausgleichsflache
BP- "Stoffen West 1"

200 m2
% \
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5.0. Kostenschitzung

Die Kostenemmittlung fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erfolgt nach derzeitigen Preisen

Menge Einheit Bezeichnung EH-Preis Kosten Einnahmen
ca. ca. ca. ca.
5.1. Wasserversorgung
a) 282 fm Hauptstrang 150,00 42.300,00
b) 16 Stck Hausanschlisse privat 700,00 11.200,00
c) 2 Stek Hydrant 2.000,00] 4.000,00
Summe Wasserversorgung 57.500,00
5.2, Abwasserentsorgung
a) 282 |fim Hauptsammier 300,00 84.600,00
b) 16 Sick Hausanschllisse privat 2.500,00 40.000,00
c) 16 Stck Hausanschliisse offentlich 1.000,00 16.000,00
Summe Abwasserentsorgung 140.600,00
5.3. Strassen, Wege, éffentliche Griinflichen
a) 1862 m? Fahrbahnen 170,001 316.540,00
b) 282m Entwésserung 100,00 28.200,00
c) 6 Stek Beleuchtungen 5.000,00 30.000,00
d) 3200 m? Griinflachen 5,00 16.000, 00|
e) 1 psch. Bepflanzung 20.000,00 20.000,00
Summe Strassen, Wege, 6ff. Griinflichen 410.740,00
| Summe Kosten | [ 608.840,00|
Die Ausgaben fiir die ErschlieBungsmafinahme werden Uber einen Ablésevertrag abgerechnet.
5.5. Jdhrliche Unterhaltungskosten
a) 1psch.  Wassenersorgung 1.500,00] 1.500,00
b) 1psch.  Abwasserentsorgung 2.000,00] 2.000,00
c) 1psch.  Stralen 2.000,00] 2.000,00
Summe Unterhaltungskosten 5.500,00
Der Gemeinde entstehen durch die stédtebauliche MaRnahme jahrliche Unterhaltungskosten
in Héhe von ca. I 5.500,00]

Die Finanzierung der Kosten wird durch den Haushalt der Gemeinde Piirgen gewdhrleistet.
Die genaue Kostenemmittiung erfolgt mit der baureifen Planung der ErschlieR ungsmaRnahme.

Die Kosten werden entsprechend nachgetragen.

Architektur-u. Ingenieurbiro: Schenk & Lang, Am Gewerbering 12, 86932 Pirgen, Tel.: 08196 / 998875-0, Fax:-5
Seite-11 von 12




Begriindung zum Bebauungsplan Gemeinde Piirgen ,Stoffen West 1"

6.0 Immissionen, Hinweise, Schutzmafinahmen

6.1 Immissionen

Aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten sind keine individuellen Festsetzungen
erforderlich.

6.2 Hinweise

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

7.0 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf
die persénlichen Lebensumsténde, 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 Purgen.

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der
Verwaltungsgemeinschaft Purgen 6ffentlich ausgelegt.

Aufgestelltam ................

gedndertam ......
Pirgen, den ...........c..coovvererinenns
Wilfried Lechler, 1. Birgermeister
Architektur-und Ingenieurbliro \l / L/(
Schenk&lLang L L{L ......................

Dipl. Ing. (FH) Régbert Schenk, Stadtplaner
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