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Planzeichenerkldarung
A1) Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

1.2.2. Dérfliche Wohngebiete
(§ 5a BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

34, Baulinie

—— 0.0

Baugrenze

Fillschema der Nutzungsschablone

MDW Art der baulichen Nutzung:
05 Dérfliches Wohngebiet gem. § 5a BauNVO (MDW)
E,D '?D . Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
15°-48 Verhaltnis der tiberbaubaren | Verhltnis der Summe der Geschoss-
"WH6,5 | GH 11,0 Flache zur Grundstiicksflache| flachen zur Grundstiicksfliche

Einzelhduser, Doppelhauser

Dachform: Satteldach und Dach-
neigung

Wandhohe als Hchstmall

Gebaudehdhe als Hochstmalt

D-1-7931-0104

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und
Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

4.1. Flachen fur den Gemeinbedarf

Offentliche Verwaltungen

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Gebadude und Einrichtungen

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1.  Offentliche StraRenverkehrsflachen

B—— R4

Strallenbegrenzungslinie

6.3.  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

9. Grlnflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- 9. Offentliche Grinflachen

10. Wasserflichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB)

Gehweg

10.1.  Wasserflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2.2. Erhaltung: Baume

15. Sonstige Planzeichen

m 15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Anforderungen an die Gestaltung

b Firstrichtung

A2) Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

S 1231

Flurstiicksgrenze mit Flursticksnummer

Bestehende Haupt- und Nebengebaude

Hochwassergefahrenflachen HQ100

14. Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den
Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz
D-1-87441-3 unterliegen; Baudenkmal mit Aktennummer
D-1-81-141-1, Kath, Pfarrkirche 5t. Georg, Saalbau mit eingezogenem

Polygonalchor und Chorflankenturm, Turm ehem. Chorscheitelturm 2. Hélfte 14. Jh.,

Kirchenbau von 1500, im Inneren barockisiert 17./18. Jh.; mit Ausstattung;
Friedhofsmauer, ziegelgedeckte Mauer, bez. 1668

D-1-81-141-2, Pfarrhaus, Putzbau mit Walmdach, 1747

D-1-81-141-3, Ehem. Bauernhaus, z. T. verputzter Standerbau mit abgeschlepptem
Satteldach, Kern 2. Hélfte 17. Jh.

Bodendenkmal mit Aktennummer

D-1-7931-0104, Abgegangenes Hofmarkschloss des spéten Mittelalters und der
frilhen Neuzeit ("Schloss Pirgen")

Umgrenzung von Erhaltungsbereichen

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Pirgen hat in der Sitzung vom 13.10.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans “Piirgen
Mitte I beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.10.2020 ortsliblich bekanntgemacht (§ 2
Abs.1 BauGB). Der Gemeinderat billigt u. beschlieRt den vom Planungsbiiro erstellten Entwurf mit Begriin-
dung, beides in der Fassung vom 07.05.2024, am 07.05.2024. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten
Verfahren (§ 13 a BauGB) aufgestelit.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2024 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemé&fR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.06.2024 bis zum 26.07.2024
beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2024 wurde mit der Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.06.2024 bis 26.07.2024 éffentlich ausgelegt. Auf die Auslegung wurde
durch éffentliche Bekanntmachung am 12.06.2024 hingewiesen.

4. Die Gemeinde Piirgen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.09.2024 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 16.09.2024 gem. § 10 Abs. 1 BauGB, als Satzung beschlossen.

Lechler, Erster Biirgermeister (Siegel)

5. Ausgefertigt
Hiermit wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und seine Festsetzungen durch Zeichnung
Farbe, Text und Schrift mit den ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Piirgen tbereinstimmen.

Plrgen, den ?’009’@2?

‘ . B1 OKT. 2%

6. Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am . . . . . . . . .
(§ 10 Abs. 3 BauGB). Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dienst-
stunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber 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 16.09.2024 und die Begriindung, in
der Fassung vom 16.09.2024 in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB)

L o omx
Pirgen, den .%...vvviireiine

o ) s

Lechler, Erster Biirgermeister

GEMEINDE
Purgen

Landkreis Landsberg am Lech

BEBAUUNGSPLAN
"Pirgen-Mitte "

A) Planzeichnung

Verfahren gem. § 13a BauGB
ohne Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
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GEMEINDE PURGEN
Bebauungsplan ,Pirgen-Mitte 1“

ENTWURF
Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde PURGEN erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
fir den Freistaat Bayern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen

Fassung — folgenden

Bebauungsplan
,Purgen-Mitte I

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung in M 1 : 1.000 der Fassung vom 16.09.2024 mit:
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise durch Planzeichen
— Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 16.09.2024 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefiigt sind:
- C) Begrundung in der Fassung vom 16.09.2024
— D) Vorprifung des Einzelfalls in der Fassung vom 31.01.2024

OPLA - Biirogemeinschaft filr Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.09.2024
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GEMEINDE PURGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Pirgen-Mitte I B) Textliche Festsetzungen

B)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(2)

(3)

(4)

§ 2

a)
b)

c)
d)

e)

f)
g)
h)

a)

a)
b)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 5a BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird als dorfliches Wohngebiet (MDW) festgesetzt.
Dérfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land-
und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind
Wohngebéude,

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebéaude,

Kleinsiediungen einschlieBlich Wohngeb&aude mit entsprechenden Nutzgéarten,
nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise werden zugelassen:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,

Nicht zulassig sind:
Gartenbaubetriebe

Tankstellen mit fossilen Brennstoffen

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 17 und § 19 BauNVO

Hinweis: Die maximal zuldssige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
die Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis

OPLA - Blirogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.09.2024 Seite 4 von 16



GEMEINDE PURGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Purgen-Mitte 1 B) Textliche Festsetzungen

zu 50 % iberschritten werden, hchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von
0,8.

Im Plangebiet ist eine GRZ von 0,5 zulé&ssig.

(2) Geschossflachenzahl (GFZ)
gem. § 17 BauNvVO

Im Plangebiet ist eine GFZ von 1,5 zulassig.

(3) Gebaudetypen, Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

1. Zuldssig sind im Plangebiet Einzel- und Doppelhauser.

2. Bei der Realisierung von Einzelhdusern sind zuldssig pro Wohngeb&dude bei einer
Grundsticksgréfie von
a) <600 m? max. 2 Wohnungen
b) 600 m? bis < 800 m? max. 3 Wohnungen

c) 800 m? bis < 1.000 m? max. 4 Wohnungen
d) 1.000 m? bis < 1.200 m? max. 5 Wohnungen
e) >1.200 m? max. 6 Wohnungen

3. Je Doppelhaushaélfte sind max. 2 Wohnungen zugelassen.

4) Wandhéhen und Gesamthéhen

1. Die maximal zulassige Wandh&he betragt 6,5 m.
2. Die maximal zulassige Gesamthdhe betréagt 11,0 m.
3. Definition Wand- und Gesamthéhe:

Unterer Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohfufboden (OK
RFB) des Erdgeschosses, gemessen in der Gebdudemitte. Diese darf maximal 0,5 m Gber
der StraRenoberkante der den Grundstiicken zugeordneten ErschlieRungsstrafie liegen und
ist lotrecht von der Geb&udemitte zu der zugeordneten bestehenden ErschlielRungsstralie zu
ermitteln (siehe Abbildung). Die zugeordnete bestehende ErschlieBungsstrale ist die Strale,
zu welcher die Hausnummer des jeweiligen Hauptgeb&audes zugeordnet ist. Eine Unterschrei-
tung der StraRenoberkante ist nicht zuléssig.

zugeordnete 2ugeordnete
ErachlieBungsstrale ErschlieBungsstralle

Strafle

StraRe

i B L e o L |

Abbildung 1: Verdeutlichende Abbildungen zur Gebdudemitte (senkrecht zur ErschlieBungsstral3e)
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GEMEINDE PURGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Pirgen-Mitte 1“ B) Textliche Festsetzungen

§3

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit der
Oberkante Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe (GH) ist der héchste
Punkt der &uleren Dachhaut.

Bei Bauten mit erheblichen Geléndeunterschieden (> 0,5 m) zwischen der Oberkante
des natirlichen Geldndes des Grundstiickes in Bezug zur Oberkante der zugeordne-
ten ErschlieBungsstrale kénnen abweichende Hohenfestlegungen im Wege einer
Ausnahme zugelassen werden.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, GRENZABSTANDE

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien in
der Planzeichnung festgesetzt.

Eine grundstiicksbezogene Ausnahme von der in der Planzeichnung festgesetz-
ten nordlichen Baugrenze zur SchitzenstraRe Hausnummer 4 auf der Flurnummer
494/2 wird zugelassen, sofern das Flurstiick 494/2 isoliert von den Flursticken
82/3 und 82/7 bebaut werden soll. In diesem Fall kann ein Ersatz- oder Neubau
an der Stelle des Baubestandes (Hauptgeb&ude) erfolgen, welcher die Wand- und
Gesamthéhe des jetzigen Gebaudes maximal um 0,5 m Uberschreiten darf.

Ein Zurlcktreten des Gebaudes von den festgesetzten Baulinien bis max. 3 m ist
ausnahmsweise zulassig.

Garagen und Nebengebaude kénnen ausnahmsweise aullerhalb der Baugrenze
zugelassen werden. Der Abstand von Garagen und Nebengeb&uden muss min-
destens 6,0 m zur StraRenbegrenzungslinie der &ffentlichen Verkehrsflache be-
tragen.

Es ist die Stellplatzsatzung in der jeweils aktuell glltigen Fassung der Gemeinde
Pirgen anzuwenden.

Abstandsflachen, Abstandsregelung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der jeweils aktuell giiltigen BayBO.

Ausgenommen sind im Rahmen des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die Abstandsflachen
der AuBenwéande von Gebduden, welche im Rahmen der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes in der Planzeichnung an einer Baulinie errichtet werden.

Tiefgaragen mussen einen Abstand von mind. 3 m zu den Grundstlcksgrenzen
einhalten. lhre Zufahrten kénnen unter Ber(icksichtigung des Art. 6 BayBO auch
an den Grundstiicksgrenzen errichtet werden. Abfahrtsrampen sind einzuhausen.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.09.2024 Seite 6 von 16



GEMEINDE PURGEN ENTWURF

Bebauungsplan ,Plrgen-Mitte 1* B) Textliche Festsetzungen
§4 VER- UND ENTSORGUNG
(1) Ver- und Entsorgungsleitungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Samtliche Ver- und Entsorgungsaniagen, einschlieBlich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fihren.
(2) Abfall- und Abwasserbeseitigung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
1. Hausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzulei-
ten.
2. Die Versickerung des anfallenden Regenwassers aus Dach- und befestigten Fla-
chen ist auf dem eigenen Grundstiick vorzunehmen.
Hinweis: Die Satzung fir die &ffentliche Entwésserungseinrichtung der Gemeinde
Piirgen ist in ihrer jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.
§5 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

gem. § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

Die Gestaltungsfestsetzungen gelten nur bei Ersatz- und Neubauten.

(M
1.

2.

(2)

Dachformen
Es sind ausschliellich Sattelddcher zulassig.

Fiur Garagen, Carports, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile, wie bei-
spielsweise Eingangs- / Terrassentiberdachungen oder Wintergérten bis zu 20 m?
Grundflache gelten in Bezug auf die Dachformen keine Einschrankungen.

Nicht zuldssig sind besondere Satteldachformen wie z. B. Krippelwalm, Mansar-
ddach, Sargdeckel etc.

Dachneigung

Die Déacher von Hauptgebauden sind mit einer Dachneigung von 15° - 48° zu er-
richten.

Fir Garagen, Carports, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile, wie bei-
spielsweise Eingangs-/ Terrassentiberdachungen oder Wintergérten gelten in Be-
zug auf die Dachneigung keine Einschrankungen.

Wiederkehre, Zwerchgiebel und Dachaufbauten

OPLA - Biirogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.09.2024 Seite 7 von 16



GEMEINDE PURGEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Purgen-Mitte I B) Textliche Festsetzungen

(4)

(6)

§ 6

Je Dachseite ist nur eine Dachaufbautenform (Wiederkehre, Zwerchgiebel und
Gaubenformen) zulassig.

Wiederkehren, Zwerchgiebel und Dachaufbauten sind zuldssig, wenn diese klei-
ner 1/3 der Breite der Fassade des Geb&audes sind, an die sie anschlieen oder
auf die sie aufsetzen, und einen Mindestabstand von 1,50 m zu Gebaudeaufien-
kanten und zur Firsthéhe einhalten.

Dachaufbauten sind nur in Form von Giebel- und Schleppgauben zul&ssig.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben, wie z.B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie dauerhaft reflektierende Materia-
lien sind fur Dacheindeckungen und Auftenwénde nicht zulassig.

Die Dacheindeckung ist fur Hauptgebaude nur in rotem, rotbraunem und grauem
Farbspektrum zuldssig.

Bei Nebengebauden, Carports und Garagen sind bei Flachddchern diese mit einer
extensiven Begriinung auszufihren.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als offene Holz- und/oder Metallzdune zul&ssig und sie
dirfen zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen eine HGhe von 1,25 m Uber
Oberkante des natiirlichen Geldndes nicht Gberschreiten.

Sockel sind ausschlieBlich zu den o6ffentlichen Stralenverkehrsflichen und nur
bis zu einer Héhe von maximal 0,30 m zul&ssig.

Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Friedhdfen.

Abgrabungen und Aufschiittungen / Stitzmauern

Gelandeverédnderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) um maximal 0,5 m
sind zur Schaffung eines weitgehend ebenen Gartenniveaus, zur Erschlielung
der Grundstiicke und zur Herstellung von Zugéngen, Freisitzen und Terrassen bis
an die OK RFB EG zulassig. Darliber hinaus ist zu den Grundstiicksgrenzen in
einem Mindestabstand von 3,0 m das bestehende Gelédnde beizubehalten.

Stitzmauern sind ausnahmsweise zuléssig.

GRUNORDNUNG

Die Festsetzung der Griinordnung gilt nur bei Ersatz- und Neubauten.

(1)

Griunflachen
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(2)

Die Baugrundstiicke sind zu mindestens 30 % zu begrinen und zu bepflanzen.
Falls durch die sonstigen Satzungsvorschriften oder auf Grund anderer Rechts-
vorschriften ein hdéherer Anteil entstehen sollte, haben diese Bestimmungen Vor-
rang.

Grundstuickflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Stellplatzflachen
und Wege in Anspruch genommen werden, sind als bodenschlissige Pflanzflache
bzw. Rasen / Wiesenflache zu gestalten und anzulegen. Nicht zuléssig sind ins-
besondere Plattenbeldge und &hnliche Befestigungen, Schotterungen, gekieste
oder geschotterte Steingarten, groRflachige Mulchungen sowie Kunstrasen. Dies
gilt ebenso fir den Einbau horizontaler Trennschichten.

Begriinte Vorgarten sind zu erhalten und mit diesem Ziel zu pflegen.

Erhalt von ortsbildprdgenden Baumen und Neupflanzung

Die mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Bdume sind ortsbild-
pragend und zu erhalten.

Im Einzelfall kann hiervon eine Ausnahme erteilt werden, wenn

fur jeden entfallenden Baum eine Ersatzpflanzung im Verhéltnis 1:2 erfolgt, und
zumindest eine Ersatzpflanzung auf dem jeweiligen Grundstiick an einer Stelle
erfolgt, auf welcher ein Baum ortsbildpragende Bedeutung erlangen kann.

Bei Ersatz- und Neubebauungen sowie bei An- und Erweiterungsbauten, welche
mehr als 20 m? Grundflache haben, sind pro Grundstlick folgende Neupflanzun-
gen standortgerechter Laub- oder Obstbdume mit einem Stammumfang von mind.
16 cm vorzunehmen:

— bis 400 m®* Grundstlcksflache 1 Laub- oder Obstbaum

— bis 900 m? Grundstticksflache 2 Laub- oder Obstbdume
— bis 1.200 m? Grundstticksflache 3 Laub- oder Obstbaume
— >1.200 m® Grundstiicksflache 4 Laub- oder Obstbaume

Bestandsbdume mit einem Stammumfang von >40 cm sowie B&ume, die auf
Grundlage der nachfolgenden Festsetzungen gepflanzt wurden, kénnen hierauf
angerechnet werden.

Werden im Zuge der Bebauung Laub- oder Obstgehdlze mit einem Stammumfang
> 100 cm entfernt, sind diese mengengleich durch einen standortgerechten Laub-
oder Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu ersetzen.

Mussen fiir ein Bauvorhaben mehr als vier dickstdmmige Laubbdume mit einem
Stammumfang von > 100 cm entfernt werden, sind mind. vier standortgerechte
Laub- oder Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm nachzu-
pflanzen.
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§7 WASSERWIRTSCHAFTLICHE FESTSETZUNGEN

Die wasserwirtschaftlichen Festsetzungen gelten nur bei Ersatz- und Neubauten.

(M Innerhalb des HQ100-Bereichs (s. nachrichtliche Darstellung im BP) sind Keller
bis Uber die Gelandeoberkante als Weilke Wanne auszufiihren. Dabei ist insbe-
sondere auf druckwasserdichte Rohrdurchfiihrungen und ggf. Fenster zu achten.

(2) Innerhalb des HQ100-Bereichs (s. nachrichtliche Darstellung im BP) darf die
Oberkante des Erdgeschosses RohfuBboden nicht unterhalb der Oberkante der
jeweils zugeordneten Erschlieungsstralle liegen.

§8 INKRAFTTRETEN

Die Bebauungsplan ,Piirgen-Mitte 1* tritt mit der Bekanntmachung gemafl § 10 Abs.
3 BauGB in Kraft.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Erméglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser* sowie das DWA-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* sind zu beachten.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Flidchen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist grundséatzlich flachenhaft Uber eine geeignete
Oberbodenschicht in das Grundwasser einzuleiten (z. B. durch Versickerungsmulden). Sollte
eine flachenhafte Versickerung nicht méglich sein, ist auch der Einsatz von Rigolen denkbar.
Bei nicht ausreichender Durchléssigkeit des Bodens ist es ggf. sinnvoll, Sickeranlagen mit
Notiiberlauf an den gemeindlichen Regenwasserkanal anzuschlieBen Eine Versickerung tber
einen Sickerschacht ist grundsatzlich abzulehnen und nur méglich, wenn zwingende Griinde
eine der vorgenannten Losungen ausschlieRen und eine Vorreinigung erfolgt.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

2. IMMISSIONSSCHUTZ

2.1 Landwirtschaft

Durch die teilweise unmittelbare Angrenzung von landwirtschaftlich genutzten Flachen wird
das Planungsgebiet von Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsge-
maker Bewirtschaftung resultieren, nicht wesentlich beeintrachtigt. Bei ordnungsgemaler Be-
wirtschaftung bewegen sich die Belastungen im Rahmen des ,landl&ufig ortstiblichen® und
sind unter dieser Voraussetzung mit ,Wohnen im landlichen Raum*® vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tégliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wéhrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.
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2.2 Kirchliches Glockenlauten

Die Emissionen, die von der Kirche ausgehen (iberwiegend Glockengelaut) sind von den
Bewohnern im Umfeld der Kirche zu dulden.

2.3 Luft-Warmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sollten entsprechend den Empfehlungen des Bay-
erischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) ,Ld&rmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ru-
hige Nachbarschaft“ (2018) die folgenden Mindestabstdnde zwischen Warmepumpe und
schutzbediirftiger Bebauung in einem Wohngebiet eingehalten werden:

Schallleistungspegel der Warmepumpe LWA in dB(A) / Mindestabstand in Meter (m)
45 dB(A): 4 m

50 dB(A): 7 m

55 dB(A): 13 m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ven-
tilator). Luftwarmepumpen mit einem Schallleistungspegel liber 55 dB(A) sollen nicht verwen-
det werden.

Kann diese Anforderung nicht erflillt werden, so solite die Aufstellung von Luftwdrmepumpen
nur in allseitig umschlossenen Raumen erfolgen. Bei Gerdten im Freien ist oft nur der abge-
strahlte Luftschall von Bedeutung, wéhrend bei Geraten im Gebdude zuséatzlich auf den Koér-
perschall geachtet werden muss.

Hinsichtlich weiterer MaBnahmen zur Larmreduzierung wird auf die o. g. Verdffentlichung des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) verwiesen.

3. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefihrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwdrmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekérbe- oder Luftwdrmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

4, DENKMALSCHUTZ

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich im Bereich des Bebauungsplans das bekannte
Bodendenkmal:
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- D-1-7931-0104 ,Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche St. Georg in Piirgen und ihrer Vorgéngerbauten®

Sowie im Nahebereich folgendes Bodendenkmal:

- D-1-7931-0158 ,,Abgegangenes Hofmarkschloss des spéten Mittelalters und der frilhen
Neuzeit ("Schloss Purgen")*

Die Bodendenkmaéler werden durch die Festsetzung des Bebauungsplans nicht berihrt und
in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort erhalten.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen
Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der Mel-
depflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutz-
behérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverztglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten im Rahmen von Erdarbeiten im Bereich der o. g. Planung Bodendenkméler auf, sind
diese unverziglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege vorzu-
nehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege flihrt anschlief3end
die Denkmalfeststellung durch.

Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu dokumentie-
ren und auszugraben.

5. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

51 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evitl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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5.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fiihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt wer-
den, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverztglich die
zustandige Bodenschutzbehdorde (Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Des Weiteren sollte sichergestellt sein, dass bei Nutzungsénderungen von ehemals gewerb-
lich genutzten Grundstiicken (z.B. Tankstelle, KFZ-Betrieb, Schreinerei) evil. nutzungsbe-
dingte Boden- und Bausubstanzkontaminationen im Rahmen von nachgeordneten Genehmi-
gungsverfahren bertcksichtigt werden kénnen.

5.3 Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schiitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und firr alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemé&fien Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumal-
nahme zu kldren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der MaRnahmen wieder natlrliche Bodenfunktionen tber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung trégt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fir
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fur die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.

6. ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Der Léschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Nach den
technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten eine Bereitstellung
von mindestens 800 1/min Uber zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331 auszu-
bauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 140 m zu situieren.
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Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des
Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210 entsprechen. Zur Durchfiihrung
eines sicheren Léschangriffs muss der Abstand zwischen dem méglichen Standplatz eines
Strahlrohres (z.B. Geléndeoberflaiche, Balkon, Traufe) und den Leiterseilen mindestens
9,50 m betragen.

Fiir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer &6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, miissen Zufahrtswege fiir die Feuerwehr nach der Richtlinie Uber Flachen fur
die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.

Gebaude, in denen die Bristungshéhe notwendiger Fenster mehr als 8,0 m Uber Gelénde
liegt, mussen zur Sicherstellung des 2. Rettungsweges zwei bauliche Rettungswege vorhan-
den sein.

7. ARTENSCHUTZ

Bei Gehélzbeseitigungen ist der besondere Artenschutz des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG (hier insbesondere Flederméause, Végel und Kleinsduger wie z.B. Eichhérnchen)
zwingend ganzjahrig zu beachten. Das bedeutet, dass die zu fallenden Bdume/Hecken von
qualifizierten Personen vorab auf Baumhghlen, Astlécher bzw. Vogelnester oder andere még-
liche Habitate geschiitzter Arten Giberpruft werden miissen. Sollten solche Habitate vorhanden
sein, muss vor der Fallung eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44
BNatSchG bei der Regierung von Schwaben beantragt werden. Erforderliche Fallungen mus-
sen nach den Vorgaben des § 39 BNatSchG durchgefihrt werden.

Vor der geplanten Sanierung der Geb&ude sind diese hinsichtlich eines méglichen Vorkom-
mens von Fledermausen und Gebaudebritern zu Uberprifen und ggf. eine Ausnahmegeneh-
migung zu beantragen.
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VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Gemeinderat Plrgen hat in der Sitzung vom 13.10.2020 die Aufstellung des Bebauungs-

plans “Pirgen Mitte | beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.10.2020 ortslib-
lich bekanntgemacht (§ 2 Abs.1 BauGB). Der Gemeinderat billigt u. beschlieit den vom Pla-
nungsbiiro erstellten Entwurf mit Begriindung, beides in der Fassung vom 07.05.2024, am
07.05.2024. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) aufgestellt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2024 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
24.06.2024 bis zum 26.07.2024 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2024 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.06.2024 bis 26.07.2024 6ffentlich ausgelegt. Auf
die Auslegung wurde durch &ffentliche Bekanntmachung am 12.06.2024 hingewiesen.

Die Gemeinde Plrgen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.09.2024 den Bebauungs-
plan in der Fassung vom 16.09.2024 gem. § 10 Abs. 1 BauGB, als Satzung beschlossen.

Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und seine Festsetzungen durch
Zeichnung Farbe, Text und Schrift mit den ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Plrgen
Ubereinstimmen.

Piirgen, den 3009202([

UL 0T, 2

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am . . . . . . . . ..
(§ 10 Abs. 3 BauGB). Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (bli-
chen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tGber 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 hingewie-
sen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 16.09.2024 und die Be-
griindung, in der Fassung vom 16.09.2024 in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB)

04 OKT,

Plrgen, den--....... . .

Planfasser: Bliro OPLA
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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Innerhalb der Gemeinde Piirgen kommt es im bebauten Ortsbereich vermehrt zu Nachfragen
nach mehr Wohnraum sowie zur Erforderlichkeit von Sanierungsvorhaben zu baulichen Ver-
anderungen am Baubestand bzw. zu Ersatzbauten. Dabei stellt sich die Frage nach einer
stadtebaulichen Vertraglichkeit und stéddtebaulichen Einfligung von neuen Baukérpern / Bau-
vorhaben in die Bestandsbebauung, insbesondere bzgl. Wand- und Geb&udeh&he, Dachform
und -neigung, Kubatur und Gebaudestellung sowie der Grundflachenzah! und Geschossfla-
chenzahl.

Die Gemeinde strebt eine siedlungsstrukturell vertragliche, bauliche Nachverdichtung inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Ortsbereichs als wichtiges Ziel an. Dabei soll der Fla-
chenverbrauch méglichst geringgehalten und wichtige Griinstrukturen erhalten werden. Um
fur zukinftige Neubauten im Ortskern bzw. bauliche Nachverdichtungen eine stadtebauliche
Ordnung und Qualitat sichern zu kénnen, hat die Gemeinde beschlossen, fir den innerértli-
chen Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist
die Sicherung einer stédtebaulichen Ordnung und einer Entwicklung, die die vertragliche Ein-
filgung von neuen Baukérpern in die Bestandsbebauung beinhaltet, maéglich.

Fir den Ortskern liegt, mit Ausnahme des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Betreutes
Wohnen*, kein Bebauungsplan vor, weshalb die Gemeinde Plrgen in der Sitzung vom
13.10.2020 den Aufstellungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Piirgen-Mitte | beschlossen
hat. Dafir wurde eine Veradnderungssperre fir den Bereich des Bebauungsplans ,Plrgen-
Mitte 1“ erlassen, der den Bereich des bestehenden Bebauungsplans ,Betreutes Wohnen*
ausspart.

Mit dem Bebauungsplan ,Piirgen-Mitte |“ sollen insbesondere folgende Belange beriicksich-
figt werden:

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau pragender
Bebauung im Innenort sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche,

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Gebaude und Ortsteile von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stddtebau-
licher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Umnutzung und Aufwertung der zum Teil leerstehenden Geb&dudesubstanz der
landwirtschaftlichen Betriebe,

- die Sicherung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

- Erhalt der Griinflaichen und ortsbildpragenden Baumen im Ortskernbereich: neben den
StralRenbaumen, stattlichen Baumen hinter dem Rathaus und vor dem Pfarrhof pragen
vor allem die Griin- und Wasserflachen am Weiherweg, am Lindenberg sowie grofiere
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zusammenhangende Grinstrukturen auf Privatgrund das Erscheinungsbild des Ortes.
Diese Bereiche gilt es zu erhalten.

Der Bebauungsplan erfillt zudem gem. § 1a Abs. 2 (BauGB) die ergénzenden Vorschriften
des Umweltschutzes, indem mit Grund und Boden sparsam umgegangen wird, Méglichkeiten
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflnahmen zur In-
nenentwicklung genutzt werden, um Bodenversiegelung auf ein notwendiges Mal} zu begren-
zen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden.

2. VERFAHREN

Der Bebauungsplan ,Piirgen-Mitte 1“ wird im Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt. Be-
griindet wird dies mit der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und an-
deren MafRnahmen der Innenentwicklung. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulédssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grofte der Grundflache festgesetzt wird von insge-
samt weniger als 20.000 m? oder von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn aufgrund
einer (berschlagigen Priifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung zu beriicksich-
tigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Pirgen-Mitte 1 hat eine GroRe von insgesamt
ca. 73.768,6 m? (rd. 7,4 ha); 63.423,7 m? ohne die bereits komplett versiegelten Verkehrsfla-
chen. Innerhalb des Bebauungsplanes wird auf einer Flache von 56.572,35 m? ein Dorfliches
Wohngebiet (MDW) mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt, womit insg. eine tberbaubare Grund-
stiicksflache von héchstens 28.287 m2 im MDW (ca. 2,8 ha) entsteht. Damit darf der Bebau-
ungsplan nach einer Uberschlagigen Prifung keine erheblichen Umweltauswirkungen haben,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen wéren. Aufgrund der
Uberschreitung des Schwellenwerts von 20.000 m? wurde die Vorprifung des Einzelfalls nach
Anlage 2 zum BauGB erstellt und den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt, sodass dem §13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB entsprochen wird. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, wurden an der
Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

Dem Bebauungsplan liegt eine umfangreiche vertiefende Untersuchung mit Ortsbesichtigung
zugrunde, die in die Begrindung miteinflie3t und hilft, die Kriterien der allgemeinen Vorpri-
fung zu bewerten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Ab-
satz 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
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3. BETEILIGUNGSVERFAHREN

Der Gemeinderat Piurgen hat in der Sitzung vom 13.10.2020 die Aufstellung des Bebauungs-
plans “Pirgen Mitte |“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.10.2020 ortsiib-
lich bekanntgemacht (§ 2 Abs.1 BauGB). Der Gemeinderat hat den vom Planungsbiiro er-
stellten Entwurf mit Begriindung, beides in der Fassung vom 07.05.2024, am 07.05.2024 ge-
billigt und beschlossen. Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren (§ 13a
BauGB) aufgestellt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2024 wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem&l § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
24.06.2024 bis zum 26.07.2024 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.05.2024 wurde mit der Begriindung
gemaéf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.06.2024 bis 26.07.2024 6ffentlich ausgelegt. Auf
die Auslegung wurde durch 6ffentliche Bekanntmachung am 12.06.2024 hingewiesen.

Anderungen und Ergdnzungen aufgrund der Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geandert:

- Redaktionelle Anpassungen der Bau- und Bodendenkmaler im Plan und Begriindung

- Nachrichtliche Ubernahme des Passus zu Emissionen durch Glockengeldut in den
Textlichen Festsetzungen

- Ergénzender Hinweis zur Uberschreitung der maximal zuldssigen GRZ um bis zu 50 %
fur notwendige Nebenanlagen in den Textlichen Festsetzungen

- Anpassungen des Baumbestands im Plan an den aktuelien Stand

- Rechtsredaktionelle Anpassung durch Prazisierung des Begriffs ,HShe* in den Textli-
chen Festsetzungen

- Erganzender Hinweis zur nutzungsbedingten Boden- und Bausubstratkontamination

- Nachrichtliche Ubernahme eines entsprechenden Hinweises zu Altlasten

4, PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Darstellung im Fldchennutzungsplan

Der Bereich des Bebauungsplans, im aktuellen Fldchennutzungsplan als Dorfgebiete (MD)
oder Wohngebiet (W) markiert, soll zu einem Dérflichen Wohngebiet (MDW) umgewandelt
werden. Gem. § 13a Abs. 2 Punkt 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Be-
richtigung angepasst.
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) - 1. Anderung W/
: |6. Anderung v .
’ |[GEin W 10. Anderung

2. Anderung #2. Anderung W

GE gestrichen
Altlast

4. Anderung W

egfall Friedhof

Abbildung 1: Wirksamer Fldchennutzungsplan (links) und x. Anderung des Fldchennutzungsplanes (rechts), o. M.

Bestehende Bebauungspléne

Fiir den Bereich des Bebauungsplans gibt es keine bestehenden Bebauungspldne. Vom Be-
bauungsplan inselférmig umschlossen liegt das Seniorenzentrum mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Betreutes Wohnen*, der jedoch von der Planung des Bebauungsplans
,Plrgen-Mitte | ausgeschlossen ist. Das Bauleitverfahren wird davon nicht beeintrachtigt.

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan ,Plrgen-Mitte 1* sind fur die Gemeinde Pirgen in
Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und
Grundsitze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) und des Regional-
plans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Die Gemeinde Pirgen liegt im Allgemeinen landlichen Raum suddstlich des Mittelzentrums
Landsberg am Lech.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2023

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. [...] (1.1.1 (Z))

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. [...] (1.1.3 (G))

5.1.1 Raumstruktur

- Die Verdichtungsraume und der l&ndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezi-
fischen raumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweili-
gen Entwicklungsmdglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes
beitragen (2.2.2 (G))

- Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird, [...]

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann (2.2.5 (G)
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5.1.2 Siedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natlrlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhédngenden Landschaftsrdume ausgerich-
tet werden. (3.1.1 (G))

- Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. [...] (3.2 (Z))

Regionalplan der Region Miinchen (RP 14)

Die Gemeinde Piirgen liegt laut dem Regionalplan der Region Minchen im Allgemeinen land-
lichen Raum.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Minchen (RP 14), Karte 1, Raumstruktur (RPV 2005}

- Der landliche Raum soll unter Berticksichtigung seiner naturrdumlich-landschaftlichen,
siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart als eigensténdiger Lebensraum vor al-
lem durch {...] Erhaltung der fur den landlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen
und Ortsbilder [...] weiterentwickelt werden (A 1, G 2.2)

- Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden. (B Il, G 1.1)

- Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.
(B 11 G1.2)
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Der Regionalplan trifft Aussagen zu Landschaft und Erholung. Pilrgen liegt demnach weder
in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, noch in einem regionalplanerisch relevanten
Schutzgebiet.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 14), Karte 3, Landschaft und Erholung (RPV 2019)

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumplanung

Der Bebauungsplan entspricht insbesondere dem Ziel des Landesentwicklungsprogramms
Bayern zur Nutzung der vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (3.2 (Z)) sowie dem
Grundsatz der ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung aus dem Regionalplan der Re-
gion Miinchen (B Il, G 1.1). Der Aufstellung des Bebauungsplans stehen nach aktuellem
Kenntnisstand keine Ziele oder Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern
oder des Regionalplanes der Region Miinchen entgegen.

6. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

Radumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 73.770 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 1/6, 2/4, 3/1, 5, 5/3, /5, 5/6, 5/7,
5/34, 6, 58/5, 59, 59/1, 62, 63, 63/2, 63/7, 64, 65, 65/2, 67, 67/1, 67/3, 68, 68/1, 6972/3, 70,
71/3, 71/8, 7219, 72/10, 72/11, 72/13, 72/18, 72/19, 72/20, 72/24, 72/31, 72/35, 72/37, 72/40,
73, 73/2, 73/4, 73/3, 73/5, 74/4, 75, 75/2, 77, 80, 81, 82, 82/3, 82/7, 83, 83/2, 84, 85, 85/2,
85/4, 86, 87, 91/2, 91/9, 374/6, 374/7, 374/8, 374/9, 374/10, 374/11, 374/12, 374/13, 374/14,
374/15, 374/16, 374/17, 374/18, 374/19, 374/20, 374/20, 374/21, 374/22, 374/23, 494/2, 496,

sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 5/2, 9, 61, 72/21, 72/27, 82/2, 91/10, 123/1, 380/3, 493, 496/2.
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Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb des Marktes und der Gemarkung Purgen.

Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 5: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Bebauung der Fritz-Schlampp-Stral’e, am Anger und der Schwif-
tinger Strafle

- Im Osten durch den 6stlichen Ortsrand mit angrenzendem Reiterhof und landwirtschaft-
lichen Ackerflachen sowie der Bebauung der Stralle Am Egelsee

- Im Siden durch die Bebauung der Von-Pfetten-StralRe und der Stralle Am Herrenberg

- Im Westen von landwirtschaftlichen Flachen am Ortsrand und der Bebauung der Um-
mendorfer Strale und der Pitzlinger Stralle

Bestandssituation

6.3.1 Vertiefende Untersuchung mit Ortsbegehung

Dem Bebauungsplan liegt eine umfangreiche vertiefende Untersuchung zugrunde. Daflr
wurde am 22.05.2023 eine Ortsbegehung durchgefiihrt, bei der verschiedene stadtebaulich
bedeutsame Faktoren wie Geschossigkeit, Dachform, Dachneigung, Anzahl der Wohneinhei-
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ten pro Gebaude, pragende Grinstrukturen, Nutzungen und prdgende Geb&dude des Orts-
kerns aufgenommen und dokumentiert wurden. Zudem wurde mittels Vermessungsdaten,
Luftbilder und Online-Analysen weitere Daten wie die Grundflachenzahl, Grundsticksfldche
und Versiegelungsflache ermittelt. FUr jedes Grundstiick gibt es dafiir einen Steckbrief, in
dem alle Elemente zusammengefasst einsehbar sind.

Die erhobenen Daten dienen schlieBlich als Grundlage und Orientierung fiir den Bebauungs-
plan ,Pirgen-Mitte 1“ und flieRen in die Textlichen Festsetzungen mit ein.

6.3.2 Topografie und Vegetation

Das Plangebiet befindet sich auf einer maximalen Héhe von 650 m 4. NN im Suden des Ge-
biets und sinkt Richtung Norden auf bis zu 640 m . NN ab, wobei es eine weitere Erhéhung
Am Lindenberg auf bis zu 648 m . NN aufweist.

Abbildung 6: Luftbild vom Plangebiet, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet ist im Wesentlichen bereits bebaut und nahezu vollstédndig durch bestehende
offentliche Verkehrsflachen oder PrivatstralRen erschlossen. Gehdlzstrukturen befinden sich
insbesondere innerhalb der Privatgarten, am Stadl (angrenzend zur Strale ,Am Lindenberg®)
sowie am Gewdésser ,am Weiherweg'. Im Rahmen der Bestandsaufnahme. am 22.05.2023
wurden ortsbildpragende Baume im Bereich des StraRenraums und auf Privatflachen, wenn
sie auf den 6ffentlichen Raum einwirken, aufgenommen. Diese sind zusammen mit den gré-
Reren Grunstrukturen und den versiegelten Flachen in Abbildung 7 dargestelit. Die in der
Planzeichnung ortsbildpragenden Baume sind zu erhalten.
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Abbildung 8: Griinstrukturen im Ortskern (Aufnahmen von OPLA, Mai 2023)

6.3.3 Pragende stadtebauliche Struktur

Zur stadtebaulichen Struktur zahlt u.a. das Verhaltnis von Hauptgebduden zu Nebengebéau-
den bzw. Geb&ude sonstiger Nutzung. Die Erhebung der Haupt- und Nebengeb&aude beruht
auf der Auswertung der Digitalen Flurkarte. In Pirgen ist dieses Verhéltnis — bezieht man sich
auf die Gebaudeflaiche — sehr ausgeglichen (50 % der Gebaudeflachen sind als Hauptge-
b&ude zu kategorisieren). Die Anzahl der Nebengebaude (z.B. Garagen, Schuppen etc.) und
Gebaude sonstiger Nutzung (landwirtschaftliche Hallen, Lager etc.) ist mit 60 % etwas h&her
als die Anzahl der Hauptgebaude.
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Abbildung 9: Hauptgebaude (links) und Geb&ude sonstiger Nutzung (rechts) (Vertiefende Untersuchung OPLA, Okt. 2023)
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Der Ortskern Pirgen weist sehr heterogene GrundstiicksgroRen (s. Abbildung 10) auf. Die
Analyse zeigt eine Variation von Grundstiicken von < 250 m? bis zu GrundstiicksgréRRen
> 1500 m? im kiinftigen MDW. Die Ermittlung macht deutlich, dass knapp die Hélfte der Grund-
stlicke kleiner als 500 m? grof sind. Die andere Halfte weilt gréRere Grundstlcksflachen auf,
die potenzielle Nachverdichtungsflachen darstellen.
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Abbildung 10: GrundsticksgroBen (Vertiefende Untersuchung OPLA, Okt. 2023)

Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wurde im Plangebiet weitestgehend zweigeteilt
erhoben. Zum einen wurde die Flacheninanspruchnahme, die sich ausschliel3lich durch die
Uberbauung mit Hauptgebauden ergibt, erhoben. Zum anderen wurde die Fl&cheninan-
spruchnahme, die sich durch die versiegelten Flachen insgesamt — also durch Haupt- und
Nebengebdude sowie die Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO - ergibt, erhoben.

Die Erhebung der Haupt- und Nebengebdude beruht, wie bereits weiter oben erwéhnt, auf
der Auswertung der Digitalen Flurkarte. Die Ermittlung der versiegelten Flachen beruht auf
Luftbildauswertungen, sodass die hier ermittelten Werte teilweise geringe Abweichungen ge-
genuber den tatsachlich vorhandenen Werten aufweisen kdnnen.

Die reine Betrachtung der GRZ | ergibt, dass das gesamte Plangebiet durchgehend unter-
schiedliche GRZ-I-Werte aufweist. Die Grundflachenzahl | (= Flache der Hauptgebédude /
Grundstiicksflache) ist demnach sehr heterogen, wobei der Grofteil der Flurstiicke einen
GRZ I-Wert von > 0,2 aufweist (68 %) (s. Abbildung 11). Nur wenige Grundstiicke weisen eine
Baudichte > 0,3 auf (11 %). Die Ermittlung der GRZ | macht deutlich, dass das in diesem
Bebauungsplan zulassige Hochstmaf einer GRZ von 0,5 noch nicht ausgeschépit ist und die
Grundstiicke im Plangebiet damit ein hohes MaR an Nachverdichtungspotenzial aufweisen,
da die Diskrepanz zwischen tatsachlicher und méglicher Bebauung grof} ist.
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Bei Betrachtung der GRZ Il (= Uberbaute Grundsticksflache / Grundstilicksflache), also der
gesamten versiegelten Flache pro Grundstiick macht deutlich, dass Pirgen z.T. recht stark
tberbaute Grundstiicke mit einem GRZ-II-Wert von Uber 0,6 (39 %) aufweist (s. Abbildung
12). Das liegt u.a. an Versiegelungsflachen aufgrund von grofen, landwirtschaftlichen Hof-
stellen sowie Verkehrs- und Parkflachen. Gerade bei aufgegebenen Hofstellen wird in der
Regel keine grofie Flache fir landwirtschaftlichen Verkehr mehr benétigt, weshalb hier grofte
Entsiegelungspotenziale gesehen werden, um Versickerungsflachen von anfallendem Nie-
derschlagswasser zu erhéhen und den Wasserhaushalt zu regulieren.
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Abbildung 11: GRZ | (Vertiefende Untersuchung OPLA, Okt. 2023)
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Abbildung 12: GRZ Il (Vertiefende Untersuchung OPLA, Okt. 2023)

Die Wohnnutzung

im Plangebiet verteilt sich mehrheitlich auf die Gebaudetypen

,Einfamilienhaus”, ,Doppel- oder Reihenhaus® und ,Mehrfamilienhaus®. Der Geb&udetyp
,Mehrfamilienhaus” ist im Plangebiet in einem geringen Umfang vorzufinden. Der Anteil der
Gebaude mit lediglich einer Wohneinheit dominiert derzeit mit 80 % im Plangebiet (Abbildung
13). Die Gebaude mit zwei, drei oder vier Wohnungen sind mit 14 % vertreten, ein Geb&ude
beinhaltet 11 Wohnungen, und das Seniorenheim insgesamt 21 Wohneinheiten. Lediglich ein
Hauptgebdude steht nach derzeitigem Stand leer. Sowohl die Gebdudetypen als auch die
Anzahl der Wohnungen verteilen sich ohne erkennbare Konzentrationsbereiche gleichmafig

Gber das gesamt Plangebiet.
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Abbildung 13: Wohneinheiten (Bestandsaufnahme nach Anzahl der Klingeln und Briefkasten, OPLA, Mai 2023)

6.3.4 Pragende Gestaltung des Innenorts

Die Erhebung der Geschossigkeit beruht ausschlieflich auf der &uferlichen Inaugen-
scheinnahme der Gebaude, sodass keine genaue Kenntnis dartber besteht, ob es sich bei
den Dachgeschossen der Gebdude um ausgebaute Vollgeschosse handelt oder nicht.

Der Ortskern Pirgen ist gepragt von einer Geschossigkeit von E + D, Il und Il + D (zusammen
98 %), wobei der groBte Anteil der Gebéude Il + D ausmacht (58 %) (s. Abbildung 14). Das
Seniorenzentrum ist mit einer Geschossigkeit von Ill Vollgeschossen eine Ausnahme, welche
aber nicht in den Bebauungsplan ,Plrgen-Mitte |“ einbezogen wird. Bei der Verteilung der
Geschossigkeit sind keine Konzentrationsbereiche erkennbar.
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Abbildung 14: Geschossigkeit (Bestandsaufnahme bei Ortsbesichtigung OPLA, Mai 2023)

Die Dachlandschaft im Plangebiet wird mit 94 % vom Satteldach bestimmt (Abbildung 15).
Ein Pultdach, ein Zeltdach und zwei Walmd&cher sind neben dem Kirchturm als Sonderform
im Plangebiet vorzufinden.
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Abbildung 15: Dachform (Bestandsaufnahme bei Ortsbesichtigung OPLA, Mai 2023)
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Abbildung 16: Dachneigung (Bestandsaufnahme bei Ortsbesichtigung OPLA, Mai 2023)

Die Dachneigung (Abbildung 16) im Ortskern ist von mittelsteilgeneigten Déchern (zwischen
35° - 50°) gepragt (63 %). Ein kleinerer Anteil der Gebaude (29 %) hat eine geringere Neigung
von 5° - 35°, und nur wenige Gebé&ude (7 %) sind steilgeneigt (> 50°).

Zudem wurde die Entwicklung des Ortskerns Plirgen betrachtet. Pirgen hat einen histori-
schen Ortskern, dessen Urkataster ( Abbildung 17) die urspriinglichen Geb&udekuba-
turen und -verteilungen, StraRenverlaufe sowie die Umgebung zeigt. Dieses Bild pragt den
Ort auch heute noch. Dementsprechend wurden Bestandsgebaude, die sich auf das Urkatas-
ter zurtckfiihren lassen, als pragend eingestuft. Darliber hinaus gibt es weitere, das Ortsbild
priagende Gebaude, die zu einem spateren Zeitpunkt gebaut wurden. Diese wurden aufgrund
ihrer Kubatur, Dachform und -neigung sowie auBeren Erscheinungsbilds bei der Ortsbesich-
tigung ebenfalls als pragend eingestuft.

Beide Kategorien der Pragung wurden in einer Karte zusammengefasst ( Abbildung 18),
um sich im Bebauungsplan darauf zu beruhen und Anhaltspunkte zu haben, Baugrenzen und
-linien festzulegen. Pragende Gebaude, die sehr nah (Abstand < 3 m) oder direkt auf einer
Grundstucksgrenze liegen, werden daher im BP ,Pirgen-Mitte |“ mittels Baulinien am jetzigen

Standort fixiert, um das Ortsbild und den Ortscharakter zu bewahren und den Bestand zu
sichern.
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Abbildung 17: Ausschnitt Uraufnahme 1808-1864 (Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas 2023)

(I
c

Pragende Gebaude

pragende Gebdude des Urkatasters
(um 1834)

prégende Gebdude des Bestands
nicht prdgende Gebdude

Abbildung 18: Prégende Gebé&ude (Bestandsaufnahme und Vertiefende Untersuchung OPLA, Mai / Okt. 2023)
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6.3.5 Nutzungsstruktur

Der Ortskern weist eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen auf. Neben Wohnen finden sich
noch weitere Nutzungen wie Dienstleistung, Gastronomie, Gemeinbedarf, Landwirtschaft,
Gewerbe, sonstige private Nutzungen oder Mischformen daraus. Vereinzelt gibt es auch leer-
stehende Geb&dude(-teile).

Abbildung 19 zeigt die Nutzungsmischung im Ort. Hier Gberwiegt die Wohnnutzung, es befin-
den sich allerdings auch einige Geb&dude des Gemeinbedarfs, ein Gastronomiebetrieb, eine
Metzgerei, landwirtschaftlich aktive und inaktive Hofstellen und weitere unterschiedliche Nut-
zungsformen in Piirgen. Diese Nutzungsmischung macht den Ort nicht nur zu einem Lebens-
raum mit grundlegender Nahversorgung, sondern auch zu einem Begegnungs- und Aufent-
haltsraum, was einen essentiellen Bestandteil fur eine funktionierende Dorfgemeinschaft dar-
stellt. Neben der pragenden stadtebaulichen Struktur und den pragenden Griinstrukturen sind
die Nutzungsmischungen daher ebenso erhaltenswert und in den Textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans zu verankern.
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Abbildung 19: Nutzungen (Bestandsaufnahme und Vertiefende Untersuchung OPLA, Mai / Okt. 2023)
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Zusammenfassendes Resiimee der Vertiefenden Untersuchung

Die Bestandsanalyse macht deutlich, dass die Grundstiicke innerhalb des Plangebiets noch
Potenziale zur baulichen Nachverdichtung aufweisen. Zudem hat die Untersuchung gezeigt,
welche pragende stadtebauliche Struktur und Gestaltung der Ortskern Pirgen aufweist, wel-
che Grinstrukturen pragend sind und welche Nutzungsstrukturen verankert sind. Diese Er-
kenntnisse sind Grundlage fur die Ziele der vertraglichen Nachverdichtung durch den Inner-
orts-Bebauungsplan ,Pirgen-Mitte 1“.

So werden wesentliche Gestaltungsmerkmale und die pragende Struktur in den Textlichen
Festsetzungen bei Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und (berbaubaren
Grundstiicksfliche sowie in den Gestaltungsfestsetzungen festgeschrieben. Damit orientiert
sich der Bebauungsplan beispielsweise an der Pragung durch Satteld&cher, einer Geschos-
sigkeit von E + D, Il und Il + D und mittelsteilgeneigten Dachern, fixiert erhaltenswerte Bdume
in der Planzeichnung sowie eine Nutzungsmischung durch die Festlegung eines Dérflichen
Wohngebiets (MDW) und trifft weitere Aussagen zur Gestaltung der Gebdude und Grundsti-
cke, die sich stets an den vorgebrachten Ergebnissen der vertiefenden Untersuchung orien-
tieren.

Die Nachverdichtung kann etwa in der Flache durch die Ausschépfung der GRZ, als auch in
der Hohe durch Aufstockung der Gebaude und Anzahl an Wohnungen erfolgen. Die ermittelte
GRZ | und GRZ Il zeigen die bebaute Dichte im Ortskern Pirgen und welchen Anteil versie-
gelte Flache im gesamten Geltungsbereich einnimmt. Daran anknipfend legt der Bebauungs-
plan fest, welche GRZ zulassig ist und welcher Anteil der Baugrundstiicke zu begriinen sind.
Auch die GFZ orientiert sich an den 6rtlichen Pragungen, die bei der Ortsbesichtigung ermit-
telt wurden.

Durch die Analyse der Wohneinheiten pro Wohngebaude ergibt sich eine Gberwiegende Pra-
gung von einer Wohneinheit pro Wohngeb&ude. Daran ankniipfend dient die festgesetzte Ma-
ximalanzahl an Wohneinheiten pro Wohngebaude abhéngig von der GrundstiicksgréfRe. So
kann eine vertragliche Nachverdichtung gewahrleistet werden, ohne dabei die hinzukommen-
den Auswirkungen auf den Ort und die anséssige Bevdlkerung (z.B. durch erhéhtes Verkehrs-
aufkommen, gesteigerte Nachfrage nach Bildungs- und Pflegeeinrichtungen, erhdhter Ver-
sorgungsbedarf etc.) unberiicksichtigt zu lassen. Mit der Viertiefenden Untersuchung wurde
fur den Innerorts-Bebauungsplan die Grundlage geschaffen, den dérflichen Charakter
Purgens zu erhalten und zukunftsféhig weiter zu entwickeln.

7. UMWELTBELANGE

Hinweis: GemaR den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemaRk § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu berticksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.
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Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen keine Schutzgebiete. Am west-
lichen Ortsrand aufRerhalb des Plangebiets befinden sich Hecken und Geholze der Biotopkar-
tierung, im Norden und Osten liegen vereinzelt Ausgleichsflachen des Okoflachenkatasters.

Der Lech mit seinen groRziigigen Auenflachen und angrenzenden Grinstrukturen stellt ein
wichtiges Landschaftsschutz-, Vogelschutz- und Fauna-Flora-Habitat-Gebiet dar, welches in
ca. 1,5 km Entfernung westlich vom Plangebiet liegt und als wichtige Naherholungsflache gilt.
Das Schutzgebiet wird von der Bauleitplanung nicht beeintréchtigt.

Im Osten in ca. 1,2 km Entfernung befindet sich ein grofRes, zusammenhéngendes Waldge-
biet, das jedoch keinen Status als Schutzgebiet aufweist.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitédt, Artenschutzrechtliche Belange

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen hauptséachlich private Griinflachen. Hier sind
vor allem gartnerisch angelegte Vorgérten, Rasen- und Wiesenflachen, Strauchgruppen, He-
cken und Bdume zu nennen. Die Gérten sind dérflich gepragt und differenziert angelegt. Ne-
ben Obst-, Gemise- und Ziergarten reihen sich gréBere Gehdlzstrukturen und Bdume ein.
Dadurch ergeben sich viele Riickzugsorte und Lebensraume fir Kleintiere und Nahrungsquel-
len fur Insekten. Einfriedungen sind aus diesem Grund nur als offene Holz- oder Metallzdune
zulassig, damit sich keine Barrieren fiir Kleintiere ergeben.

Baume, Gebiische und offene Grinflachen stellen zudem wichtige Nist- und Bruthabitate fir
Végel dar. Auch landwirtschaftliche Nebenanlagen oder alte Scheunen kénnen Nisthabitate
fur Fledermause und gebdudebewohnende Vogel, wie zum Beispiel die Schwalbe, darstellen.

Insbesondere der Weiher im Ortskern mit seinen angrenzenden Baumbesténden und Griin-
strukturen dient als wichtiger Ort fir Biodiversitat.

Durch das Planvorhaben werden die Artenschutzrechtlichen Belange nicht oder nur im gerin-
gen Male beeintrachtigt.

Schutzgut Boden und Fldche

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sollen die Mdglichkeiten der Verringerung von zuséatzlicher Inan-
spruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung genutzt werden. Mit
dem Schutzgut Boden und Flache soll sparsam umgegangen werden, indem Bodenversiege-
lung auf das notwendige MaR begrenzt wird. Baugrundstiicke sind aus diesem Grund zu min-
destens 30 % zu begrunen und zu bepflanzen. Zudem gilt es, begrunte Vorgérten zu erhalten
und vor Gefdhrdungen zu bewahren. Dadurch wird gewahrleistet, dass Wasser im Boden
versickern kann und verschiedene, zusammenhangende Umweltkreisidufe nicht gestort wer-
den.

Boden und Flache sind durch die bestehenden Gebaude und Versiegelungsflachen bereits
vorbelastet. Zuséatzliche Auswirkungen sind dadurch gering.
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Schutzgut Wasser

Innerhalb des Planungsbereichs befinden sich keine groflen FlieRgewéasser. Lediglich der
LuRwiesengraben durchquert (teils unterirdisch) das Gebiet, welcher Hochwassergefahren-
flachen (HQ 100) aufweist, die den Ort betreffen. Im Stiden des Ortskerns liegt auf FI.-Nr. 5/3
ein Weiher, welcher von Grunstrukturen umschlossen ist und als 6ffentliche Flache genutzt
wird.

Aufgrund der bestehenden Versiegelung durch vorhandene Bebauung und Zufahrten kommt
es im Plangebiet allerdings zu einem erh6hten Oberflachenabfluss und zu einer Verringerung
der Grundwasserneubildung. Mit einer behutsamen Nachverdichtung und Textlichen Festset-
zungen zur (berbaubaren Grundsticksflache sind die negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser uberschaubar.

Piirgen liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet oder wassersensiblen Bereich und nicht in
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Durch das Bauleitverfahren wird das Schutzgut
Wasser nicht wesentlich beeintréchtigt.

Schutzgut Luft und Klima

Es handelt sich um den bereits bestehenden, bebauten Ort Plrgen. Dadurch sind keine we-
sentlichen Kaltluftentstehungsgebiete im Plangebiet vorhanden. Die vorhandenen Gehdlz-
strukturen auf den privaten und 6ffentlichen Grinflachen tragen in geringem Male zur Frisch-
luftproduktion bei und werden durch die Textlichen Festsetzungen geschutzt. Die weiteren
Auswirkungen auf das Schutzgut sind damit gering.

Schutzgut Mensch

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Durch
behutsame Nachverdichtung kénnen das Verkehrsaufkommen und die dadurch entstehenden
Larmimmissionen auf ein vertragliches Mal beschrankt werden.

Einrichtungen und Flachen fur die Freizeit und Erholung werden durch das Planverfahren
nicht beeintréchtigt.

Schutzgut Landschaft

Es handelt sich um ein bereits bebautes Gebiet mit ortsbildprégenden Bdumen und Grin-
strukturen wie Vorgérten und begriinte Randbereiche. Durch den innerértlichen Bebauungs-
plan kommt es lediglich zu geringen Veranderungen, da die landschaftlichen Merkmale durch
die Textlichen Festsetzungen erhalten werden. Auch die festgesetzten Baugrenzen fixieren
den dérflichen Charakter mit einer Mischung aus Bebauung und Freiflachen.

Kultur und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets befindet sich folgende Baudenkmaler:
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- D-1-81-141-1, Kath. Pfarrkirche St. Georg, Saalbau mit eingezogenem  Polygonal-
chor und Chorflankenturm, Turm ehem. Chorscheitelturm 2. Hélfte 14. Jh., Kirchenbau
von 1500, im Inneren barockisiert 17./18. Jh.; mit Ausstattung; Friedhofsmauer, ziegel-
gedeckte Mauer, bez. 1668; in der Weilheimer Strafte 10

- D-1-81-141-2, Pfarrhaus, Putzbau mit Walmdach, 1747; am Herrenberg 1

- D-1-81-141-3, Ehem. Bauernhaus, z. T. verputzter Standerbau mit abgeschlepptem Sat-
teldach, Kern 2. Halfte 17. Jh; am Lindenberg 2

Die Baudenkmaler werden durch die Planung mittels Baulinien erhalten. Fur jede Art von
Veranderungen an diesen Denkmalern und in ihrem N&hebereich gelten die Bestimmungen
der Art. 4-6 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-
, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder
in ihrem N&hebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Des Weiteren befindet sich innerhalb des Plangebiets folgendes Bodendenkmal:

- D-1-7931-0104 ,Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich
der Kath. Pfarrkirche St. Georg in Purgen und ihrer Vorgédngerbauten®

Sowie im Nahebereich folgendes Bodendenkmal:

-  D-1-7931-0158 ,,Abgegangenes Hofmarkschloss des spaten Mittelalters und der frii-
hen Neuzeit ("Schloss Pirgen")"

Die Bodendenkmaéler werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

8. PLANUNGSKONZEPT

Stadtebauliches Konzept

Das Stadtebauliche Konzept hat die Aufgabe, die fir den Ortskern charakteristischen stéadte-
baulichen Merkmale und vorhandenen Pragungen, die aus der vertiefenden Untersuchung
eruiert wurden, zu erhalten und gleichzeitig die Méglichkeiten der Verbesserung der Wohn-
bedingungen und der dazu gehorigen Infrastruktur zu sichern. Im Sinne eines flachen-, res-
sourcensparenden und sinnvollen Umgangs mit Grund und Boden ist die Gemeinde Purgen
bestrebt, die noch verfiigbaren Flachen im Innenbereich optimal zu nutzen sowie auf den
bereits bebauten zum Teil sehr groRziigig geschnittenen Grundstiicken die Méglichkeit der
Nachverdichtung zu schaffen.

Fir das gesamte Bebauungsplangebiet sollen méglichst einheitliche bauplanungsrechtliche
Voraussetzungen fiir eine vertrégliche Nachverdichtung geschaffen werden. Die stédtebauli-
che Ordnung und Entwicklung beinhaltet eine vertragliche Einfigung sowie eine gestalteri-
sche Integration der Neubauten in die Bestandsbebauung. Um dies gewéahrleisten zu kénnen,
liegt dem Festsetzungskatalog des Bebauungsplans eine umfassende Bestandsaufnahme zu
Grunde.

Die Grundstruktur und das Erscheinungsbild der ehemaligen landwirtschaftlichen Gehéfte im
Ortskern sowie der historischen Bebauung wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und
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Baulinien in Verbindung mit Dachform, -neigung, und Wandh&éhen sowie Firstrichtung be-
stimmt, um den ortsbildpradgenden Charakter weiterhin zu erhalten. Durch die Festlegung der
moglichen bebaubaren Flachen soll die stddtebauliche Struktur erhalten und gestarkt werden,
Erganzungen von Baukérpern entlang der StralRenrdume sollen sich in das vorhandene stad-
tebauliche Gefiige einordnen. So kann der Innerorts-Bebauungsplan ,Purgen-Mitte 1* auf
Grundlage der Ergebnisse der Vertiefenden Untersuchung die landesplanerischen, regional-
planerischen und stadtebaulichen Ziele einer vertraglichen Nachverdichtung von innerértli-
chen Flachen erreichen und den Ortskern als attraktiven Wohn- und Aufenthaltsort stérken.

Verkehrskonzept

Der Ortskern Plrgen wird in erster Linie von den HauptverkehrsstralRen Landsberger Stral’e
und Weilheimer StralRe bestimmt, die in Nord-Sid-Richtung verlaufen. Die Erschlie3ung von
Norden erfolgt Uber die Schwiftinger Strale bzw. Landsberger Stral3e, im Westen Uber die
Pitzlinger Stralle, im Siiden Uber die Ummendorfer Stralle / Pirgener Stralte und im Osten
Uber die Weilheimer Stralte und die Stralle Am Egelsee.

Das Plangebiet ist durch 6ffentliche Verkehrsflachen sowie durch Privatstrallen bereits kom-
plett erschlossen. Es befinden sich ein 6ffentlicher und ein privater FuBweg innerhalb des
Plangebiets, die als wichtige Fullwegeverbindungen die Zugéanglichkeit verbessern. Entlang
der Weilheimer Stralle und Landsberger Strafle sowie an der Schwiftinger StralRe verlauft
eine Radwegeverbindung. Es erfolgt keine Ausweisung von neuen 6&ffentlichen Verkehrsfla-
chen.

Griinordnungskonzept

Beim Grunordnungskonzept geht es darum, vorhandene Griinstrukturen zu erhalten und ggf.
neue zu entwickeln. Der Ortskern von Plrgen hat, nach den Ergebnissen der vertiefenden
Untersuchung mit Ortsbesichtigung zu beurteilen, viele ortsbildprégende Bdume und zusam-
menhangende Grunstrukturen, die es zu erhalten gilt. Im Bereich der Grinordnung werden
diese in den Textlichen Festsetzungen verankert. Damit kann ein wichtiger Beitrag flr Bio-
diversitat, Boden- und Artenschutz geleistet werden und der Verscharfung des Klimawandels
durch den Erhalt CO2-speichernden Baume entgegengewirkt werden. Durch die globale Er-
wéarmung sind groRe zusammenhéngende Grlnstrukturen zudem essentiell fir eine lokale
Kihlung und spenden Schatten an heien Sommertagen.

9. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Dorfliches Wohngebiet

Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird nahezu das gesamte Plan-
gebiet entsprechen der faktisch vorhandenen Nutzungsmischung aus Wohnen, der Unterbrin-
gung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben, die auch kunftig beibehalten werden soll, als Dérfliches Wohngebiet
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(MDW) gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, einen lebendigen
Ortskern zu schaffen und fiir eine zukunftsfahige Entwicklung Spielrdume einzurdumen.

Der Innerdriliche Bebauungsplan soll aber auch die Méglichkeit schaffen, die das Ortsbild
pragenden Hofstellen auch nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung erhalten zu kon-
nen. Aktive landwirtschaftliche Hofstellen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand in
der Von-Pfetten-Strale 2 und u.a. in der Landsberger Strafe 8. Zudem sind nicht aktive und
leerstehende landwirtschaftliche Hofstellen im Plangebiet vorhanden, z. B. in der Weilheimer
StralRe 4, 11, 13 oder in der Landsberger Stralle 9 und 12.

In wenigen Bereichen des Ortskerns ist eine Mischung aus Wohnen, Gewerbe und Landwirt-
schaft gegeben. Aus dem Zusammenspiel mit rdumlich angrenzenden Quartieren mit Ge-
werbe, Landwirtschaft und Wohnen kann die Festsetzung als Dérfliches Wohngebiet abgelei-
tet werden.

Allgemein zuldssig sind daher Wohngeb&ude, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngeb&ude, Kleinsiedlungen ein-
schlieRlich Wohngeb&dude mit entsprechenden Nutzgédrten, nicht gewerbliche Einrichtungen
und Anlagen fiir die Tierhaltung, die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den sowie
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Ableitend aus der Vertiefenden Untersuchung, welche auch die Nutzungsmischung im Orts-
kern dargestelit hat, werden ausnahmsweise Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebdude zugelassen, um die typi-
schen dorflichen Strukturen im Ort zu erhalten.

Nicht zuléssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen mit fossilen Brennstoffen. Diese wur-
den das Ortsbild mit grof3en, dorfuntypischen Gebaudekubaturen und zuséatzlichen Emissio-
nen storen.

MaR der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die in der Vertiefenden Untersuchung abgeleiteten GRZ |- und GRZ lI-Werte
wird fUr den innerdrtlichen Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,5 festgesetzt. Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl
von 0,5 wird der Geb&udebestand gesichert. Der Orientierungswert fur Dorfliche Wohngebiete
(MDW) liegt nach § 17 BauGB bei 0,6. Mit einem GRZ-Wert von 0,5 wird demnach die zu-
satzliche Versiegelung durch innerértliche Nachverdichtung im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden auf ein geringes Mal} beschrénkt.

Das Ortsbild in Piirgen wird priméar von der 11+D (58%) Bauweise geprégt, was die Ergebnisse
der Vertiefenden Untersuchung zeigen. Danach wird die maximal zuldssige Wandhdhe mit
6,5 m festgesetzt, die maximal zuldssige Gebdudehdhe mit 11,0 m, um den ortstypischen
Charakter zu erhalten. Der untere Bezugspunkt fur die Héhe baulicher Anlagen ist dabei die
Oberkante RohfuRboden (OK RFB) des Erdgeschosses, gemessen in der Geb&udemitte.
Diese darf maximal 0,5 m Uber der StralRenoberkante der den Grundstiicken zugeordneten
ErschlieRungsstrale liegen und ist lotrecht von der Gebaudemitte zu der zugeordneten be-
stehenden ErschlieRungsstraie zu ermitteln (siehe Abbildung in den TF). Die zugeordnete
bestehende ErschlieRungsstralie ist die StralBe, zu welcher die Hausnummer des jeweiligen
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Hauptgeb&udes zugeordnet ist. Eine Unterschreitung der Stralenoberkante ist nicht zulassig.
Bei Ersatzbauten mit erheblichen Gel&ndeunterschieden (> 0,5 m) zwischen der Oberkante
des natiirlichen Geléndes des Grundstiickes in Bezug zur Oberkante der zugeordneten Er-
schlieBungsstralle kénnen abweichende Hoéhenfestlegungen im Wege einer Ausnahme zu-
gelassen werden. So orientiert sich die Festsetzung an der bereits vorhandenen Bebauung,
sodass eine mafRvolle vertikale Nachverdichtung sichergestelit ist.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, Grenzabstdnde

Bauweise

Die Bestandsanalyse hat gezeigt, dass der Ort primér Einzel- und Doppelhduser aufweist.
Dementsprechend sind diese Bauformen zuldssig, um grofRe, riegelférmige Bebauungen, die
nicht dem Ortsbild entsprechen, zu vermeiden. Neben der Errichtung von Einzelhdusern mit
bis zu 6 Wohnungen je Einzelhaus werden auch Doppelhduser mit bis zu 2 Wohnungen je
Doppelhaushilfte zugelassen. Um bei einer Nachverdichtung keinen tbermaligen Mehrver-
kehr im Baugebiet zu generieren, wurde die Anzahl der Wohnungen je Einzelhaus bezogen
auf die Grundstiicksflache festgesetzt. Damit soll zum einen der bereits bestehenden Bebau-
ung innerhalb des Ortskerns Rechnung getragen werden, zum anderen soll den Bauherren
auch die Méglichkeit geschaffen werden, neben der prédgenden Einzelhausbebauung auch
Doppelhauser zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Grenzabsténde

Die Vertiefende Untersuchung hat gezeigt, dass im Bestand, insbesondere bei der histori-
schen Bebauung, die Regelabstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO an einigen Geb&uden, so-
wohl an Wohngebaduden als auch an sonstigen Nebengebduden, deutlich unterschritten wer-
den. Das betrifft insbesondere die Gebdude entlang der Weilheimer Stralle, Landsberger
Strafle und Von-Pfetten-StraRe. Diese Bebauung ist jedoch wesentlich fur die ortstypische
Pragung Pirgens verantwortlich. Aus stadtebaulichen Griinden wurde daher zur Erhaltung
der ortstypischen Pragung mit Baulinien gearbeitet, um eine Neubebauung an der gleichen
Stelle zu ermdglichen und die Pragungen zu erhalten.

In den Textlichen Festsetzungen wird unter § 3 daher ermdglicht, dass an einigen ausgewéhl-
ten Grundstiicksgrenzen von den Abstandsfldchenvorschriften des Art. 6 BayBO abgewichen
werden kann, um z.B. bei einem Neubau das Gebaude wieder an der alten Stelle errichten
zu kénnen. Der dérfliche Charakter mit vorrangig giebelstédndigen Gebauden nahe am Stra-
Renraum bleibt somit auch bei einem Neubau erhalten. Ein Zurlcktreten des Gebaudes von
den festgesetzten Baulinien bis max. 3 m ist ausnahmsweise zulassig. Den Bauherren soll
die Entscheidung lberlassen werden, ob der Neubau wieder an dieselbe Stelle wie vorher
platziert wird, oder ob er von der Baulinie um den maximalen Abstand von 3 m vom Straflen-
raum abriickt. Das Abriicken kann auch geringer als 3,0 m ausfallen (z.B. 1,80 m, 2,40 m etc.)
und ist immer nur parallel zu der in der Planzeichnung eingetragenen Baulinie mdglich.

Die iiberbaubaren Grundstticksflachen sind neben Baulinien durch Baugrenzen in der Bebau-
ungsplanzeichnung festgesetzt. Die Baugrenzen fir die jeweiligen Grundstiicke sind grof3zii-
gig gestaltet und umfassen alle Hauptbaukérper. Je nach GrundstiicksgréRe und Grund-
stlickszuschnitt wurden die tberbaubaren Grundstiicksgrenzen erweitert, sodass den Bau-
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herren mehr Flexibilitéat bei der Bebauung des Grundstiickes unter Wahrung des Ortscharak-
ters erméglicht wird. Eine grundstlicksbezogene Ausnahme von der in der Planzeichnung
festgesetzten nordlichen Baugrenze zur SchitzenstralRe Hausnummer 4 auf der Flurnummer
494/2 wird zugelassen, sofern das Flurstlick 494/2 isoliert von den Flurstiicken 82/3 und 82/7
bebaut werden soll. Es handelt sich hier um ein sehr schmales Flurstlick, bei dem ein Ersatz-
oder Neubau bei einem 3 m Abstand zum Stralenraum kaum umsetzbar wére. In diesem Fall
wird also ein Ersatz- oder Neubau an der Stelle des Baubestandes (Hauptgebédude) zugelas-
sen. Dieser sollte sich zudem in der H6he am jetzigen Bestandsgebdude orientieren und darf
diesen maximal um 0,5 m Giberschreiten. Die Ausnahme wird von der Gemeinde damit be-
grindet, da so sichergestellt werden kann, dass keine erheblichen Ortsbildveranderungen
entstehen, aber dennoch eine Aufwertung mdoglich ist. Das Bestandsgeb&ude weist keinen
ortsbildpragenden Charakter auf, weshalb nicht mit einer Baulinie, sondern mit der Baugrenze
gearbeitet wurde.

Garagen und Nebengebaude kénnen ausnahmsweise aulerhalb der Baugrenze zugelassen
werden. Der Abstand von Garagen und Nebengebduden muss mindestens 6,0 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsfliche betragen. Es gilt die Stellplatzsatzung
der Gemeinde Purgen in der jeweils aktuellen Fassung. Tiefgaragen missen einen Abstand
von mind. 3 m zu den Grundstiicksgrenzen einhalten und kénnen auch an den Grundsticks-
grenzen errichtet werden. Somit wird gewéhrleistet, dass die Platzierung von Nebenanlagen
flexibel bleibt, insbesondere bei pragenden Nebengebauden wie landwirtschaftlichen Hofstel-
len. Abfahrtsrampen sind einzuhausen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist nach aktuellem Stand vollstéandig mit Strom- und Telefonleitungen versorgt.
Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind — vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelun-
gen — unterirdisch zu fuhren.

Hausliches Schmutzwasser muss in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet wer-
den. Die Versickerung von anfallendem Regenwasser aus Dach- und befestigten Flachen ist
auf dem eigenen Grundstiick vorzunehmen. Die Entwasserungssatzung der Gemeinde Pir-
gen ist in ihrer jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.

Offentliche und private Griinflichen

Die Vertiefende Untersuchung hat gezeigt, dass der Ortskern Piirgen von vielen Bdumen und
privaten wie 6ffentlichen Grunflachen gepragt ist, die es nach Méglichkeit bei Neubauten und
Veranderungen zu bewahren gilt.

GroRe, dickstammige Baume pragen maRgeblich den Charakter eines Ortes und schaffen
Aufenthaltsqualitit, spenden Schatten, sorgen fiir einen gesunden Luftaustausch und stérken
die 6kologische Vielfalt. Sie bendtigen mehrere Jahrzehnte, um die positiven Effekte vollum-
fanglich zu entfalten. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden daher die ortsbildprégenden
Baume sowohl im éffentlichen, als auch im privaten Raum kartiert und in der Planzeichnung
als erhaltenswert festgesetzt. Davon kann in Einzelféllen abgewichen werden, wenn flr ent-
sprechende Ersatzpflanzungen gesorgt wird. Bei Ersatz- und Neubebauung sowie An- und
Erweiterungsbauten sind entsprechende standortgerechte Laub- oder Obstbdume mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm neu zu pflanzen.
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Private Baugrundstiicke sind zu mindestens 30 % zu begriinen und zu bepflanzen. Grund-
stiicksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege in An-
spruch genommen werden, sind als bodenschlissige Pflanzfiache bzw. Rasen / Wiesenflache
zu gestalten und anzulegen. Stark versiegelte Plattenbeldge und dhnliche Befestigungen,
Schotterungen, gekieste oder geschotterte Steingéarten, groRflachige Mulchungen sowie
Kunstrasen sind aus klimatischen, ékologischen und gestalterischen Griinden zu vermeiden.
Die Festsetzung der Grinordnung gilt nur bei Ersatz- und Neubauten. Bereits begrinte pri-
vate Vorgarten sind jedoch als solche zu erhalten.

Die offentlichen und pragenden Griinflaichen (insbesondere Weiher im Stden, Stadl im Osten,
Baumgruppe am Pfarrhof des Plangebiets) sind zu erhaiten und von der Gemeinde nachhaltig
zu pflegen. So laden die Flachen zum Verweilen ein und kdnnen von der Bevdélkerung zur
Naherholung genutzt werden. Die noch etwas kleineren Laubbdume im Stralenraum sind als
ortsbildprégende Baume festgesetzt, damit diese in Zukunft das Ortsbild positiv beeinflussen
und wichtige Funktionen fir den Ort einnehmen kénnen.

Damit wird das Ziel verfolgt, Flachen fur die Naherholung und eine Durchgriinung des Ortes
zu schaffen, zu bewahren und zu starken. Zudem wird gewéhrleistet, dass die Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden verringert werden.

Gestaltungsfestsetzungen

Durch die Vertiefende Untersuchung mit Ortsbesichtigung wurde die stadtebauliche Pragung
des Innenorts Purgen ermittelt. In den Ergebnissen sind mittelsteilgeneigte Satteldacher pra-
gend. Diese ortstypische Gestaltung soll erhalten und weiterhin fortgefiihrt werden. Dadurch
ergibt sich eine Zulassigkeit von ausschliellich Sattelddchern bei Hauptgebduden, sowie ei-
ner Dachneigung von 15° - 48°. Zudem sind Wiederkehren und Zwerchgiebel, sowie Dach-
aufbauten unter bestimmten MaRgaben, die in den Textlichen Festsetzungen unter § 5 for-
muliert sind, zuldssig. AulRerdem ist je Dachseite nur eine Dachaufbautenform (Giebel- oder
Schleppgauben) zuldssig, um ein unaufgeregtes Ortsbild zu erhalten. Fir Garagen, Carports,
Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile bis zu 20 m? gelten keine Einschrankungen bzgl.
der Dachform oder Dachneigung. Damit bleiben die Eigentiimer in der Gestaltung kleiner Ne-
benanlagen flexibel.

Den Ortskern pragen Oberwiegend Dacheindeckungen in rotem, rotbraunem und grauem
Farbspektrum, was die Analyse von Luftbildern und Fotos bei der Bestandsaufnahme zeigt.
Daher werden im Bebauungsplan grelle, leuchtende Farben wie z.B. die RAL-Farben 1016,
1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie reflektierende Materialien
fur Dacheindeckungen und Aullenwande nicht zugelassen. Einfriedungen sind nur als offene
Holz- und/oder Metallzdune zulassig und dirfen zu den &ffentlichen Stral’enverkehrsflachen
eine H6he von 1,25 m Uber Oberkante des natirlichen Geldndes nicht Gberschreiten. Dem-
entsprechend sind Einfriedungen aus Kunststoff oder &hnliche Materialien nicht zugelassen,
da sie nicht in das ortstypische Bild von Pirgen passen. Ausgenommen von den Einfriedungs-
festsetzungen sind Einfriedungen von Friedhd&fen, da innerhalb des Plangebiets der Friedhof
der Pfarrkirche St. Georg liegt.

Der Ortskern Plrgen weist leichte Erhhungen im Gelande auf, weshalb Aussagen zu Abgra-
bungen und Aufschittungen getroffen werden. Das natiirliche Gelénde soll so gering wie
moglich verandert werden, um das Ortsbild zu erhalten. Daher sind bei Bauvorhaben Veran-
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derungen des natirlichen Gelandes um maximal 0,50 m Aufschittung oder Abgrabung zuléas-
sig. So wird die Schaffung eines weitgehend ebenen Gartenniveaus und die Erschliellung der
Grundstiicke gewéhrleistet. Zugange, Freisitze und Terrassen kénnen bis an die OK RFB EG
hergestellt werden. Die Geldndeverhaltnisse zu Nachbargrundstiicken und Erschlieungs-
stralBen sind dabei jedoch zu erhalten, um ein harmonisches Gelandeprofil zu sichern. Daher
ist zu den Grundstiicksgrenzen in einem Mindestabstand von 3,0 m das bestehende Gelande
beizubehalten. Stitzmauern werden ausnahmsweise zugelassen, um Flexibilitét bei der Wahl
des Gebaudestandorts zu gewéhrleisten.

Die Gestaltungsfestsetzungen zu Dachform, Dachneigung, Wiederkehre, Zwerchgiebel und
Dachaufbauten, Fassadengestaltung, Dacheindeckung, Einfriedungen sowie Abgrabungen,
Aufschittungen und Stutzmauern gelten nur fir Ersatz- und Neubauten.

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Plrgen liegt teilweise im ermittelten Uberschwemmungsgebiet des LuRBwiesgrabens und da-
mit innerhalb von Hochwassergefahrenflaichen (HQ100). Die Belange des Hochwasserschut-
zes und der -vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasser-
schaden, sind in der Bauleitplanung zu berlicksichtigen. Aus diesem Grund sollten Keller in-
nerhalb des HQ100-Bereichs, wie nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt, bis Uber die
Gelandeoberkante als WeiRe Wanne ausgefihrt werden. Dabei ist insbesondere auf druck-
wasserdichte Rohrdurchfiihrungen und ggf. Fenster zu achten. Zudem wird festgesetzt, dass
die Oberkante des Erdgeschosses Rohfulboden nicht unterhalb der Oberkante der jeweils
zugeordneten ErschlieBungsstrale liegen darf.

10. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fiir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
mdoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentiimer gem. Teil 2 Abschnitt 4 GEG seit 2020 verpflich-
tet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch Malinahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf gro3en Dachflachen. ¢ :

o

Ob der Baugrund im Baugebiet firr einen Einsatz von Grundwasser-WérmepumE)én geeignet
ist, ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von privaten Sachversténdigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fiihrt. Ob der Bau einer Erdwédrmesondenanlage mdoglich ist, muss im Einzelfall geprift wer-

den.
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Solarenergie

Die Gemeinde Pirgen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziglich des Jahresmit-
tels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1180-1194 kW/m?). Daraus ergibt sich eine mittlere
Eignung fiir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Gebdudeflachen nach Stiden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung Giber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschépft werden und durch die Aus-
richtung der Dachflache nach Siiden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf Flachda-
chern ergibt sich eine beguinstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photo-
voltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

11. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 73.768,6 m? 100,0 %
Bauflachen 56.572,4 m? 77 %
Flachen fur den Gemeinbedarf 3.895,3 m? 5%
Offentliche Verkehrsflachen 10.344,9 m? 14 %
Offentliche Griinflachen | 2.956,0 m* 4 %
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EINLEITUNG

1.1

Anlass der Planung

Innerhalb der Gemeinde Plirgen kommt es im bebauten Ortsbereich vermehrt zu Nach-
fragen nach mehr Wohnraum sowie zur Erforderlichkeit von Sanierungsvorhaben zu
baulichen Veradnderungen am Baubestand bzw. zu Ersatzbauten. Dabei stellt sich die
Frage nach einer stadtebaulichen Vertraglichkeit und stadtebaulichen Einfligung von
neuen Baukorpern / Bauvorhaben in die Bestandsbebauung.

Die Gemeinde strebt eine siedlungsstrukturell vertragliche, bauliche Nachverdichtung
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsbereichs als wichtiges Ziel an. Dabei
soll der Flachenverbrauch méglichst geringgehalten und wichtige Griinstrukturen erhai-
ten werden. Um fiir zukiinftige Neubauten im Ortskern bzw. bauliche Nachverdichtun-
gen eine stadtebauliche Ordnung und Qualitat sichern zu kénnen, hat die Gemeinde
beschlossen, fiir den innerértlichen Bereich den Bebauungsplan ,Pirgen-Mitte 1 aufzu-
stellen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Sicherung einer stddtebaulichen
Ordnung und einer Entwicklung, die die vertrégliche Einfligung von neuen Bauk&rpern
in die Bestandsbebauung beinhaltet, moglich.

Mit dem Bebauungsplan sollen insbesondere folgende Belange beriicksichtigt werden:

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau pragender
Bebauung im Innenort sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche,

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Geb3dude und Ortsteile von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Umnutzung und Aufwertung der zum Teil leerstehenden Gebaudesubstanz der
landwirtschaftlichen Betriebe,

- die Sicherung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,

- Erhalt der Grunflachen und ortsbildpragenden B&umen im Ortskernbereich: neben
den StraRenbdumen, stattlichen Bdumen hinter dem Rathaus und vor dem Pfarrhof
pragen vor allem die Griin- und Wasserflaichen am Weiherweg, am Lindenberg sowie
gréRere zusammenhangende Grinstrukturen auf Privatgrund das Erscheinungsbild
des Ortes. Diese Bereiche gilt es zu erhalten.

Dem Bebauungsplan liegt eine umfassende Vertiefende Untersuchung zugrunde, deren
Ergebnisse in die Planung miteinflief3en.
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1.2 Lage und rdaumliche Abgrenzung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtgréfle von
ca. 73.770 m?2 und stellt den Ortskern Piirgens dar. Er wird umgrenzt von Siedlungsfla-
chen sowie landwirtschaftlichen Flachen.

Pirgen liegt siiddstlich der Stadt Landsberg am Lech weder in einem landschattlichen
Vorbehaltsgebiet, noch in einem regionalplanerisch relevanten Schutzgebiet. Der Lech
mit seinen groRziigigen Auenflaichen und angrenzenden Griinstrukturen stellt ein wich-
tiges Schutzgebiet dar, welches sich in ca. 1,5 km Entfernung westlich vom Plangebiet
befindet. Im Osten liegt in Uber 1 km Entfernung ein Waldgebiet, das jedoch keinen
Schutzstatus aufweist. Beide Naturrdume werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

1.3 Rechtsgrundlage und Vorpriifungspflicht

Die Umweltpriifung nach BauGB dient den europarechtlichen Vorgaben und stellt be-
sondere verfahrensrechtliche Anforderungen an die Ermittlung und Bewertung des um-
weltrelevanten Abwéagungsmaterials, deren Ergebnis in die Abwéagung nach § 1 Abs. 7
BauGB einzustellen und dort zu beriicksichtigen ist. Zentrale Aufgabe der Umweltpri-
fung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen des Bauleitplanes. Insofern ist im ,Normalfall“ eine Umweltpri-
fung vorzunehmen und ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

Das Baugesetzbuch regelt aber auch in den §§ 13 und 13a Ausnahmen von dieser Vor-
gehensweise. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Pirgen-Mitte | soll
gem. § 13a BauGB (Bebauungspladne der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden, da
es sich hier im Wesentlichen um eine vertragliche Nachverdichtung von innerértlichen
Flachen sowie einer Sicherung prégender Strukturen handelt.
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Im § 13a BauGB ist geregelt, dass ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung im
sogenannten ,beschleunigten Verfahren® aufgestellt werden kann. Dabei enthalt der
§ 13a BauGB zwei verschiedene Flachenobergrenzen:

1. Betragt die zuldssige Grundflache bzw. voraussichtlich mégliche Versiegelung we-
niger als 20.000 m? ist das beschleunigte Verfahren bei Vorliegen der tbrigen Vo-
raussetzungen stets anwendbar.

2. Liegt die zulassige Grundflache bzw. voraussichtlich mégliche Versiegelung zwi-
schen 20.000 m? und 70.000 m? ist das beschleunigte Verfahren nur anwendbar,
wenn auf Grund einer Uberschldgigen Prifung unter Beriicksichtigung der in An-
lage 2 zum BauGB genannten Kriterien nachgewiesen werden kann, dass der Be-
bauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn

- durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

- Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
BimschG zu beachten sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Pirgen-Mitte I hat eine Gréfie von insge-
samt ca. 73.768,6 m2 (rd. 7,4 ha); 63.423,7 m? ohne die bereits komplett versiegelten
Verkehrsfldchen. Innerhalb des Bebauungsplanes wird auf einer Fldche wvon
56.572,35 m? ein Dorfliches Wohngebiet (MDW) mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt, wo-
mit insg. eine Uberbaubare Grundsticksfldche von héchstens 28.287 m? im MDW (ca.
2,8 ha) entsteht.

Aufgrund der Uberschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m? ist die Vorpriifung
des Einzelfalles nach Anlage 2 zum BauGB notwendig.
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2. UBERPRUFUNG DER KRITERIEN GEM. ANLAGE 2 BAUGB

Die Anlage 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) gibt eine Reihe von Kriterien vor, die im Folgen-
den geprift bzw. angewendet werden.

Ziffer

Kriterium

Bemerkung

unerheblich
(-)
bzw.
erheblich

(*)

Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1

das Ausmalf, in dem der Bebau-
ungsplan einen Rahmen im
Sinne des § 35 Abs. 3 UVPG
setzt;

Das Plangebiet umfasst einen bereits
bebauten Siedlungsbereich des Ortes
Plrgen.

Der Bebauungsplan setzt im Sinne des
§ 35 Abs. 3 UVPG einen Rahmen fiir die
Entscheidung Uber die Zulassigkeit von
Vorhaben, da in diesem Bebauungsplan
mit der Festsetzung einer GRZ eine
Festlegung mit einer Bedeutung fiir spa-
tere Zulassungsentscheidungen getrof-
fen wird.

Das Ausmafl wird nicht als erheblich
eingestuft.

()

1.2

das Ausmal3, in dem der Bebau-
ungsplan andere Plane und Pro-
gramme beeinflusst;

Die Ziele des LEP Bayern (2018) und
des Regionalplans der Region Min-
chen (RP 14) sind u.a. das Fléchenspa-
ren und die Innenentwicklung. Diese
Ziele werden im Bebauungsplan umge-
setzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan
stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-
che (W) und Dorfgebiet (MD) dar. Da
der Ortskern Plrgen den zentralen Ver-
sorgungsbereich der Gemeinde dar-
stellt und zudem landwirtschaftliche
Nutzungen aufweist, wird ein Dorfli-
ches Wohngebiet (MDW) fir den Be-
bauungsplan festgesetzt. Der Flachen-
nutzungsplan ist hinsichtlich seiner
Darstellung im Rahmen der Berichti-
gung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
anzupassen.

1.3

die Bedeutung des Bebauungs-
planes fir die Einbeziehung um-
weltbezogener, einschliefdlich
gesundheitsbezogener Erwa-
gungen, insbesondere im Hin-
blick auf die Férderung der nach-
haltigen Entwicklung;

Der Bebauungsplan sieht eine Nach-
verdichtung innerhalb eines bereits be-
bauten Innenbereichs im Zentrum des
Ortes vor (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung). Mit diesem Bebauungs-
plan wird der Bodenschutzklausel, ein-
schlieRlich der Bericksichtigung von
Flachenrecycling, Nachverdichtung
und sonstiger Innenentwicklung,
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entsprochen. So soll mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend umgegan-
gen werden und zuséatzliche Inan-
spruchnahme von Fldchen und Boden-
versiegelung auf das notwendige Maf
begrenzt werden. Der Bebauungsplan
entspricht somit den Prinzipien einer
nachhaltigen Raumentwicklung.

1.4

die fuir den Bebauungsplan rele-
vanten umweltbezogenen, ein-
schlieRlich gesundheitsbezoge-
ner Probleme;

Durch den Bebauungsplan wird es ge-
genliber dem Bestand zwar zu einer zu-
satzlichen Bodenversiegelung (Nachver-
dichtung) kommen; ein Ausgleich fir die
zusatzliche Versieglung ist rechtlich nicht
vorgegeben.

Mit dem Bebauungsplan sind voraus-
sichtlich keine umwelt- bzw. gesund-
heitsbezogenen Probleme verbunden.

)

1.5

die Bedeutung des Bebauungs-
planes fir die Durchfiihrung nati-
onaler und europdischer Umwelt-
vorschriften.

Es sind keine Anhaltspunkte erkennbar,
aus denen eine Bedeutung infolge der
Aufstellung des Bebauungsplans fir die
Durchfiihrung nationaler und européi-
scher Umweltvorschriften abzuleiten
wiére.

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Ge-

biete, insbesondere in Bezug auf

2.1

die Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen;

Nachverdichtungen filhren dauerhaft
zu einer zusatzlichen Bodenversiege-
lung und damit einhergehend zu einer
geringeren  Grundwasserneubildung
und dem Verlust von Bodenfunktionen.
Ein Wechsel und teilweise Verlust be-
stehender Grinstrukturen sind eben-
falls méglich.

Im Plangebiet sind trotz der Nachver-
dichtung keine Auswirkungen besonde-
rer Schwere oder Komplexitét, die Uber
das gemall § 13a BauGB zuldssige
Mall hinausgehen, zu erwarten.

Die Umweltauswirkungen, die mit dem
Bebauungsplan verbunden sind, wer-
den in Folge der Nachverdichtung nicht
als erheblich eingestuft.

(-)

2.2

den kumulativen und grenziiber-
schreitenden Charakter der Aus-
wirkungen;

Der Bebauungsplan umfasst vorhan-
dene Siedlungsflachen. Es ergeben
sich keine zusatzlichen Auswirkungen
kumulativer und grenziiberschreitender
Art.

¢)

2.3

die Risiken flir die Umwelt, ein-
schlief3lich der menschlichen Ge-
sundheit (z.B. bei Unféllen);

Da der Bebauungsplan eine Nutzungs-
mischung im Wesentlichen aus Wohnen,
Dienstleistung, kleinflachigem Einzel-
handel und nicht stérendem Gewerbe
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vorsieht, sind keine besonderen oder sig-
nifikanten Risiken (z.B. Unfalle, Gesund-
heit) Uber das (bliche Maf® hinaus er-
kennbar. Es sind weder besondere Anla-
gen noch der Einsatz besonderer Stoffe
und Materialien mit erhdhtem Gefahr-
dungspotenzial fir Mensch und Natur
vorgesehen.

Es sind auch keine Altlastenverdachtsflé-
chen im Plangebiet oder angrenzend be-
kannt. Nach Umsetzung des Vorhabens
fallen im Gebiet nur haushaltstypische
bzw. haushaltsahnliche Abfélle an.

Mit dem Bebauungsplan sind keine Ri-
siken fUr die Umwelt oder die mensch-
liche Gesundheit verbunden.

24 den Umfang und die raumliche | Die Auswirkungen beziehen sich aus- -)
Ausdehnung der Auswirkungen; | schlieBlich auf den Bebauungsplanum-
griff. Darlberhinausgehende Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.
2.5 die Bedeutung und die Sensibili- | Das Gebiet ist (mit Ausnahme vereinzel- -)
tdt des voraussichtlich betroffe- | ter Baullicken) bereits vollstandig be-
nen Gebietes aufgrund der be- | baut, sodass keine besondere Sensibili-
sonderen naturlichen Merkmale, | tat innerhalb des Plangebietes besteht.
des kulturellen Erbes, der Inten-
sitdt der Bodennutzung des Ge- | Die innerhalb und im unmittelbaren Nah-
bietes jeweils unter Berlicksichti- | bereich liegenden Bau- und Bodendenk-
gung der Uberschreitung von | maler sind durch Festsetzungen im Be-
Umweltqualitatsnormen und | bauungsplan geschitzt und werden
Grenzwerten; durch das Planvorhaben nicht beein-
trachtigt.
Mit der Planung sind keine Auswirkun-
gen / Veranderungen auf besondere na-
turliche Merkmale, das kulturelle Erbe,
die Intensitat der Bodennutzung des Ge-
biets verbunden. Es werden keine Um-
weltqualitdtsnormen berschritten.
2.6 Folgende Gebiete
2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 | Natura 2000-Gebiete sind nicht betrof- )
Absatz 1 Nummer 8 des Bun- | fen.
desnaturschutzgesetzes,
Das Vogelschutzgebiet ,Mittleres Lech-
tal“ (8031-471) sowie das FFH-Gebiet
,Lech zwischen Hirschau und Lands-
berg mit Auen und Leiten” (8131-371)
liegen in ca. 1,5 km Entfernung west-
lich vom Plangebiet. Eine Betroffenheit
infolge der Planung liegt somit nicht
Vor.
26.2 Naturschutzgebiete gemal § 23 | Naturschutzgebiete sind nicht betrof- (-)
BNatSchG, soweit nicht bereits | fen,
von Nr. 2.6.1 erfasst,
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2.6.3

Nationalparke gemall § 24
BNatSchG, soweit nicht bereits
von Nr. 2.6.1 erfasst,

Nationalparke sind nicht betroffen.

(-)

264

Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete geman den
§§ 25 und 26 BNatSchG,

Biosphérenreservate und Landschafts-
schutzgebiete sind nicht betroffen.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Lechtal-
Sud" (LSG-00420.01) liegtinca. 1,5 km
Entfernung westlich vom Plangebiet.
Eine Betroffenheit infolge der Planung
liegt somit nicht vor.

26.5

gesetzlich geschitzte Biotope
geman § 30 BNatSchG,

Innerhalb des Bebauungsplans sind
keine geschutzten Biotope vorhanden.
Die nachstgelegenen Biotope befinden
sich am Ortsrand (,Hecken waestlich
von Pargen*, ,Tumpel ostlich von Plr-
gen”) in ca. 330 m Entfernung zum
Plangebiet.

Eine Betroffenheit infolge der Planung
liegt nicht vor.

)

26.6

Wasserschutzgebiete gemall §
51 des Wasserhaushalts-geset-
zes, Heilquellenschutzgebiete
gemal § 53 Absatz 4 des Was-
serhaushaltsgesetzes sowie
Uberschwemmungsgebiete ge-
maR § 76 des Wasserhaushalts-
gesetzes

Wasserschutzgebiete, Heilquellen-
schutzgebiete sowie Uberschwem-
mungsgebiete sind nicht betroffen.

Das Trinkwasserschutzgebiet , Teufels-
kiche" (2210803160004) liegt in ca.
1 km Entfernung sidwestlich vom
Plangebiet. Eine Betroffenheit infolge
der Planung liegt somit nicht vor.

2.6.7

Gebiete, in denen die in Rechts-
akten der Européischen Union
festgelegten Umweltqualitatsnor-
men bereits Uiberschritten sind,

Bei dem Plangebiet handelt es sich um
ein bestehendes Siedlungsgebiet, wel-
ches (mit Ausnahme vereinzelter Bauli-
cken) vollstandig entwickelt und bebaut
ist. Der Bebauungsplan dient der Rege-
lung der Nachverdichtung, somit beste-
hen keine Auswirkungen auf das Plange-
biet.

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevdlkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale
Orte und Siedlungsschwerpunkte
in verdichteten Rdumen im Sinne
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG,

Raumstrukturell liegt Pirgen im allge-
meinen landlichen Raum des Verdich-
tungsraums Minchen und stdwestlich
des Mittelzentrums Landsberg am
Lech. Regionalplanerisches Ziel ist es,
den landlichen Raum als eigenstandi-
ges, gewachsenes Siedlungs-, Frei-
raum- und Wirtschaftsgebiet zu bewah-
ren und weiterzuentwickeln. Da das
Plangebiet bereits weitgehend bebaut
ist, hat eine mégliche Nachverdichtung
keine nennenswerten Umweltauswir-
kungen zur Folge.

(-)

2.6.9

in amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmaler, Denk-
malensembles, Bodendenkmaler

Innerhalb des Plangebiets befinden
sich vier Baudenkmailer, welche mittels
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GEMEINDE PURGEN
Bebauungsplan ,Purgen-Mitte 1“

Vorprifung des Einzelfalls

oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehdérde als archaologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.

Baulinien in der Planzeichnung erhal-
ten werden, sowie ein Bodendenkmal,
das durch die Planung allerdings nicht
beeintrachtigt wird.

Denkmalensembles oder Gebiete, die
von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archéolo-
gisch bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind, sind nicht betroffen.

3. FAZIT

Unter Beriicksichtigung der Kriterien gemaR Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des
Bebauungsplans ,Pirgen-Mitte |“ Gberpruft und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die

Belange der Umwelt beurteilt.

Aus den o.a. Darlegungen und der Beschreibung der Kriterien zur dkologischen Emp-
findlichkeit des Planungsgebietes kann abgeleitet werden, dass durch die hier zu pru-
fende MalRnahme keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Der Gemeinde Plrgen wird empfohlen, aufgrund der nicht vorhandenen nachteiligen
Umweltauswirkungen keine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren und den Be-
bauungsplan ,Piirgen-Mitte 1" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufzu-

stellen.

Ausgefertigt

Pirgen, den 3009 "202(( .........

Planfasser: Biro OPLA
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