Begriindung — Stidtebaulicher Teil
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Beschreibung des Gebietes, Ubergeordnete Planungen und Verfahren

Der Planbereich liegt nordlich des Ortskemes der Gemeinde Pforzen. Die Flche ist groBtenteils
unbebaut und wird im Westen, Stiden und Osten durch Wohnbebauung umgeben. Im Norden und
Nordwesten wird der Geltungshereich durch den "Mihlbach" und seine begleitenden vorhandenen
Geholze begrenzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Fl.-Nm. 27/2 und 27/13.
Die iberwiegenden Teile des Geliindes sind eben.

Im nordlichen Bereich der Planung staft der Geltungsbereich dieser Planung an den Geftungsbe-
reich des bereifs rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 4 "Ehemaliges Sagewerksgelande an
der MihlstraBe", und zwar ohne Liicke und ohne Uberlagerung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um im Rahmen der Innenentwicklung Nach-
verdichtungsmaglichkeiten zu schaffen. Da es sich um einen sogenannten "Auflenbersich im In-
nenbereich” handelt, kann Baurecht in diesem Bersich nicht durch § 34 BauGB ("unbeplanter In-
nenbereich") geschaffen werden. Die Gemeinde ist jedoch bestrebt, das an diesem Orf vorhandene
Potential zur Nachverdichtung zu Nutzen. Auch § 1 Abs. 5 BauGB formuliert an die Gemeinde den
Auftrag, Nachverdichtung den Vorrang vor der ErschlieBung never Baugebiete zu geben. Dadurch
werden AuBenbereichsflichen geschont und der ErschlieBungsaufwand gering gehalten. Um den

gesetzlichen Auftrag zur Nachverdichtung zu erfillen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes er-
forderlich.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flache ist deshalb notwendig, weil die Moglichkei-
fen der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschapft sind bzw. die Verfugbarkeit entsprechen-
der Fliichen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Die Gemeinde Pforzen verfiigt iber einen rechisgiltigen Flichennutzungsplan. Die iiberplanten
Fliichen werden hierin als "Mischbaufliichen" und "Fléichen fiir die Landwirtschaf" dargestellr. Da
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Finstufungen mit den Darstellungen
des giltigen Flchennutzungsplanes nicht ibereinstimmen, werden die Darstellungen des Fliichen-
nutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13 Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 "Mihlgasse” erfolgt im so genannten beschleunigten
Verfahren gem. § 130 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspliine der Innenentwicklung). Dies ist aus
folgenden Griinden maglich:
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— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zulassige Grundflache liegt bei 170 m? und folglich unter 20.000 m2.

— s bestehen keine Anhaltspunke fir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Uberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr.1 BauGB eingehalten.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungs-Alternative zum
allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet (WR) maglich. Es ist jedoch aus
stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertriigliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungs-
verordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst (zum Beispiel durch die Zuldssigkeit von
nicht storenden Handwerksbetrieben), anzustreben.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich aut die folgenden
Punkfe.

—  Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundflache wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hingige Zielvorgabe getroffen.

— Durch die Moglichkeit, die zulissige Grundflache fiir bauliche Anlagen durch Parkplatze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halen. Die in der Baunutzungsverordnung
(§19 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Mdglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der
vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen Garagen und/oder Stell-
pltze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Ge-
wichshauschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstinden unterirdische An-
lagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO
genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wirde u.U. zu Fehlentwicklungen fih-
ren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiren. Die ge-
troffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in §19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
gine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldissigen Grundflche. Fir die in den abwei-
chenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uber-
schreitungsmdglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind
daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19 Abs. 4 Satz2 BauNVO0
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfishrungen in den einschligigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23). Es wird davon
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ausgegangen, dass die Zufohrt auf das Grundstiick so ausgefihrt wird, dass die Versiegelung
madglichst gering gehalten wird und die Uberschreitungsméglichkeit daher ausreichend sind.

—  Die Festsetzung einer GeschoBflachen steuert die bauliche Entwicklung weiter.

— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBie in Kombination mit den Gebdudehohen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

— Die Festsetzung von Gebdude- und Wandhohen ber dem natiirlichen Geldnde schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebdudeprofilen. Die ge-
wahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B.
Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie ber die mdgliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (zuldssige Grundflache) hinausgehen. Nebenge-
biude (z.B. Garagen) sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen mit Einschrankungen
zulissig. Die Anordnung der Fldchen fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abge-
stimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitit in
Bezug auf die Situierung der Garagen. Durch die dberbaubaren Grundstiicksflichen wird der Ab-
stand zu den vorhandenen Biiumen so geregelt, dass eine Gefahrdung durch herabfallende Aste
minimiert wird. Auf das verbleibende Risiko wurden die Grundstickseigentimer hingewiesen. Im
sidlichen Bereich wurden noch keine Baugrenzen festgesetzt, sodass die weitere Entwicklung hier
70 einem spiteren Zeitpunkt gesteuert werden kann.

Im ostlichen Bereich des Grundstiicks mit der Flurnummer 27/2 ist ein Geh- und Fahrrecht zuguns-
fen des Freistaats Bayern festgesetzt, um die Ereichbarkeit des Grundstiicks mit der Flurnum-
mer27/13 planungsrechtlich zu sichern.

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die Einmindung in die "Mihlgasse" an das Verkehrsnetz
angebunden.

Die Gberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Flichen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.
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8 Abarbeitung der Umwelthelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1 Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

8.1.1  Umweltpriifung

8.1.1.1  Die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwel-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 "Mihlgasse” im beschleunigten Verfahren
nach §13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

8.12  Abarbeitung der Eingriffsregelung gem. § 13a BauGB

8.1.2.1  Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes Nr. 23 "Miihlgasse" zv erwarten sind, gelten als im
Sinng des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem.
§ 13a Abs. 1 Satz2 Nr. T BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abar-
beitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

8.2 Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
821  Bestandsaufnahme

8.2.1.1  Das Plangebiet liegt im norddstlichen Bereich des Ortes Pforzen. An der nrdlichen Grenze des
Geltungsbereiches liegt der "Muhlbach”. Im Osten, Siden und Westen grenzt das Plangebiet an
bestehende Wohnbebauung an. Derzeit stellt die Fléiche eine unbebaute Wiese dar, die im Norden
von gewdisserbegleitenden Gehdlzen gesiumt wird sowie im Westen von einer Hecke aus Laubge-
holzen begrenzt wird. Am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich eine Fichten-
Bestandshecke.

8.21.2  Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der iberplanten Fliiche handelt es sich derzeit um eine innerort-
liche Wiesenfliche, die im Norden von Larchen, Platanen, einer Linde sowie Fichten unterschiedli-
cher Alfersklassen gestiumt wird. Am westlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich neben
einer Hecke aus Laubgehdlzen ein uferbegleitender Totholzbaum. Die Gehdlze des Plangebietes
weisen potenzielle Habitate fir Fledermause auf. Der Mihlbach und umliegende Gehdlze dienen
als Lebensraum fir den Biber. Es wurden keine weiteren Hinweise auf streng geschiitzte Arten im
Plangebiet gefunden. Genauere Informationen sind dem "Artenschutzrechtlichen Kurzbericht" zu
entnehmen (Fsg. 10.12.2019, Biiro Sieber).
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Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Die Teilfldche des nachsten gem.
§ 30 BNatSchG kartierten Biotopes "Der Pforzener Mishlbach" (Nr. 8029-0130) ragt im Osten und
im Norden in das Plangebiet hinein. Das nichste FFH-Gebiet befindet sich etwa 1,2 km siidwestlich
des Plangebietes. Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in raumlicher Nihe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehtrt
laut der geologischen Karte (1:500.000) zu den wiirmeiszeitlichen Schottern und ist fast aus-
schlieBlich von Auenpararendzina geprdgt. GemdB Reichshodenschtzung, welche die Flache als
Grinland bewertet, handelt es sich bei den Auensedimenten um sandige bis kiesige Carbonatsande
mit geringem Retentionsvermdgen (Wertklasse 2) und hohem Riickhaltevermdgen (Wertklasse 4)
sowie mit einer mittleren Ertragsfihigkeit (Grinlandzahl 47-39).

Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funkion als Aus-
gleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend
unbeeintrachtigt erfullen. Uber die Durchlassigkeit der vorkommenden Baden fur Niederschlags-
wasser liegen noch keine genauen Informationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Der Mishlbach befindet sich ndrdlich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet. Auf Grund der
weitgehend ebenen Geldndelage und der Morphologie des Flussbettes ist nicht mit Uberflutungs-
problemen durch den Mihlbach sowie durch Hangwasser zu rechnen. Abwasser fallen derzeit im
Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitflchig Uber die belebte Bodenzone.

Uber den genauen Grundwasserstand ist derzeit nichts bekannt,

Schutzgut Klima/Luft, Echaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem iiberplanten Bersich handelt es sich um eine innerdrtliche Freifliche, auf der sich
sehr leinflachig in geringem Umfang Kaltfuft bilden kann. Gehdlze kommen auf der nordlichen,
westlichen sowie dstlichen Seite des Plangebietes vor und tragen zur kleinrdumigen Frischluftpro-
duktion bei. Da die umliegende Bebauung eher klginteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser
mit Giirten), kommt der Fldche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu.

Nordwestlich (etwa 350 m) des Plangebistes liegt das Industriegebiet "Wertachauen", das zu einer
Schadstoffanreicherung fihren kann.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Beim Plangebiet handelt
es sich um eine Wiesenfliche im Nordwesten von Pforzen. Durch die Wohnbebauung im Osten,
Siiden und Westen sowie die bestehenden Geholze ist die Flache nur sehr eingeschrankt von den

Nachbargrundstiicken einsehbar. Es fihren keine Wander- und Radwege direkt am Plangebiet vor-
bei.
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Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper geht ein Teil der Wiesenflache
im nordlichen Bereich des Plangebietes als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren. Die Gehdlze
im Norden sowie im Westen der Fldche werden erhalten, da sie Teil des nach § 30 BNatSchG kar-
fierten Biotops "Der Pforzener Mihlbach" sind. Das Plangebiet liegt in bereits bestehender Wohn-
bebauung und wird im Norden vom Mihibach begrenzt, somit ist mit keiner Zerschneidung von
Lebensriiumen zu rechnen. Da es sich im Bestand nicht um eine hochwertige Fliche mit groBem
Potential fir seltene Arten handelt ist der Eingriff in das Schutzgut als mittel einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.b BauGB): Im Norden sowie im Westen des
Plangebietes ragt das Biotop "Der Pforzener Miihlbach" (Nr. 8029-0130) in das Plangebiet. Bei
Einhaltung eines ausreichenden Abstandes der Baugrenze zu den bestehenden Gehélzen und deren
Wurzelraum (Stellungnahme Untere Naturschutzbehorde Ostallgdu, 17.01.2020) ist mit keiner
Beeintrachtigung des 0.g. Biotopes zu rechen. Weitere Schutzgebiete und Biotope sind auf Grund
der Disfanz sowie bereits bestehender Nutzung nicht vom Vorhaben betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermoglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden besintrachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufohrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Flachen konnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natirliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die GroBe der voraussichtlich
versiegelten Flche ist mit 0,04 ha von insgesamt 0,51 ha gering.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fir Niederschlags-
wasser in geringem Ausmaf eingeschrnkt. Durch die geringe FldchengroBe ist nicht mit einem
Einfluss auf die Gewdsserneubildungsrate sowie mit spirbaren Auswirkungen auf den lokalen Was-
serhaushalt zu rechnen. Auf den befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser soll soweit
es die Bodenbeschaffenheit zulasst unmittelbar auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone
versickert werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die Gehdlze bleiben an der ndrdlichen sowie an der westlichen Grenze des Plangebietes
mit ihrer |uftfilternden und temperaturregulierenden Wirkung erhalten. Durch die kleinrdumige
Verbauung auf der Planflache (0,04 ha) sowie der bereits bestehenden umliegenden Bebauung ist
keine kleinklimatischen Verinderungen zu erwarten.
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Schutzgut Landschaftshild (Landschatt; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die innerdrtliche Lage des Plangebietes wirkt sich die geplante Bebauung sehr gering auf
das Landschaftshild aus. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundsticke ist mit einer gerin-
gen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen {Ausblick auf die Grinflache).
Die getroffenen Festsetzungen und bavordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass
die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukom-
mende Bebauung gut in die gewachsene wohnbauliche Struktur einfiigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung bericksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

An der ndrdlichen und westlichen Grenze des Plangebietes wurden private Grinflachen zum Erhalt
bereits bestehender Gehdlze sowie private Grinflichen zur Neupflanzung von Strduchern festge-
setzt, um eine Pufferzone als Schutz zwischen der baulichen Nutzung sowie dem bestehenden Bi-
otop (5.0.) zu schaffen. Vorrangig war es, insbesondere die Baume und ihren Wurzelraum zu schist-
zen. Ein weiterer ausschlaggebender Faktor fir die Festsetzung der Grinfldchen war das Vorkom-
men der Biber, die nachweislich sehr akfiv an diesem Teil des Mihlbaches sind. Somit ist es maB-
geblich einen entsprechenden Abstand der Baugrenze zu bestehenden Baumen einzuhalten, damit
die Bebauung nicht durch eventuell fallende Bdume beschdigt werden kann (Stellungnahme Un-
tere Naturschutzbehrde Ostallgdu, 17.01.2020; Telefonat mit der UNB, 27.01.2020).

Durch die Festsetzung einer Planzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Geholze
gesichert. Einheimische Baume und Striucher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fur Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch solten Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstraucher), wird
auf max. 5% der Grundsticksfliche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.
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Oberflchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei sollten fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers nicht verwendet werden.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird empfohlen, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthohe von 4,50 m verwendet werden.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sollten nur solche Pho-
tovoltaik-Module verwendet werden, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).
Dies wird von Elementen erfullt, die entspiegelt und monokistallin sind sowie deutliche Kreuzmus-
fer aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Um die Durchldssigkeit des Gebistes firr Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Zgune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter sowie Hecken, jedoch keine Mauern zuldssig.
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Die Dachformen fiir den Haupthaukorper beschrinken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebiude im angrenzen-
den Bereich weisen ebenfalls Sattelddcher auf.

Das Spekirum fir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben.

Die Vorschriften zur Ausfiihrung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Diichern sollen grundsiitz-
lich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie ermdglichen. Gleichzeitig soll eine zu dominante
Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die gefroffenen Regelungen

fishren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinderungswinkels der Solarmodule im
duBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchern.

Auf eine Regelung fir Gebdude-Anbauten und Dachaufbauten wird verzichtet. Es sind stattdessen
die Anforderungen des Art. 8 BayBO (Gestaltung) einzuhalten.

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben Die Beschrankung auf die Dachforben Rot bis Rot-
braun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fishrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des
Ortes. Die Farben figen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Fiir die Abstandsflichen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Beluftungs-Situ-

ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksfliichen zu ver-
meiden.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1.1.1 Fldche des Geltungshereiches: 0,51 ha
10.1.1.2 Hachenanteile:

Nutzung der Fliche Flicheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Bauflachen als WA 0,42 82,3%
Private Grinflachen 0,09 17,6 %
——
gite 28 Gemeinde Pforzen - Bebauungsplan Nr. 23 "Mihlgasse"

Textteil mit 32 Seiten, Fassung vom 17.02.2020




1 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Nordosten auf das
Plangebiet

Blick von Siden auf das Plange-
biet

Blick auf die umgebende Bebau-
ung im Stden
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12.1

12.2

123

Verfahrensvermerke

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frishzeitige Befeiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 27.01.2020 (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) statt.

Die Gffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 27.02.2020 bis 30.03.2020 (Billigungsbeschluss
vom 17.02.2020; Entwurfsfossung vom 17.02.2020; Bekanntmachung am 19.02.2020) statt
(gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(Herbert Hofer, 1. Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Beharden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
friihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 18.12.2019 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern 6ffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 03.03.2020 (Entwurfsfassung vom
17.02.2020; Billigungsbeschluss vom 17.02.2020) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert,

boen, don 2 6. Mai_ 2020 {

(Herbert Hofer, 1. Biirgermeister)

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgfe in der Gemeinderatssitzung vom 25.05.2020 ber die Entwurks-
fassung vom 17.02.2020.

(Herbert Hofer, 1. Burgermeister)

Gemeinde Pforzen + Bebauungsplan Nr. 23 "Mihlgasse”
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124 Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan Nr.23 "Mihlgasse” in der Fassung vom
17.02.2020 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 25.05.2020 zu Grunde lag und dem
Satzungsheschluss entspricht.

(Herbert Hofer, 1. Birgermeister)

125 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Safzungsbeschluss wurde am 29.05.2020 ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
Nr. 23 "Mihlgasse" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begriindung fiir jede Person zur Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben,

Iy Ty :
Plorzen, den ... =020 N
(Herbert Hofer, 1. Biirgermeister)

126 Berichtigung des Flichennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Pforzen wurde gemiB §13a Abs. 2 Nr.2 BauGB firr den
Bereich des Bebauungsplanes Nr.23 "Mihlgasse" im Wege der Berichtigung angepasst. Die Be-
richtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am 29.05.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Jurmi 2020 d

Plorzen, den .. 5. - e« Y UUUTT
(Herbert Hofer, 1. Birgermeister)
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