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Bebauungdplan fir P f a f fenhofen
"Wohnpark Waldwinkel"

(an der Niederhauser StraBe)
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im Illerkreis |

Der Marktgemeinderat Pfaffenhofen, Landkreis Illerkr, erléBt als

Satzung auf Grund der §§ 9 und 10 des Bundesbaugesetzes (BBAuG) vom

23, Juni 1960, (BGBl, I S 341) und des Art, 107 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO.) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. August 1969

(BVBL s 263) folgenden, mit Beschluﬁ es Landratsamtes Neu-Ulm vom
o 0400- '? B ./cﬁb. s e @f?o}-/‘go o/{o 'LI".?.tS.'. genehmigten

Bebauungsplan

$ 1

Inhalt des Bebauungsplanes

Fiir das Baugebiet in ‘faffenhofen "Wohnpark Waldwinkel" (an der Nieder=- i
hauser StraBe) gilt die von Bauing. Rudolf Richter, Pfaffenhofen ausge- i
arbeit;te Bebauungsplanzeichnung vom 20, Sept. 1972 (Blatt I) mit HShen- %
schichtlinienplan vom 20, Sept. 1972 (Blatt II) die zusammen mit den
nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bilden.

§ 2

Ausnahmen von der baulichen Nutzung

1« Die Ausnahmen des § 3 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung werden nicht

Bestandteil der Satzung.

2. Die Ausnahmen des § & Abse 3, Ziff. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung
werden nur beschrinkt auf das allgemeine Wohngebiet (WA) in der &uBer-
sten Nordwestecke des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes Be-

standteil der Satzung.
§3
MindestgrdRe der Baugrundstiicke

Baugrundstiicke miissen fiir freistehende Einzelhiduser mindestens 500 qm,
fiir Doppelhduser, Reihen und Kettenh#duser mindestens 230 qm aufweisen,

§ 4
Garagen und sonstige Nebengeb&ude

1. Garagen und Stellplédtze, sind an den im Bebauungsplan eingezeichneten

Stellen zu errichten.
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Zusammenhéngend gebaute Garagen sind einheitlich zu gestalten.

Sonstige Nebengebdiude sind nicht zugelassen.

g2

Gestaltung der Gebiude

Es sind nur eingeschossige Hauptgebidude zugelassen.

Hauptgebdude sind nur mit Satteldachern mit den in der Zeichnung vor-

gesehenen Dachneigungen und Firstrichtungen zu errichten,

Die Hdhe des Kniestockes, gemessen von Uberkante Decke und Schnitte-
punkt AuBenkante Mauerwerk mit Oberkante Sparren, darf 0,60 m nicht
iiberschreiten.

Als Ausnahme ist bei den in Firstrichtung vorspringenden Geb&dudeteil
der L-Hduser, einseitig eine Kniestockhdhe von 2,40 m bis 3,00 m zu-
lédssig.

Dachgaupen sind unzulédssig,

Garagen diirfen nur mit Flachdach (DN 0-4°) und Bitumenpappeeindeckung

ausgefiihrt werden,

§ 6

Sockelhthe

Die Sockelhdhe darf im Mittel nur bis 0,50 m iiber das natiirliche Gelénde

hinausragen. Ausnahmen sind entlang der Ostlichen Begrenzung zulidssig.

Te

§7

Einfriedung
Als Einfriedung werden gegeniiber dffentlichen Verkehrsfldchen nur
Maschendraht von 60 cm HShe auf einem hdchstens 20 cm hohen Sockel aus
Rabattensteinen oder Beton zugelassen, Die Einfriedungen sind mit
Hecken, Strduchern und Baumen zu hinterpflanzen. Fiir seitliche und
riickwdrtige Einfriedungen gilt die gleiche Regelung, jedoch sind Sockel
nicht zwingend vorgeschrieben.
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2. Innerhaldb der Sichtdreiecke an der Einmiindung der ErschliefBungs-
strafle in die Niederhauser Strafe diirfen neue Hochbauten nicht er-
richtet werden., Anpflanzungen aller Art, sowie Stapel, Haufen u.a.
mit dem Grundstiick nicht festverbundenen Gegenstiande diirfen nicht
angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich um mehr als 0,90 m
iiber eine durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhche gelegte Ebene er=-

heben wiirden.

3. Eingangstiiren und Einfahrtstore sind in solider Holz- oder Eisen-
konstruktion in gleicher Hthe wie die Einfriedungen herzustellen.

4, Massive Torpfeiler miissen mindestens eine Breite von 0,50 m aufweisen,

§ 8

Bepflanzung

' Sichtdreiecke sind von jeglicher Bepflanzung, Bebauung und Stappelung

von Gegenstiénden von mehr als 1,20 m Hohe freizuhalten,

§9

AuBlengestaltung

Die eingeschofBigen Hauptgebidude, die Garagen sowie die Nebengebdude
sind mit einem AuBenputz zu versehen; teilweise Holzverkleidungen sind

zugelassen.

§ 10

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung geméf § 12
BBauG rechtsverbindlich,
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Begrindung

zum Bebauungsplan der Marktgemeinde Pfaffenhofen, Landkreis Neu-Ulm:

"Wohnpark Waldwinkel"
an der Niederhauser StraBe.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im Sinne des § 30 des
BBauG. ist erforderlich, da innerhalb des Ortsbereiches andere Bau=-
grundstiicke fiir eine Bebauung dieser Art nicht, oder nicht ausreichend
zur Verfiigung stehen.

Die Art der Bebauung und die Notwendigkeit der Erstellung dieses Bebau-
ungsplanes ergab sich aus der Anfrage eines Bautriégers, der die Bebauung

dieses Gebietes durchfiihren wird.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke Flur Nr, 119, 120 und 121
sowie die Gemeindewege und Gemeindegrundstiicke Fl.Nr. 95, 106, 122 und

141,

Von Abtretungen fiir den Ausbau der ErschlieBungsstraBen sind auBerdem

Grundstiicke wie folgt betroffen:

Fl. Nr. 102 mit ca. 18 qm
Fl. Nr, 103 mit ca. 114 qm
Fl. Nr. 134 mit ca. 10 qm
Fl1, Nr., 135 mit ca. 16 qm

Entwurfsverfasser ist: Bauingenieur
Rudolf Richter

79419 Pfaffenhofen

Kapellenweg 8
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A) Planrechtliche Voraussetzungen

B)

c)

Der Bebauungsplan wurde im Wesentlichen aus dem Fldchennutzungsplan
vom 4,1.1967 entwickelt, Dieser Fliéchennutzungsplan wird z.Zt. iiber-
arbeitet und gedndert. Der Bebauungsplan ist auch bereits auf den

geidnderten Fldchennutzungsplan abgestimmt und fiigt sich diesem liicken-

los ein.

Lage und Beschaffenheit des Baugebietes

1

3e

b,

Se

Das Gebiet liegt 500 m bis 600 m siidéstlich des Ortskernes von
Pfaffenhofen und grenzt an das Baugebiet '"Rehgréble", den Kapellen=-

weg, die Niederhauser StraBe und an das Ackerland an.

Das Geldnde weist insgesamt einen fast linearen Hohenunterschied

von ca., 4,00 m auf.

Die Beschaffenheit des Bodens erfordert keine besonderen Stand-
sicherheitsmaBnahmen, Unter 30 bis 50 c¢m Humus lagert nach einer
30 bis 70 ¢m starken Schicht aus Lehmboden, Kies, Sand und Lehm

gemischt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Gebdude vor-

handen.

Von der siiddstlichsten Grenze des Geltungsbereiches bis zum Wald-

rand sind es etwa 200 m,

Geplante bauliche Nutzung

1

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt

festgesetzt:
wie bezeichnet ist:

Allgemeines Wohngebiet (WA) und
reines Wohngebiet (WR) fiir

den gesamten Geltungsbereich (§§ 1 ff der Baunutzungsverordnung).

2. Die Bruttoflidche betrdgt 2,4568 ha.
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3. Im Baugebiet sind vorgesehen:

24 Einfamilienhduser mit 24 Wohnungen
13 Zweifamilienhduser mit 26 Wohnungen

das ergibt insgesamt 50 Wohnungen

Im gesamten Baugebiet sind ferner 50 Garagen und 4 Stellplidtze fiir
PKW ausgewiesen. Vor allen Garagen sind geeignet grofe Stellplédtze

vorgesehen,

4, Es ist damit zu rechnen, daB das Gebiet innerhalb von 2 Jahren ab
Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird. Es werden dann ca.
180 Einwohner mit ca., 60 volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet

wohnen.

78 %

1}

5. Das Nettowohnbauland umfaft 1,9163 ha

(= Gesamtfliche aller Wohn-
baugrundstiicke)

Die Verkehrsfladchen fiir die
innere ErschliefBung, die Griin-

streifen und Kinderspiel=-

pldtze umfassen 0,505 ha

22 %

= 2,4568 ha = 100 %

hieraus ergibt sich eine Bruttowohnungsdichte von 21,20 Wohnungen
je ha Bruttowohnbauland und eine Nettowohnungsdichte won 27,70
Wohnungen je ha Nettowohnbauland.

D) ErschlieBung

1. Das Baugebiet erhdlt iiber den Kapellenweg und iiber die Nieder-

hauser StraBe Anschlufl an das bestehende Wegenetz.

2. Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschliefBungsstraflen und die
Wohnwege werden in Teilabschnitten hergestellt.
Der Ausbau der Teilabschnitte wird dem Stand der BaumaBnahmen an-
gepalfit,

3, Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch AnschluB an die
Wasserversorgungsanlage des Zweckverbandes zur Wasserversorgung
der "Rauher-Berg=-Gruppe'". Der AnschluB ist sofort moglich.
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L4, Die Abwidsser werden abgeleitet durch Anschluf an die vorhandene
zentrale Kanalisation des Abwasserzweckverbandes '"Mittleres
Rothtal",

Der AnschluB3 ist sofort mdglich.

5. Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschlufl an das Ver-

sorgungsnetz des Uberlandwerkes Neu-Ulm (BEW),

6. Die Beseitigung der Abfdlle ist sichergestellt durch gemeindliche
Miillabfuhr.

7. Die ErschliefBung erfolgt durch die Gemeinde.

E) Uberschligig ermittelte Kosten

1. Fir die Wasserversorgung

AnschluBgebiihr pro Baugrundstiick fiir den
Zweckverband zur Wasserversorgung 'Rauher=-
Berg-Gruppe" laut Satzung

voraussichtlich 1 Anschlufl DM 1.000,=-~
zuziiglich DM 3.-/qm Wohnflidche ca., DM 360 ¢ ==
zuziiglich Anschlufleitungen ca, DM 400 ¢ =~

DM 1,760,=-

2. Fir die Abwasserableitung:

(Hauptsammler einschlieBlich Kontroll-
schacht in jedem Grundstiick) laut
Satzung des Abwasserzweckverbandes
"Mittleres Rothtal"

bei einer Wohn- und Betriebsfl&che

bis 80 qm DM  3,300,--
von 81 qm bis 120 qm DM  3.,900,--
von 121 qm bis 160 gm DM  5.000,=--
von 161 qm bis 220 gm DM 6.100,--
von 221 qm bis 300 gm DM 7200 4=~
von mehr als 300 qm DM 8.300,--

3, Fir StraBen und Wege und Spielflédchen

1. Grunderwerb insgesamt 5405 qm
davon ab 2,750 qm
(sind bereits gemeindeeigen)

Ankauf 4°'DM 24,-- pro qm x.2.655 gm = DM 63,720,



2. Kosten fiir den Bau der

a) Straflen mit den dortigen Gehwegen
einschlieBlich Randsteinen DM 38.-- pro qm
3,845 qm - 882 qm (Niederhauser StraBe)
Bomit 20963 qm See st e N e Rt es RN BIEIRRROROIOTROSYE = DM 112.59‘4’."'-

b) Wohnwege
1.251 qm je DM 30.-- = DM 37,530.--

¢) Spielflichen
309 qm je DM 5.-- = DM 1.,545,==

3, Kosten der StraBenbeleuchtung

Freileitungen samt Masten und Brennstellen
ca., 760 1fdm pro DM 20,-- = DM 15.200,=--

L, Kosten der Verrohrung des "Rehgrédble"

1 Schlammschacht und ca. 45 1fdm Beton-
rohre Durchmesser 800 mm
DM 85,-- pro m insgesamt = DM  7.600,--

Summe E) 3, Abs. 1, 2, 3 und 4 DM 238.189.~~

abziiglich Kostenanteil der Marktgemeinde
(10 % laut Satzung iiber ErschlieBungs-
kosten (Beitridge) vom 8.11.67 DM 23.818.--

DM 214,371.--

SaDSSEZoDmSIzSas

Hieraus errechnen sich die Kosten pro qm Anliegerfléche:

DM 214.371 1 19.163 gm = DM 11.19
Pfaffenhofe
den 20, Se be?/ﬁ972 s
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