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"HABERECKFELD IN TEGERNBACH"BEBAUUNGSPLAN NR. 183

B2 HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Der in der Planzeichnung mit WA (WA1, WA2, WA3 und WA4) gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des

§ 4 BauNVO festgesetzt.

Zulässig sind:
- Wohngebäude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe.

Nicht zulässig, auch nicht ausnahmsweise zulässig, sind:

- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe,

- Anlagen für Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Zeichnungsname: P:\Projekte\1011.269\4_Bauleitplanung\3_Bebauungsplan\1011.269_BP_20211018.dwg

PRÄAMBEL

Die Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm erlässt aufgrund

- der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) und

- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gültigen Fassung, den

Bebauungsplan Nr. 183 "Habereckfeld in Tegernbach"

als SATZUNG.

Mit beigefügt sind:
- Begründung in der letztgültigen Fassung

- Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) zum Bebauungsplan Nr. 183 "Habereckfeld in Tegernbach",

Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm in der Fassung vom 18.03.2021 WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH, Pfaffenhofen/Ilm

- Schalltechnische Untersuchung -  Bebabuungsplan Nr. 183 "Habereckfeld in Tegernbach" der Stadt Pfaffenhofen in der Fassung

vom 08.07.2021, Büro C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising

B FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

3 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 des Baugesetzbuchs - BauGB)

6 Grünordnung (Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO,  § 9 Abs. 1 Nr. 15 des Baugesetzbuchs - BauGB)

6.1 Öffentliches Grün

Grünfläche öffentlich mit der Zweckbestimmung "Spielplatz"

6.2 Private Grundstücksflächen zur Begrünung

6.2.1 Umgrenzung zum Anpflanzen von Sträuchern  (siehe Pkt. C 10.2.1 der Festsetzungen durch Text)

6.2.2 Baum zu pflanzen  (siehe Pkt. C 10.2.2 der Festsetzungen durch Text)

6.2.3 Vorgärten  (siehe Pkt. C 10.2.3 der Festsetzungen durch Text)

A PLANZEICHNUNG

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2020
Bezugssystem Lage: UTM32
Bezugssystem Höhe: m ü. NHN
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5 Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 des Baugesetzbuchs - BauGB)

5.1 öffentliche Straßenverkehrsfläche

5.2 Straßenbegrenzungslinie

3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB)

3.1 Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Offene Stellplätze und Nebenanlagen im

Sinne von § 14 BauNVO sind außerhalb der Baugrenzen zulässig.

3.2 Garagen und Carports sind außerhalb der Baugrenzen nur in den gemäß Planzeichnung gesondert gekennzeichneten Flächen

("Umgrenzung von Flächen für Garagen und Carports") zulässig.

3.3 Balkone und Terrassen sind außerhalb der Baugrenzen zulässig, sofern diese nicht auf der Nordseite der Hauptgebäude angeordnet
werden.

5 Bauliche Gestaltung (Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO)

5.1 Dächer
5.1.1 Dachform/ -neigung: bei Hauptgebäuden sind gleichgeneigte Satteldächer mit einer Dachneigung von mindestens 15° bis maximal

25°, Pultdächer mit einer Dachneigung von maximal 15° sowie Flachdächer mit einer Dachneigung von 
maximal 7° zulässig. Bei Pultdächern muss die Firstrichtung in Längsachse des Gebäudes verlaufen.
Bei Garagen und Carports sind ausschließlich Flachdächer mit einer Dachneigung von maximal 7° zulässig.

5.1.2 Dacheindeckung: Dacheindeckungen sind nur bei Satteldächern zulässig und ausschließlich mit matten (nicht glänzenden) 
Dachziegeln oder gleichwirkenden Betondachziegeln aus einem rotfarbenen Farbspektrum auszuführen.

5.1.3 Dachaufbauten: sind unzulässig

5.1.4 Dachüberstände: Dachüberstände bis maximal 0,5 m sind zulässig.

5.1.5 Dachbegrünung:
Flachdächer und Pultdächer sind zu mindestens 80 % der Dachfläche extensiv zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten.
Bei Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist ab einer Grundfläche von 9 m² die Dachfläche zu mindestens 80 % extensiv zu 
begrünen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Satteldächern ist eine Dachbegrünung zulässig.
Im Bereich der Begrünung muss die Mindestüberdeckung mit durchwurzelbaren Substrat 10 cm betragen. Ausfälle der Vegetation sind
zu ergänzen. Gegebenfalls aufkommender Gehölzaufwuchs ist dauerhaft zu beseitigen.
Eine Kombination mit technischen Anlagen zur solaren Nutzung ist zulässig.

5.2 Fassadengestaltung
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglänzender oder stark reflektierender Ausfertigung sind unzulässig. Ebenfalls 
unzulässig sind dunkle Fassadenmaterialien und -anstriche.

5.3 Doppelhäuser und Hausgruppen sind profilgleich mit derselben Dachform, Dachneigung und -eindeckung zu versehen. Das gleiche gilt
für zusammenhängende Garagen.
Zusammenhängende Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind mit derselben Dachform, Dachneigung und -eindeckung zu 
versehen.

4 Es gilt die Abstandsflächenregelung gemäß Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen Fassung.

14 Ver- und Entsorgung  (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Sämtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschließlich der Strom- und Telefonleitungen, sind vorbehaltlich anderer gesetzlicher

Regelungen unterirdisch zu führen.

10 Grünordnung (Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO)

10.1 Grünordnung allgemein

10.1.1 Die Herstellung der unter 10.2 festgesetzten Maßnahmen hat spätestens eine Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme des

Gebäudes zu erfolgen.

10.1.2 Die unter 10.2 festgesetzten Pflanzungen sind fachgerecht herzustellen und vom Grundstückseigentümer im Wuchs zu fördern und

dauerhaft zu unterhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind in der festgesetzten Mindestqualität an den gegebenen Standorten spätestens

in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

10.2 Private Grundstücksflächen zur Begrünung

10.2.1 Umgrenzung zum Anpflanzen von Sträuchern

Innerhalb der Umgrenzung zum Anpflanzen von Sträuchern ist pro Baugrundstück auf mindestens 60 % der Randlänge eine zweireihige

Strauchhecke zu pflanzen. Der Reihen- und Pflanzabstand der Sträucher hat 1,5 m zu betragen. Die Strauchpflanzung darf dabei

abschnittsweise unterbrochen werden. Die Pflanzung immergrüner Gehölze ist nicht zugelassen.

Mindestqualität Strauch: verpflanzter Strauch, Höhe 60-100cm

Hinweis: Es wird empfohlen Arten gemäß der Pflanzliste unter Pkt. D Hinweise durch Text - Pflanzliste Sträucher zu verwenden.

10.2.2 Baum zu pflanzen

zulässig sind standortgerechte Obst- und Laubbäume

Standort veränderbar; Von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten innerhalb der gemäß Planzeichen gesondert

gekennzeichneten "Vorgärten" kann nur innerhalb dieser Flächen abgewichen werden. Von den in der Planzeichnung festgesetzten

Baumstandorten innerhalb der gemäß Planzeichen gesondert gekennzeichneten "Umgrenzung zum Anpflanzen von Sträuchern" kann

nur innerhalb dieser Flächen abgewichen werden. Von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten entlang der Unthofstraße
kann nur parallel zur Fahrbahn abgewichen werden.

Mindestqualität Obstbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 12 -14 cm

Mindestqualität Laubbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Hinweis: Es wird empfohlen Arten gemäß der Pflanzlisten unter Pkt. D Hinweise durch Text - Pflanzliste Obstbäume und Pflanzliste

Laubbäume zu verwenden.

10.2.3 Vorgärten

Die gemäß Planzeichen gesondert gekenzeichneten "Vorgärten" sind dauerhaft zu begrünen und zu pflegen. Geschlossene

Pflanzungen und Hecken sind nicht zulässig.

Innerhalb dieser Flächen dürfen ausschließlich Hauszugänge und Garagenzufahrten mit wasserdurchlässigen Belägen errichtet werden.
Eine Einzäunung dieser Flächen ist unzulässig.

13 Behandlung von Niederschlagswasser  (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 des Baugesetzbuchs - BauGB)

13.1 Das auf den privaten Grundstücksflächen von Dach- und Belagsflächen abfließende unverschmutzte Niederschlagswasser darf in das
öffentliche Regenwassersystem eingeleitet werden.

13.2 Mit Leitungsrechten zu belastende Fläche zu Gunsten der Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm (Entwässerungsmulde zur gesammelten Ableitung
von unverschmutzten Niederschlagswasser)
Innerhalb dieser Fläche ist die Anpflanzung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie die Errichung von baulichen
Anlagen unzulässig. Ebenfalls unzulässig sind Geländeveränderungen nach erfolgter Herstellung der Entwässerungsmulde durch die
Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm.

2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB)

2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA1) gem. § 4 BauNVO

je Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulässig

2.2 Allgemeines Wohngebiet (WA2) gem. § 4 BauNVO

je Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulässig

2.3 Allgemeines Wohngebiet (WA3) gem. § 4 BauNVO

je Doppelhaushälfte sind maximal zwei Wohneinheiten zulässig

2.4 Allgemeines Wohngebiet (WA4) gem. § 4 BauNVO

je Hausgruppeneinheit sind maximal zwei Wohneinheiten zulässig.

WA1
2 Wo

4.7 nur Hausgruppen in Form von Kettenhäusern zulässig.
H

WA2
2 Wo

1 Altlasten

Sollten im Bereich des Bebauungsplans Altlastenverdachtsflächen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Boden-

verunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind diese dem zuständigen Landratsamt Pfaffenhofen und dem Wasserwirtschaftsamt

Ingolstadt zu melden und im Einvernehmen zu erkunden, abzugrenzen und ggf. zu sanieren.

2 Ver- und Entsorgung

Alle Vorhaben sind vor Bezug an die öffentliche Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung anzuschließen.

3 Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen gemäß Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Meldepflicht an das

Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehörde.

4 Stellplatzsatzung

Für die Berechnung der Anzahl an Stellplätzen gilt, in der jeweils aktuellen Fassung, die Satzung über die erforderliche Zahl der

Stellplätze für Kraftfahrzeuge sowie der Ablösebeträge für Kraftfahrzeugstellplätze der Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm.

5 Abstellflächen für Mülltonnen

Die Grundstückseigentümer der Bauparzellen 9 und 14 haben ihre Müllgefäße am Abholtag jeweils im Einmündungsbereich zur

Sackgasse bereitzustellen.

6 Immissionsschutz

6.1 Verkehrslärm

Es wird empfohlen den Außenwohnbereich (Terrasse, Balkon) der Bauparzellen 1 bis 5 an die Südwestfassade der Gebäude zu

orientieren. Sollte der Außenwohnbereich an andere Fassaden orientiert werden, kann dieser durch passive Schallschutzmaßnahmen

nicht geschützt werden.

6.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen mit den

üblichen Staub-, Lärm- und Geruchsimmissionen auch nachts sowie an Wochenenden zu rechnen.

D HINWEISE DURCH TEXT

9 Geländeveränderungen (Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO)

9.1 Das Gelände darf bis zum Niveau der entlang der Grundstücksgrenzen angrenzenden öffentlichen Verkehrsflächen aufgeschüttet oder
abgegraben werden. Darüber hinaus sind Aufschüttungen an den Hauptgebäuden für ebenerdige Zugänge sowie für einen
höhengleichen Anschluss von Freisitzen und Terrassen an die Oberkante Fertigfußboden (OK FFB) im Erdgeschoss zulässig. Entlang
der Grundstückgrenzen zu öffentlichen Grünflächen und landwirtschaftlichen Flächen ist das natürliche Gelände in einer Breite von
mindestens 1,0 m zu erhalten.

9.2 Böschungen sind mit einer Neigung von maximal 1 : 2 (Höhe : Breite) zulässig. Dabei hat der Böschungsfuß einen Abstand von
mindestens 1,0 m zu Grundstücksgrenzen einzuhalten.

9.3 Stützmauern sind mit einer maximalen sichtbaren Höhe von 1,2 m auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig,
sofern sie außerhalb der gemäß Planzeichen gesondert gekenzeichneten Flächen ("Vorgärten" und "Mit Leitungsrechten zu belastenden
Fläche") errichtet werden.  Stützmauern müssen entlang der Grundstücksgrenzen zu öffentlichen Flächen und landwirtschaftlichen
Flächen sowie zueinander einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Zur Absicherung von Geländeveränderungen gegenüber
angrenzender Baugrundstücke sind Stützmauern auch entlang der Grundstücksgrenzen zulässig.
Ab einer sichtbaren Höhe von 1,0 m sind Stützmauern mit Vorpflanzungen zu begrünen.

7 Nistkästen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Je Einzel-, Doppel- oder Kettenhaus ist in mindestens 3 m Höhe über Gelände ein Nistkasten für Vögel oder ein Fledermauskasten an

der Fassade oder an einem Baum anzubringen, alternativ ist an Dachvorsprüngen ein Nistkasten für Mauersegler oder Mehlschwalben

anzubringen.

8 Einfriedungen (Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO)

8.1 Einfriedungen dürfen eine Höhe von maximal 1,2 m über Oberkante Gelände nicht überschreiten. Davon abweichend sind Einfriedungen
zwischen privaten Grundstücksgrenzen bis zu einer Höhe von 1,6 m über Oberkante Gelände zulässig.
Sichtbare Zaunsockel sind ausschließlich zu öffentlichen Flächen zugelassen und dürfen dabei die Oberkante der öffentlichen Flächen
um maximal 0,2 m überschreiten. Eine Einfriedung der gemäß Planzeichen gesondert gekennzeichneten "Vorgärten" ist unzulässig.

Bei Doppelhäusern und Hausgruppen sind Sichtschutzanlagen auf der Grundstücksgrenze bis zu einer Höhe von 1,8 m über Oberkante
Terrasse zulässig.

8.2 Aus Gründen der Verkehrssicherungspflicht notwendige Einfriedungen sind im öffentlichen Raum zulässig.

E VERFAHRENSVERMERKE

(Verfahren gemäß § 13b BauGB)

1. Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm hat in seiner Sitzung am
12.12.2019 gemäß § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13b BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.12.2019 ortsüblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.03.2021 wurden die Behörden und sonstigen
Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.05.2021 bis 14.06.2021 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.03.2021 wurde mit der Begründung gemäß § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.05.2021 bis 14.06.2021 öffentlich ausgelegt.

4. Zu dem überarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.07.2021 einschließlich der
Begründung wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.07.2021 bis 06.09.2021 erneut beteiligt.

5. Der überarbeitete Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.07.2021 wurde mit der Begründung
gemäß § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 22.07.2021 bis 06.09.2021 erneut
öffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschuss vom 07.10.2021
den Bebauungsplan gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 07.10.2021 als Satzung beschlossen.

Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm, den ....................................

.......................................................................................
Thomas Herker
Erster Bürgermeister Siegel

7. Ausgefertigt

Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm, den ....................................

.......................................................................................
Thomas Herker
Erster Bürgermeister Siegel

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................................... gemäß § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begründung wird seit diesem Tag zu
den üblichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm, den ....................................

.......................................................................................
Thomas Herker
Erster Bürgermeister

Siegel

4 Baugrenzen, Baulinien und Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB)

4.1 Baugrenze

4.2 Baulinie

4.3 offene Bauweise gemäß § 22 Abs. 2 BauNVOo

WA3
2 Wo

4.6 nur Doppelhäuser zulässig
D

4.5 nur Einzelhäuser zulässig
E

4.4 abweichende Bauweise gemäß § 22 Abs. 4 BauNVO

Ein Kettenhaus besteht aus dem Hauptbaukörper und einem eingeschossigen Anbau. Innerhalb der

festgesetzten Baulinien und Baugrenzen dürfen Kettenhäuser ohne eigene Abstandsflächen an die

Grundstücksgrenzen gebaut werden. Die aneinander gesetzten Kettenhäuser dürfen dabei eine

Gesamtlänge von 50 m überschreiten.

a

9.2 Mit Leitungsrechten zu belastende Fläche (siehe Pkt. C 13.2 der Festsetzungen durch Text)

9.3 Firstrichtung bei Satteldächer bindend

9.6 Maßzahl in Metern, z.B. 5,0 m5,0

9.4 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

9 Sonstige Festsetzungen

9.1 Umgrenzung von Flächen für Garagen und CarportsGa

9.5 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung; hier:  Art und Maß der baulichen Nutzung

8 Mit dem Bauantrag ist ein Freiflächengestaltungsplan einzureichen, der mindestens die Vorgaben der Bauvorlagenverordnung enthält

(§ 7 Abs. 3 Nrn. 9, 12 und 15 Bauvorlagenverordnung (BauVorlV)).
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7.2 Pflanzliste Laubbäume

(Pflanzennamen bot./ dt.)

-  Acer campestre Feldahorn -  Acer platanoides Spitzahorn

-  Carpinus betulus Hainbuche -  Sorbus aria Echte Mehlbeere

-  Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

besonders geeignet in den Vorgärten:

-  Acer campestre 'Elsrijk' Feldahorn -  Carpinus betulus 'Fastigiata' Hainbuche

-  Sorbus intermedia 'Brouwers' Schwedische Mehlbeere -  Tilia cardata 'Greenspire' Winter-Linde

Hinweis: Die getroffene Auswahl kann durch weitere standortgerechte Baumarten ergänzt werden, sofern diese der festgesetzten

Pflanzenqualität entsprechen.

7.3 Pflanzliste Sträucher

(Pflanzennamen bot./ dt.)

-  Amelanchier ovalis Kupferfelsenbirne -  Corylus avellana Hasel

-  Crataegus laevigata Zweigriffliger Weißdorn -  Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

-  Daphne mezereum Seidelbast -  Ribes alpinum Alpen-Johannesbeere

               -  Rubus fruticosus Brombeere -  Rubus idaeus Echte Himbeere

-  Viburnum lantana Wolliger Schneeball -  Viburnum opulus Gewöhnlicher Schneeball

Hinweis: Die getroffene Auswahl kann durch weitere Straucharten ergänzt werden, sofern diese der festgesetzten Pflanzenqualität

entsprechen.

bestehende Flurstücksgrenze mit

Flurstücksnummer, z.B. 915

Gebäudebestand

(Haupt- und Nebengebäude)

vorgeschlagener Baumstandort

in öffentlicher Grünfläche

Gehölzbestand zu roden
Vorschlag zur Straßenraumgestaltung

(Stellplatzflächen, Straßenbegleitgrün)

7 Pflanzlisten

7.1 Pflanzliste Obstbäume

(Pflanzennamen bot./ dt.)

-  Malus sylvestris Wildapfel

-  Pyrus pyraster Wildbirne

-  Pyrus calleryana Chinesische Wildbirne

-  Prunus avium Wildkirsche

Kulturarten:

-  Malus domestica in den Sorten Alkmene, Gewürzluiken, Prinz Albrecht von Preußen Apfel

-  Pyrus commmunis in den Sorten Clapps Liebling, Gute Graue, Gräfin von Paris Birne

-  Prunus avium in den Sorten Annabella, Kunzes Kirsche Kische

Hinweis: Die getroffene Auswahl kann durch weitere standortgerechte Obstsorten ergänzt werden, sofern diese der festgesetzten

Pflanzenqualität entsprechen.

9.7 Sichtdreieck - freizuhaltende Sichtfelder Radfahrer

15 Sichtdreiecke

Die gemäß Planzeichnung festgesetzten Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Gegenständen aller Art, auch Anpflanzungen mit einer

Höhe von mehr als 0,8 m über dem angrenzenden Fahrbahnrand ständig freizuhalten. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind

hochstämmige Bäume, wenn die Baumreihe gestaffelt angeordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,0 m ist und die untere

Kronenhöhe mindestens 2,7 m beträgt.

7 Flächen für die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16a des Baugesetzbuchs - BauGB)

Umgrenzung von Flächen für die Wasserwirtschaft

Sichtdreieck - freizuhaltende

Sichtfelder Kfz

vorgeschlagene Zufahrten

RF

geplantes Regenrückhaltebecken

(RRB)

Höhenschichtlinien des Urgeländes mit Angabe der Höhen in m ü. NHN (1m Raster), z.B. 423 m ü. NHN423

möglicher Verlauf öffentlicher Rad-

und Fußweg mit Begleitgrün

RRB

6 Technische Anlagen zur solaren Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b des Baugesetzbuchs - BauGB)

Bei der Errichtung von Einzelhäusern sind je Haus, bei der Errichtung von Doppelhäusern je Doppelhaushälfte und bei der Errichtung von
Hausgruppen je Kettenhaus mindestens 20 m² der Dachfläche mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Darüber hinaus sind 
Solarthermieanlagen zulässig.
Bei geneigten Dächern (Sattel- und Pultdach) dürfen die Photovoltaik- und Solarthermiemodule nicht aufgeständert werden und die 
Firsthöhe nicht überschreiten. Bei Flachdächern dürfen die Photovoltaik- und Solarthermiemodule aufgeständert werden und eine 
maximale Höhe von 1,0 m erreichen, wobei die Höhe senkrecht zur Dachfläche zu messen ist.

Ga
3

vorgeschlagene Grundstücksgrenzen

mit Parzellennummer

12 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 des Baugesetzbuchs - BauGB)

12.1 Lärmpegelbereiche
Bei der Errichtung und Änderung von Gebäuden mit schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen sind Vorkehrungen nach der zum Zeitpunkt
des Bauantrags baurechtlich eingeführten DIN 4109 zum Schutz vor Straßenverkehrslärm zu treffen. Außenflächen von 
schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen müssen mindestens das folgende Gesamtbauschalldämm-Maß R´w,ges aufweisen:
- Bauparzellen 1 bis 5 gemäß Planzeichnung R´w,ges ≥ 36 dB
- Bauparzellen 6 bis 37 gemäß Planzeichnung R´w,ges ≥ 30 dB

12.2 An den mit Planzeichen Pkt. B 8 gekennzeichneten Fassaden(abschnitten) dürfen keine zur Belüftung von im Sinne der
DIN 4109 schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen notwendigen Außenwandöffnungen (z.B. Fenster, Türen) zu liegen kommen.

Hinweis: Die Beurteilungspegel können der beigefügten schalltechnischen Untersuchung in der Fassung vom 08.07.2021 des Büros C.

Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising entnommen werden.

Ausnahmen hiervon sind nur dann zulässig, wenn:
- der jeweils betroffene Aufenthaltsraum über eine geeignete Außenwandöffnung (z.B. Fenster, Tür) im Schallschatten des

eigenen Gebäudes (z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringende Gebäudefassade) belüftet werden kann oder
- vor den betroffenen Außenwandöffnungen schalldämmende Vorbauten (z.B. Prall-scheiben, verglaste Loggien, Laubengänge,

Schiebeläden für Schlafzimmer, kalte Wintergärten etc.), besondere Fensterkonstruktionen oder schalltechnisch gleich-wertige
Konstruktionen errichtet werden.

Voraussetzung für eine Anwendung dieser Ausnahmen ist die nachweisliche Einhaltung der in einem allgemeinen Wohngebiet 
geltenden Immissionsgrenzwerte IGWWA,Tag = 59 dB(A) und IGWWA,Nacht = 49 dB(A) der 16. BImSchV im Freien vor dem 
geöffneten Fenster eines schutzbedürftigen Aufenthaltsraums.
In begründeten Ausnahmefällen ist eine zentrale oder dezentrale Lüftungsanlage als passive Schallschutzmaßnahme zulässig, wenn
ein Innenraumpegel von Lp,innen = 30 dB(A) zur Nachtzeit (22 bis 6 Uhr) unter Wahrung gesunder Wohnverhältnisse durch eine der
o.g. genannten Maßnahmen technisch nicht erreicht werden kann. Bei Tagaufenthaltsräumen ist eine zentrale oder dezentrale 
Lüftungsanlage grundsätzlich als passive Schallschutzmaßnahme zulässig.

8 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,

hier: Kennzeichnung der Fassaden mit Überschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005

3.6.2 Typologie 2

Es gelten beide gemäß Planzeichen festgesetzten unteren Bezugspunkte.

Unterer Bezugspunkt für die Höhe der Hauptgebäude (Hangunterseite: Oberkante Rohfußboden im 

Untergeschoss) als Höchstmaß in Metern über Normalhöhennull: z.B. OK -UG 431,2

Unterer Bezugspunkt für die Höhe der Hauptgebäude (Hangoberseite: Oberkante Rohfußboden im 

Erdgeschoss) als Höchstmaß in Metern über Normalhöhennull: z.B. OK -EG 434,2

3.1 maximal zulässige Grundflächenzahl: z.B. GRZ 0,35GRZ 0,35

3.2 Zahl der Vollgeschosse zwingend: z.B. zwei (II) Vollgeschosse zwingendII

3.5 Wandhöhe als Höchstmaß in Metern: z.B. WH 6,5 mWH 6,5 m

3.3 Zahl der Vollgeschosse:  Untergeschoss (UG) zwingend + ein (I) Vollgeschoss zwingend;

Das Untergeschoss darf als Vollgeschoss ausgebaut werden.
UG + I

3.6 Höhenlage der Hauptgebäude

3.6.1 Typologie 1
Unterer Bezugspunkt für die Höhe der Hauptgebäude (Oberkante Rohfußboden im Erdgeschoss) als
Höchstmaß in Meter über Normalhöhennull: z.B. OK -EG 433,0
Von dieser Festsetzung ausgenommen sind die eingeschossigen Verbindungsbauten zwischen den
Hauptgebäuden im WA4.

2 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 des Baugesetzbuchs - BauGB)

2.1 Grundflächenzahl

Gemäß § 19 Abs. 3 BauNVO gelten bei der Ermittlung der zulässigen Grundflächenzahl die gemäß Planzeichen gesondert
gekennzeichneten "Vorgärten" als Bauland und sind in die Ermittlung einzubeziehen.

2.2 Bezugspunkte für die Höhe der Hauptgebäude

2.2.1 Typologie 1

Unterer Bezugspunkt für die Höhe der Hauptgebäude ist die Oberkante Rohfußboden (OK RFB) im Erdgeschoss.

Für die Oberkante Rohfußboden im Erdgeschoss gilt die durch Planzeichen festgesetzte Höhe in Metern über Normalhöhennull als

Höchstmaß.

Die Wandhöhe ist bei geneigten Dächern traufseitig zu messen

ab der Oberkante des Rohfußbodens im Erdgeschoss bis zum

Schnittpunkt der verlängerten Außenkante Außenwand mit der

Oberkante der äußeren Dachhaut bzw.

bei Flachdächern mit der Oberkante der Attika.

2.2.2 Typologie 2

Unterer Bezugspunkt für die Höhe der Hauptgebäude (Hangunterseite) ist die Oberkante Rohfußboden (OK RFB) im Untergeschoss.

Für die Oberkante Rohfußboden im Untergeschoss gilt die durch Planzeichen festgesetzte Höhe in Metern über Normalhöhennull als

Höchstmaß.

Unterer Bezugspunkt für die Höhe baulicher Anlagen (Hangoberseite) ist die Oberkante Rohfußboden (OK RFB) im Erdgeschoss.

Für die Oberkante Rohfußboden im Erdgeschoss gilt die durch Planzeichen festgesetzte Höhe in Metern über Normalhöhennull als

Höchstmaß.

Die Wandhöhe ist bei geneigten Dächern traufseitig zu messen

- Hangunterseite: ab der Oberkante des Rohfußbodens im Untergeschoss

- Hangoberseite:  ab der Oberkante des Rohfußbodens im Erdgeschoss

bis zum Schnittpunkt der verlängerten Außenkante Außenwand

mit der Oberkante der äußeren Dachhaut bzw.

bei Flachdächern mit der Oberkante der Attika.
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12 Schallschutz

12.1 Die DIN 4109 ist eine bauaufsichtlich eingeführte DIN-Norm und bei der Bauausführung generell eigenverantwortlich durch den
Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zuständigen Architekten in der jeweils gültigen Fassung umzusetzen und zu beachten.

Bei dem festgesetzten Bau-Schalldämm-Maßen handelt es sich um Mindestanforderungen nach DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau“

unter Berücksichtigung des Verkehrslärms (Straße Prognose 2035).

12.2 Im Rahmen der Harmonisierung der europäischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe für das bewertete Schalldämm-Maß so

genannte Spektrum-Anpassungswerte „C“. Beispielsweise: Rw (C;Ctr) = 37 (-1;-3). Der Korrekturwert „Ctr“ berücksichtigt den städtischen

Straßenverkehr mit den tieffrequenten Geräuschanteilen. Es wird empfohlen, bei der Auswahl der Bauteile darauf zu achten, dass die

Anforderung mit Berücksichtigung des Korrekturwerts Ctr erreicht wird.

12.3 Die anlagenbedingten Lärmimmissionen von eventuell im Freien betriebenen kälte-, wärme- oder lüftungstechnischen Geräten müssen an

den maßgeblichen Immissions-orten in der Nachbarschaft die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte der TA Lärm während der Tag- und

Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und dürfen nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Geräusche ist die E DIN

45680:2020-06 zu beachten.

OK -UG 431,2
OK -EG 434,2

OK -EG 433,0

WA4
2 Wo

11 Vorsorgender Bodenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Private Zufahrten und Stellplätze sind ausschließlich mit wasserduchlässigen Belägen herzustellen.

10 Artenschutz

10.1 Zeitliche Beschränkung der Gehölzfällung

Gehölzfällungen dürfen lediglich zwischen 1.10. und 28.02., außerhalb der Brutzeit von Vögeln (März bis September), durchgeführt

werden.

10.2 Zeitliche Beschränkung der Baufeldfreimachung

Die Baufeldfreimachung im Offenland, zur Herstellung der Erschließung, soll vor oder nach der Brutzeit der Ackerbrüter (bis spätestens

Anfang März, ab Mitte August) erfolgen.

Ist eine Baufeldfreimachung in dieser Zeit nicht möglich, ist die Fläche außerhalb der Vogelbrutzeit, spätestens bis Ende Februar des

Jahres, in welchem das Baufeld abgeschoben werden soll, für Bodenbrüter unattraktiv zu gestalten. Hierzu ist die Fläche in einem Raster

von ca. 10 x 10 m mit Flatterband zu markieren. Das Flatterband sollte hier möglichst bodennah (50 bis 100 cm) angebracht werden. Im

Vorfeld dieser Maßnahme ist die untere Naturschutzbehörde darüber zu informieren.

Die Baufeldfreimachung der Baugrundstücke selbst unterliegt keiner zeitlichen Beschränkung.

10.3 Verwendung von insektenfreundlichem Licht

Zur Vermeidung von Beeinträchtigungen nachtaktiver Insekten sollten zur Beleuch-tung ausschließlich Natriumdampf-Hochdrucklampen,

Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik unter Verwendung vollständig gekapselter
Lampengehäuse verwendet werden.

11 Zugängleichkeit von DIN-Normen und Richtlinien
Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke werden zusammen mit diesem

Bebauungsplan während der üblichen Öffnungszeiten im Stadtbauamt der Stadt Pfaffenhofen a.d.Ilm, Hauptplatz 18, 85276 Pfaffenhofen
a.d Ilm zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmäßig bei Deutschen Patentamt hinterlegt.
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3.4 Zahl der Vollgeschosse:  Untergeschoss (UG) zwingend + zwei (II) Vollgeschosse zwingend;

Das Untergeschoss darf als Vollgeschoss ausgebaut werden.
UG + II

9 Grenzabstände Bepflanzung

Auf die Einhaltung von Art. 47 „Grenzabstand von Pflanzen“ und Art. 48 „Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Grundstücken“ des

AGBGB (Gesetz zur Ausführung des Bürgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze) sowie die in Art. 50 genannten Ausnahmen vom

Grenzabstand wird hingewiesen.


