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VERFAHRENSVERMERKE

AufstellungsbeschluB
Der Marktgemeinderat Pfaffenhofen a.d. Roth hat am __._ 2021 beschlossen, den
Bebauungsplan "Wohnpark Waldwinkel" im vereinfachten Verfahren gemdaB §13 BauGB
ZU dndern.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Tr&ger dffentlicher Belange
Der Entwurf der 2. Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 25.11.2021 wurde mit
den textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemdB §3 Absatz 2 BauGB mit der
Bekanntmachung vom __._ .2022 in der Zeit vom 24.06.2022 bis 25.07.2022 &ffentlich
ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom 21.06.2022 die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange statt. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden
in der Sitzung vom 29.09.2022 behandelt und abgewogen.

SatzungsbeschluB
Die 2. Anderung zum Bebauungsplan "Wohnpark Waldwinkel' mit Textteil und
Begrindung wurde gemdB §10 Abs. 1 BauGB in der Markigemeinderatssitzung am
29.09.2022 als Satzung beschlossen.

Ausfertigung )
Die 2. Anderung zum Bebauungsplan "Wohnpark Waldwinkel® wurde mit allen
Bestandteilen (Planzeichnung, Textteil, Begriondung) am __._ .2022 ausgefertigt.
Markt Pfaffenhofen a.d. Roth, den __._ .2022
Dr. S. Sparwasser, 1. Burgermeister Siegel
Bekcnn’rmcchupg
Die 2. Anderung zum Bebauungsplan "Wohnpark Waldwinkel' wurde am __._ .2022

bekanntgemacht. Der gednderte Plan tritt mit diesem Tag gemdB §10 Abs. 3 Satz 4
BauGB in Kraft und ersetzt alle vorherigen Fassungen des Bebauungsplanes. Seit diesem
Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Planzeichnung, Textteil und Begrondung wédhrend
der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen
werden kann.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB, sowie
§215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Markt Pfaffenhofen a.d. Roth, den __._ .2022

Dr. S. Sparwasser, 1. Burgermeister Siegel
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Zeichenerkldrung:

A) FUr die Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

allgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare GrundstUcksfléiche

0,60 Grundfldchenzahl - hdchstzuldssige
GeschoBflachenzahl - hdchstzuldssige
3. Bauweise
A nur Einzelh&user zuldssig
SD, WD/ZD

D Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Flachdach

—_—— Baugrenze

4. Sonstige Planzeichen

I N Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

B) FUr die Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen

FlurstGcksgrenze

Flurnummer

bestehendes Haupt-/ Nebengebdude

=

vorgeschlagene Gebdudestellung

L Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

250, BemaBung in Meter
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Geltungsbereich: 2. Anderung, M1: 1.000




2. Anderung BP "Wohnpark Waldwinkel" Markt Pfaffenhofen a.d. Roth

MARKT PFAFFENHOFEN A.D. ROTH

2. ANDERUNG

UM

BEBAUUNGSPLAN "WOHNPARK WALDWINKEL"

TEXTTEIL

Fassung vom 29.09.2022

IngenieurbUro Josef Tremel, ProlistraBe 19, 86157 Augsburg
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2. Anderung BP "Wohnpark Waldwinkel" Markt Pfaffenhofen a.d. Roth

PRAAMBEL

Der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth erl@sst aufgrund § 2, Abs. 1., §§ 92, 10 und 13
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 96 Abs. 1 Nr.15 und Art. 98 Abs. 3 der
Bayer. Bauordnung (BayBO), BayRS 2132-1-1 und des Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO), BayRS 2020-1-1-, folgende 2. Ande-
rung zum Bebauungsplan 'Wohnpark Waldwinkel' in der Fassung vom
29.09.2022 als

SATZUNG

Bestandteile der 2. Anderung

FUr das FlurstGck 120/60 des Marktes Pfaffenhofen a.d. Roth, gelegen an der
HirschstraBe innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ‘'Wohnpark
Waldwinkel' gilt die vom IngenieurbUro Josef Tremel, Augsburg, ausgearbeite-
te Bebauungsplandnderungszeichnung mit eingearbeiteter Grinordnung in
der Fassung vom 29.09.2022, die zusammen mit nachstehenden textlichen
Vorschriften die 2. Anderung des Bebauungsplanes bildet. BeigefUgt ist die
Begrindung in der Fassung vom 29.09.2022.

Diese Fassung ersetzt damit fir den Geltungsbereich der 2. Anderung alle vo-
rangehenden Planfassungen und -dnderungen.

Art der baulichen Nutzung

Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches umschlossene Ge-
biet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. des §4 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt.

Ausnahmen gemaB § 4 (3) BauNVO sind ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Grund- und GeschoBfldchenzahl
WA GRZ = 0,60 GFZ = 0,45

Eine Uberschreitung des Héchstwertes fir die GRZ um bis zu 50% gemdaB §19
Abs. 4 BauNVvO ist zul&ssig.

Anzahl der Wohnungen
Pro Einzelhaus (E) ist eine Wohnung zul&ssig.

Bauweise

Im Geltungsbereich ist ein Wohngebdude als Einzelhaus (E) in offener Bauwei-
se zuldssig.

Haustypen

H1 I - ErdgeschoB
- Satteldach, Walm-/Zeltdach - Dachneigung 15°-25°
- Flachdach
- Wandhéhe max. 3,60m

H2 I=E+D - ErdgeschoB mit DachgeschoB (D kein VollgeschoB)

- Satteldach - Dachneigung 25-45°
- Firsthdhe max. 8,50m
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2. Anderung BP "Wohnpark Waldwinkel" Markt Pfaffenhofen a.d. Roth

H3 Il - ErdgeschoB mit Obergeschol
- Satteldach, Walm-/Zeltdach - Dachneigung 15-25°
- Firsthdhe max. 8,50m

Fixierung der Hohenlage der Gebdude

OK RFB EG
- maximal 30cm Uber natirlichem Geldnde, gemessen an der héchstgelege-
nen Gebdudeecke/-seite.

Begriffsbestimmungen/Abkirzungen:

OK: Oberkante

RFB: RohfuBboden, ist in der Baueingabe mit Meter Gber NN anzugeben.
EG: ErdgescholB

Wandhohe:
gemessen von OK Geldndeoberfldche bis Schnittpunkt Wand/Dachhaut (ent-
sprechend Art. 6 Abs. 4 Satz 1 und Satz 2 BayBO).

Firsthohe:
gemessen von OK Geldndeoberfladche bis héchstem Punkt der Dachhaut
(entsprechend Art. 6 Abs. 4 Satz 1 und Satz 2 BayBO).

Sonstige Festsetzungen

Stellplatze

Pro Wohnung sind auf dem Grundstick 2 Stellplatze z.B. als Garagen, Carports
und/oder offene Stellpldtze zu errichten. Diese sind zuldssig innerhalb wie au-
Berhalb der Baugrenzen sowie als Grenzbebauung. Fldchen vor Garagen gel-
ten dabei nicht als Stellplatz.

Versickerung
Wenn moglich, ist das Niederschlagswasser von Dachfldchen und befestigten
Fl&dchen Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Befestigte FlGdchen

Die befestigten FlGdchen fUr Zufahrten, Stellpl&ize etc. sind zu minimieren und
wo maoglich mit wasser- und luftdurchldssigen Beldgen auszufUhren.

Hierzu zdhlen z.B.:

- Pflasterfldchen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen

- Rasen- oder Splittfugenpflaster (2-3 cm breite Fugen, verfullt mit ungebunde-
nem mineralischen Material und/ oder Oberboden)

- Schotterrasen

- wassergebundene Fladchen

Inkrafttreten
Die 2. Bebauungsplandnderung tritt mit dem Tag ihrer Bekanntmachung ge-
maB §10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Pfaffenhofen a.d. Roth, den . .2022

Dr. S. Sparwasser, 1. Burgermeister Siegel
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2. Anderung BP "Wohnpark Waldwinkel" Markt Pfaffenhofen a.d. Roth

Hinweise:
Immissionsschutz
Es wird auf die landwirtschaftlichen Emissionen (Ladrm, Geruch- und Staubein-
wirkungen) aus der Bewirtschafftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutz-
fldchen hingewiesen.
Des weiteren wird auf mégliche Schalleinwirkungen aufgrund der umgeben-
den Garagenanlage hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entsprechende Durch-
lGssigkeiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gege-
ben ist. Das von Dachfldchen und sonstigen befestigten Fidchen abflieBende
Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den Grundsticken breitfladchig zu
versickern. Die entsprechenden Regelwerke sind zu beachten. Auf die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die entsprechenden ak-
tualisierten Technischen Regeln (TRENGW und TRENOG) dazu, wird hingewie-
sen. Eine Versickerung Uber belastete Bodenfldchen darf nicht erfolgen.

Hausdrainagen durfen nicht an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlos-
sen werden.

Ferner wird auf die Moglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur Garten-
bewdsserung, Toilettenspllung usw. hingewiesen.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

- yTITTTN
.
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MARKT PFAFFENHOFEN A.D. ROTH

2. ANDERUNG

UM

BEBAUUNGSPLAN "WOHNPARK WALDWINKEL"

BEGRUNDUNG
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2. Anderung BP "Wohnpark Waldwinkel" Markt Pfaffenhofen a.d. Roth

Begrindung nach § 9/8 BauGB zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
"Wohnpark Waldwinkel ", Markt Pfaffenhofen a.d. Roth

Lage im Raum, Bestand

Das Uberplante Areal liegt inmitten des Bebauungsplanes 'Wohnpark Wald-
winkel' im Markt Pfaffenhofen a.d. Roth, entlang der HirschstraBe. Von der An-
derung betroffen ist nur die Flurnummer 120/60.

Veranlassung der 2. Anderung

FOr den Anderungsbereich besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan aus
dem Jahre 1973. Die urspringliche 1. und 2. Anderung wurden jeweils als Sat-
zung beschlossen, aber nie bekanntgemacht und sind daher nicht rechtsver-
bindlich.

Die 3. Anderung wurde beim Markt als 4. Anderung verfahrensmdBig vollzo-
gen, beim Landratsamt Neu-Um jedoch mit der 3. Anderung bezeichnet. Das
Verfahren wurde ordnungsgemdaB durchgefUhrt; es wurde vereinbart, dass
kUnftig die 3. bzw. 4. Anderung als 1. Anderung des Bebauungsplanes Wald-
winkel gefUhrt wird. Der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth hat somit nun die Durch-
fihrung der 2. Anderung des Bebauungsplanes 'Wohnpark Waldwinkel' be-
schlossen.

Die zu dndernde Flache ist bisher als 6ffentliche Grunfldche mit der Zweckbe-
stimmung 'Spielplatz’ ausgewiesen. Da Lage und GréBe der Fldche keine zeit-
gemaBe Nutzung oder Erweiterung mehr ermdglichen, wurde weiter 6stlich in
50m Entfernung vom jetzigen Standort am Hasenweg ein neuer Spielplatz er-
richtet. Der Markt hat sich daher dazu entschieden, die FiGche im Sinne einer
Nachverdichtung umzunutzen und als Baufldche auszuweisen. Alle erforderli-
chen ErschlieBungseinrichtungen sind in der angrenzenden HirschstraBe vor-
handen, so daB die Fldche rasch einer baulichen Nutzung zugefihrt werden
kann. Die weiteren Inhalte der umgebenden vom B-Plan Uberplanten Fl&chen
bleiben unverdndert.

Grundziige der Anderungsplanung

Die bisherige &ffentliche Grunfldche wird als Allgemeines Wohngebiet gem.
§4 BauNVO festgesetzt. Es soll die Errichtung einer einzelnen Wohneinheit zu-
gelassen werden, z.B. als Single-, Paar- oder Seniorenwohnen, auch in Form
eines sog. Tiny-Houses.

Bauliche Festsetzungen

Es werden zwei Haustypen zugelassen, die jeweils ein VollgeschoB vorsehen,
fOr den Haustyp H2 ist ein DachgeschoB (kein VollgeschoB) zul&ssig. Da sich in
der Umgebung keine zweigeschossigen Gebdude befinden und die Grund-
stUcksfldche sehr begrenzt ist, wird im Sinne des Nachbarschaftsschutzes von
einer weiteren Hohenentwicklung abgesehen.

Grundfldchenzahl

Abweichend vom Maximalwert It. BauNVO von 0,4 fir die GRZ in einem All-
gemeines Wohngebiet wurde hier eine GRZ von 0,6 gewdhlt. Dies ist begrin-
det in der sehr geringen GrundstUcksgréBe von rund 305m?, wovon alleine for
die notwendige Zufahrt von der HirschstraBe her 45m? bendtigt werden. Mit
den erforderlichen Grenzabstdnden und der angemessenen Nutzung der Par-
zelle mit einem Wohnhaus und den zugehérigen Stellpldtzen ist diese Anpas-
sung der GRZ erforderlich. Trofz dieser erhdhten zuldssigen Grundfldche blei-
ben gesunde Wohnverhdltnisse — auch fUr die benachbarten Grundsticke -
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2. Anderung BP "Wohnpark Waldwinkel" Markt Pfaffenhofen a.d. Roth

gewahrt und der Siedlungsbereich wird durch diese Einzelfldche nicht beein-
tréchtigt.

GrUnordnung/Ausgleich

Das Versickerungsgebot fUr Dachfldchen und befestigte FiGchen in Verbin-
dung mit der Vorgabe versickerungsfdhiger Beldge stellt keinen Nachteil for
den Wasserhaushalt dar. Durch die Gartennutzung ist mit einer den umge-
benden Fldchen entsprechenden Gestaltung und Nutzen fUr Flora und Fauna
zu rechnen. Es wird daher kein Ausgleichsbedarf fUr diese Planung gesehen.

FUr etwaige Baumfdallungen oder Gehdlzschnitte wird auf die jeweiligen Sperr-
fristen wahrend der Vogelbrutzeit hingewiesen.

Die weiteren inhaltlichen Festsetzungen des nicht gednderten Bereiches blei-
ben im Zuge der 2. Anderung unverédndert und gelten weiterhin fort.

Hinweise zum vereinfachten Verfahren nach §13a BauGB

Der Markt Pfaffenhofen a.d. Roth hat beschlossen, fir die vorliegende 2. An-
derung das beschleunigte Verfahren gemdaB §13a BauGB anzuwenden, da
die entsprechenden Kriterien der Nachverdichtung und der maximal zul&ssi-
gen Grundfladche (<20.000m?) erfullt sind.

Analog zum §13BauGB wird daher
1. von der frUhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 abgesehen,

2. fur die Offentlichkeit die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefihrt,

3. fUr die berUhrten Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefihrt.

AuBerdem wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfGgbar sind sowie von der zusammenfassen-
den Erklérung nach § éa Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist
nicht anzuwenden.

Auswirkungen

Die geplante 2. Anderung lasst aufgrund der dem értlichen MaBstab ange-
messenen Festsetzungen keine negativen Folgen fur Siedlungsentwicklung,
Orts- und Landschaftsbild erwarten.

Pfaffenhofen a.d. Roth, den . .2022

- yTITTTN
.
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