Bebauungsplan Nr. 34
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A.1 Gelandeschnitte als Festsetzung :
B. Festsetzungen durch Planzeichen
natirl. Gelandeoberkante
festgesetzte Gelandeoberkante 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundstiicksgrenze Grundstiicksgrenze 1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauGB (Siehe D. 1.1)
Baugrenze Stitzwand
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)
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4, Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Gelandeschnitt B (Hausnr. 21) Planzeichnung M 1 : 350 S uGB)
. . 41 —_— Straenbegrenzungslinie
natirl. Gelandeoberkante
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6.1 e — Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
natirl. Gelandeoberkante
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festgesetzte Gelandeoberkante
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1

1.2

WA - Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

21

22

23

Zulassige Grundflache:
Die max. zulassige Grundflachenzahl je Grundstiick betragt 0,4.

Die zulassige Grundflachenzahl zuzilglich der Flachen von Terrassen, Kellertreppen, Zuwegungen, Balkonen und
Vordachern darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit deren
Zufahrten sowie von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 (iberschritten
werden.

Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO):

Die Oberkante des Erdgeschossrohfufbodens von Hauptgebauden ist mit m.(i.NHN (Meter Giber Normalhéhennull)
in den Schnitten angegeben. Die angegebene Héhe darf um max. 50 cm (iberschritten werden. Eine Unterschreitung
ist nicht zulassig.

Wandhéhen:

Die festgesetzten max. zuldssigen Wandhdéhen (WH) sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die Wandhdhe ist
traufseitig zu messen ab der Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der verlangerten
Aufenwand mit der Oberkante der duBeren Dachhaut.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1

3.2

3.3

34

Uberbaubare Grundstiicksflache:

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Garagen und Carports
dirfen nur innerhalb der iberbaubaren Flachen und den dafiir vorgesehenen Fenstern errichtet werden. Stellplatze
sind zusatzlich in den dafir ausgewiesenen Fenstern zulassig.

Terassen sind nach Siiden auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen und bauliche Anlagen auch auflerhalb der Baugrenzen:
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Zu offentlichen Grund-
stiicksgrenzen ist ein Abstand von mind. 2,00 m einzuhalten. Innerhalb der festgesetzten Bdschung sind Nebenan-

lagen unzuldssig.

Doppelhauser:
Doppelhéuser sind als gestalterische Einheit mit durchlaufendem First, gleicher Dachneigung und in derselben

Dacheindeckung auszufihren.

Abstandsflachen:
Die Abstandsflachen nach § 6 BayBO sind zum festgesetzten Gelande nachzuweisen.

Bauliche Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 8 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, 5 BayBO)
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4.5

46

4.7

Dachgestaltung bei Hauptgeb&uden (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):

Flr Hauptgebaude sind Satteldacher (SD) mit einer Neigung von 20 bis 30 Grad zulassig. Sie sind ausschlieBlich
mit matten (nicht glanzenden) Dachziegeln oder gleichwirkenden Betondachziegeln in roter oder rotorauner Farbe
auszufiihren.

Dachgestaltung bei Nebenanlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):

Fur Nebenanlagen Uber 12 m? sind Flachdacher bis 5 Grad Dachneigung zuléssig. Diese sind zu mindestens 80 %
zu begrtinen. Im Bereich der Begriinung muss die Mindestliberdeckung mit durchwurzelbarem Substrat fir Pflanzen
10 cm betragen. Eine Kombination mit technischen Anlagen zur solaren Nutzung ist zuldssig.

Dachaufbauten:
Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 25 Grad zuléssig und diirfen eine Gebaudelange von 60 % nicht

uberschreiten.

Dachtiberstande:
Dachiiberstande sind auf der Giebelseite bis max. 30 cm und auf der Traufseite bis max. 50 cm zulassig.

PV-Pflicht (§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB):
Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zulassig.

Bei der Errichtung von Doppelhdusern sind je Haus bzw. Haushélfte mindestens 15 m? Dachflache mit Photovoltaik-
Modulen zu versehen.

Fassadengestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):
Die AuRenwande von Geb&uden sind als Putzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden (z.B. Faserzementplatten)
auszufuhren. Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte Farbtdne zuldssig. Fassadenmaterialien und -anstriche sind in

greller, hochglanzender oder stark reflektierender Ausfertigung unzulassig. Dunkle Fassadenmaterialien sind unzuléssig.

Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO):
Einfriedungen sind nur zwischen privaten Grundstlicksgrenzen zulassig.

Es sind nur offene Einfriedungen ohne Sockel bis zu einer Hohe von 1,60 m zuldssig. Grelle und leuchtende Farben
sind ausgeschlossen. Hinterpflanzungen mit heimischen Laubhecken und Laubgehdlzen sind zwischen den privaten
Grundstlicksgrenzen bis zu 2 m Hohe zulassig.

Zwischen den Doppelhédusern sind Sichtschutzanlagen auf der Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstiick auf Hohe
der Terrasse bis zu 1,80 m Hohe zulassig.

Gelandeveranderungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

5.1
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Aufschittungen und Abgrabungen:

Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bereich der Grundstiickszufahrten zul&ssig. Im dbrigen sind Aufschiittungen
und Abgrabungen zur Anpassung der Baugrundstiicke an die natiirliche Topografie und zur Uberwindung von Héhen-
unterschieden zuldssig. Sie missen zu den Grenzen benachbarter Baugrundstiicke einen Abstand von mind. 1,00 m
einhalten.

Die festgesetzte Gelandeoberkante ist einzuhalten. Sie gilt noch als eingehalten, sofern diese nicht mehr als 30 cm
tber- oder unterschritten wird.

Boschungen:

Bdschungen sind mit einer maximalen Neigung von 1 : 2 (Héhe : Lange) herzustellen. Der Béschungsful muss mind.
1,00 m von den Grenzen benachbarter Baugrundstiicke entfernt liegen.

Die mit Planzeichen B.6.3 festgesetzten Béschungen sind dauerhaft zu erhalten. Gelandeveranderungen in diesen
Bereichen sind unzulassig.

6.
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Stlitzmauern:

Zur Uberwindung von Héhenunterschieden sind Stiitzmauern bis zu einer sichtbaren Hohe von max.1,00 m zul3ssig.
Stlitzmauern miissen zu den Grenzen benachbarter Baugrundstiicke einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten. Ab
einer sichtbaren Héhe von 0,8 m sind Stlitzmauern zu begriinen. In den Zufahrtsbereichen sind Stiitzmauern an den
Grundstlicksgrenzen benachbarter Baugrundstlicke zulassig.

Festgesetzte Stlitzmauern:
Die gem&R Planzeichen B.3.3 festgesetzten bestehenden Stitzmauern sind von den bestehenden Festsetzungen zu
Stlitzmauern ausgenommen und dauerhaft zu erhalten.

Freiflachen und Griinordnung

6.1

6.2

6.3

Unbebaute Grundstiicksflachen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO):
Alle Flachen, die nicht bebaut oder befestigt werden, sind dauerhaft durch Vegetation zu begriinen. Zufahrten,
Wege und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

Baum zu pflanzen:
Je Grundstiick ist gemaR Planzeichen B.5.1 mindestens ein Baum je Grundstiick zu pflanzen. Von den in der Plan-
zeichnung festgesetzten Baumstandorten kann um bis zu 2 m abgewichen werden. Zulassig sind standortgerechte

Obst- und Laubbaume.

Mindestpflanzqualitat Obstbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
Mindestpflanzqualitat Laubbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

Baume (Bestand und/oder Neupflanzungen) sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust sind
diese zu ersetzten.

Begrlinung der Béschungsbereiche:

Die gemaR Planzeichen B.6.3 festgesetzten Boschungsbereiche sind als artenreiche Wiesenflachen anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Fr die Ansaat ist ausschlieBlich gebietsheimisches Saatgut der Region 16 zu verwenden. Die Saatgutmischung muss
einen Anteil von 50% Blumen und Krautern sowie 50% Grasern aufweisen.

Die Wiesenflachen sind zweimal jahrlich zu mahen. Die erste Mahd ist friihestens ab dem 15 Juni durchzufiihren;

die zweite Mahd hat im Herbst zu erfolgen. Das Mahdgut ist nach dem Mahen von den Bdschungsbereichen abzu-
transpurtieren

Nebenanlagen, befestigte Flachen, Baum- und Strauchpflanzungen sind im Bereich der Béschung gemaR Planzei-
chen B.6.3 nicht zulassig.

Artenschutz (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO / § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

7.1

Je Doppelhaushalfte ist in mindestens 5 m Héhe iber Gelénde ein Nistkasten fiir Vogel oder ein Fledermauskasten
an der Fassade anzubringen. Alternativ ist an Dachvorspriingen ein Nistkasten fir Mauersegler oder Mehlschwalben
anzubringen. Als geeignete Fassaden fiir Vogelquartiere kommen die Nord- und Ostseiten der Gebaude infrage. Fiir
Fledermausquartiere kommen auch die West- und in geringer Anzahl die Stidseiten der Gebaude infrage. Ferner
diirfen sich keine Aste oder andere Hindernisse in der ,Anflugschneise befinden.

E. Hinweise durch Text

6.

7.

8.

Die Planzeichnung ist fir Malentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Soweit im Rahmen des Bebauungsplans nichts Abweichendes geregelt ist, gelten die kommunalen Satzungen uneinge-
schrankt in der zum Zeitpunkt des Bauantrags giltigen Fassung.

Es qilt die jeweils gliltige Entwasserungssatzung des Kommunalunternehmens Stadtwerke Pfaffenhofen a. d. lim.

Auf die allgemein giltigen naturschutzrechtlichen Vorschriften, wie z. B. § 44 BNatSchG wird ausdriicklich hingewiesen.

Verwendung von insektenfreundlichem Licht (z.B.) UV-freie warm-weise LED-Lampen oder Natriumdampflampen mit
gelbem Licht bei Stralenbeleuchtungen:

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind zur Beleuchtung der Auenbereiche "insektenfreundliche" Lampen zu verwenden,
die aufgrund der gelben Lichtfrequenz keine Lockwirkung auf die Insekten haben. Insgesamt kénnen damit auch Beeintrachti-
gungen im Flug- und Beuteverhalten von potenziell hier jagenden Fledermausen und ddmmerungs- und nachtaktiven Vogeln
reduziert werden. (Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch StraRenbeleuchtung und
Gebaudelampen, sind in Bereichen, in denen eine Beleuchtung unvermeidlich ist, mdglichst vollstandig geschlossene, niedrige
Lampen mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel sowie vorzugsweise LED-Leuchten zu
verwenden.)

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen mit
den Ublichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts und an Wochenenden zu rechnen.

Es wird empfohlen Keller wasserdicht auszufiihren.

Sollten im Zuge von Baumalinahmen im Bereich des Bebauungsplans Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlasten-
verdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen bekannt werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt sowie
das Landratsamt Pfaffenhofen a. d. llm zu informieren.

F. Verfahrensvermerke

1. Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat in seiner Sitzung am 14.11.2024 die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.04.2026 ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.03.2026 wurde mit der Begriindung gemal § 13a Abs. 2, § 13
Abs. 2 Nr. 2 sowie § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.04.2026 bis 22.05.2026 im Internet verdffentlicht. Zusatzlich wurden die
Unterlagen wahrend der dblichen Dienststunden im Stadtbauamt, Hauptplatz 18, 2. OG, gegenliber Zimmer 2.05 6ffentlich aus-
gelegt. Die Unterlagen wurden iber das zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

In der Bekanntmachung vom 20.04.2026 wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltpriifung aufgestellt wird, wo sich die Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirk
ungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung dufern kann
(§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

3. Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.03.2026 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 13a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.04.2026 bis
22.05.2026 beteiligt.

4.  Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom 21.07.2026 den Bebau-
ungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 21.07.2026 als Satzung beschlossen.

5. Ausgefertigt:
Pfaffenhofen a.d. lim, den

Thomas Herker, Erster Biirgermeister (Siegel)

6.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB
ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu
den iblichen Dienststunden im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft 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 wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Pfaffenhofen a.d. lIm, den

Thomas Herker, Erster Birgermeister (Siegel)
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