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A Begrindung

Al Anlass und Erfordernis

Die Stadt Pfaffenhofen a.d.lim verfolgt das Ziel, das Wohnungsangebot im Innenbereich des
Gemeindegebietes zu sichern und unter Berlcksichtigung des sparsamen Umgangs mit Bo-
den weiterzuentwickeln. Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,,An der Rosenstral3e
in Férnbach® ist die Absicht eines Investors, im Ortsteil Férnbach auf einer Flache von ca.
0,6 Hektar an der Ecke FornbachstralRe / Streitdorfer Stral3e eine Wohnanlage mit finf Dop-
pel- bzw. Reihenh&usern sowie vier Mehrfamilienhdusern zu errichten.

Da fur das Plangebiet nach § 34 BauGB bereits Baurecht besteht, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes insbesondere zur Sicherung der stéadtebaulich abgestimmten Nachver-
dichtung im Innenbereich erforderlich.

A.2 Ziele und Zwecke

Ziel des Bebauungsplans ist es, insbesondere eine siedlungsvertragliche Nachverdichtung
unter Beriicksichtigung der bestehenden Gebaudestrukturen im Umfeld des Plangebiets zu
erreichen. Zugleich wird die Schaffung eines o6ffentlichen Spielplatzes im Norden des Plan-
gebietes sowie die Umgestaltung der offentlichen Verkehrsflache entlang der Streitdorfer
Stral3e im Nordosten des Plangebiets beabsichtigt.

A.3 Verfahren

Der Stadtrat Pfaffenhofen a.d.llm hat in seiner Sitzung am 28.05.2020 beschlossen, den Be-
bauungsplan Nr. 187 ,Am Rosenweg in Férnbach® aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt, da er
gemal’ 8§ 13a BauGB MalRnahmen der Innenentwicklung zur Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum und der Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben dient. Der Stadtrat erachtet
die Anwendung des beschleunigten Verfahrens aus folgenden Griinden fur anwendbar:

=  Der Umgriff des Planungsgebietes betragt ca. 5.900 m2 und setzt bei einer festgesetzten
Grundflachenzahl von bis zu 0,5 eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
fest, die deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 gemalR § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB liegt.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

=  Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgulter besteht nicht.

= Auch bestehen keine Anhaltspunkte fur die notwendige Beachtung von Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.
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Im beschleunigten Verfahren kann gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB fiir den vorliegenden
Bebauungsplan auf folgende Inhalte und Verfahrensschritte verzichtet werden:

. Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

. Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB
ist nicht anzuwenden.

A4 Ausgangssituation

A4l Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Zentrum des nordostlich des Stadtgebietes Pfaf-
fenhofen a.d.llm gelegenen Ortsteils Férnbach. Es liegt genauer im norddstlichen Bereich
des Dreiecks aus Fornbachstrafle im Norden und Westen, Streitdorfer Stral3e im Nordosten
sowie dem Rosenweg im Suden. Die Entfernung des Gebietes zum Zentrum der Stadt Pfaf-
fenhofen a.d.llm betrégt etwa 2,3 km.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FIst.Nr. 647, 647/2, 647/4 und 647/5 sowie
eine Teilflache des Grundstiicks FIst.Nr. 666/2 der Gemarkung Fornbach.

Die betroffenen Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.

A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

Der umliegende stadtebauliche Bestand des Plangebietes ist gepragt durch ein- und zweige-
schossige Einzelhdauser mit Gartenflachen, einzelne Hofstellen sowie Grinflachen mit Gehdl-
zen.

Auf der gegenuberliegenden Seite der Streitdorfer Strafe grenzt norddstlich des Plangebiets
eine Grinflache mit sGumendem Baumbestand an, dessen Baumkronen die Verkehrsflache
teilweise Uberdachen.

Am 0stlichen Rand des Plangebiets mindet der sich gabelnde Eichenweg von Nordosten
kommend zweifach auf die Streitdorfer Stral3e; zum einen direkt auf das Plangebiet zulaufend
und zum anderen, weiter stiddstlich gelegen, gegenlber der Einmindung des Rosenwegs.

Sudlich und stidwestlich des Plangebietes trennt ein ca. 4 m bis 7 m breiter Grinstreifen mit
schmalem Bachlauf das Areal von benachbarten bebauten Grundstticken.

Westlich der FornbachstralRe befindet sich die durch LArmschutzvorrichtungen ausgestattete
zweispurige Bahnverkehrstrasse Minchen — Ingolstadt. Wiederum westlich der Bahnstrecke
befindet sich der an der lim gelegene Siedlungsbereich Férnbachs.
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A.4.21 Nutzungen

Gegenwartig beinhaltet das Plangebiet auf den Flurstiicken Nr. 647/5 und 647/4 jeweils ein
Wohngebaude mit Nebenanlagen und Gartenflache sowie auf dem Flurstiick 647 eine Hof-
stelle mit Nebenanlagen sowie Grinflachen mit Gehoélzbestand. Das Flurstiick Nr. 647/2 ist
vollstandig mit Gehdlzen und Strauchern bewachsen; die schmale Teilflache des Flurstiicks
Nr. 666/2 ist bisher Teil einer Verkehrsflache.

Das Plangebiet grenzt im Stiden an bestehendes Wohngebiet. Im Stidwesten sowie im Nor-
den schliel3t weitere Wohnnutzung an, welche durch eine in Nord-Siid Richtung westlich des
Plangebietes verlaufende Bahnanlage begrenzt wird. Im Nordosten und Osten des Plange-
bietes befinden sich teils als Koppel genutzte Griinflichen mit Gehdlzen, welche fiir Wohn-
zwecke genutzte Gebaude im Umfeld des Geltungsbereiches umranden.

A.4.2.2 VerkehrserschlieBung

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes werden jeweils durch eine Zufahrt auf die Streit-
dorfer Stral3e erschlossen. Diese Stral3e leitet nordwarts auf die Fornbachstralle sowie auf
den Inselweg, welche jeweils nach Siden in das ca. 30 Gehminuten entfernte Stadtzentrum
Pfaffenhofens weiterflihren.

Als offentliches Verkehrsmittel steht ein Rufbus nach Voranmeldung zur Verfigung, welcher
nach 5 Minuten Fahrtzeit zum Hauptplatz bzw. 8 Minuten zum Hauptbahnhof Pfaffenhofen
a.d.llm fuhrt. Als nachstgelegener Bahnhof in 2,6 km Entfernung gewahrleistet dieser wiede-
rum im Halbstunden-Takt Verbindungen nach Minchen sowie nach Ingolstadt.

Die Bundesstraf3e 13 nach Ingolstadt und Miinchen ist in 2 Autominuten und 750 m Entfer-
nung im Stadtgebiet von Pfaffenhofen a.d.llm erreichbar. Diese verbindet zum etwa 30 km
bzw. 30 Autominuten noérdlich gelegenen Ingolstadt sowie in etwa 50 km Entfernung und einer
Stunde PKW-Fahrtzeit in das stdlich gelegene Minchen.

Die nachstgelegene Autobahn A9 ist in jeweils 9 Autominuten und 8 km Entfernung tber die
Anschlussstelle 66 Pfaffenhofen sowie die Behelfs-Anschlussstelle 65 Holledau erreichbar.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes in Férnbach (rot umrandet). Datengrundla: ayerische Vermes-

sungsverwaltung 2020

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefélle von Nord- und Stdosten nach Westen auf. Nord-
Ostlich, dstlich und sudlich dessen steigt das Gelande weiter an. Insbesondere der westliche
Randbereich des Plangebietes stellt daher landschatftlich eine leichte Senke dar, welche nach
Nordwesten hin ablauft.

Das umgebende Ortshild Fornbachs ist im Wesentlichen durch Wohnbebauung, landwirt-
schaftliche Nutzung und Verkehrsstrecken gepragt. Nordostlich des Geltungsbereiches er-
streckt sich eine Griunflache sowie weiter hangaufwarts ein landwirtschaftlicher Betrieb. Hin-
ter diesem befindet sich die drtliche Kirche mit Friedhof. Mit Ausnahme eines Fotografiestu-
dios etwa 100 Meter dstlich des Geltungsbereiches, befindet sich im Gbrigen ndheren Umfeld
ausschlief3lich Wohnbebauung durch Einzel- und Doppelhduser, jeweils mit Gartenflache,
oder vereinzelt Hofstellen zur Wohnnutzung. Die Gebéaude in direkter Nachbarschaft des
Plangebietes sind in zwei- und eingeschossiger offener Bauweise ausgefiihrt. Weiter dstlich
entlang der ansteigenden Streitdorfer Stral3e befinden sich mehrere Doppelhduser

Etwa 120 m sudlich des Plangebietes endet der Siedlungsbereich des Ortsteils Fornbach und
grenzt an eine offene Ackerflache.

Westlich des Geltungsbereiches erstreckt sich eine Schallschutzwand der Bahntrasse Min-
chen — Ingolstadt und Mischgebiet, welches tiberwiegend Wohnungszwecken dient und ent-
sprechend Doppel-, Reihen- und Einzelhausbebauung aufweist. Dieses Siedlungsgebiet wird
im Westen und Norden durch das Flussbecken der lIm begrenzt.

Sudlich davon und damit stidwestlich des Geltungsbereiches befindet sich ein etwa 24 Hektar
grolRes, weitere 800m nach Siuden reichendes Gewerbegebiet mit unterschiedlicher Bran-
chennutzung. Im ndheren Umfeld des Plangebietes zéhlen darunter ein Kiichenfachgeschéft,
Stadt Pfaffenhofen a.d.lim
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ein Musikinstitut, ein Getrankefachmarkt, ein Speziallabor fiir Getrankekontrolle und -Analy-
tik, diverse Fahrzeug- und Fahrradhandelsgeschéafte, zwei Fitnessstudios, eine Autowerk-
statt, eine KFZ-Ersatzteilgeschéaft, ein Geschaft fur Heimtierbedarf, eine Geschéftsstelle ei-
nes Gasversorgungsunternehmens, eine Zimmerei, ein Babyausstattungsgeschéft, ein Su-
permarkt mit Frisor, mehrere Textilgeschéfte und eine Tankstelle.

A.4.2.4 Kampfmittel und Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kampfmittel und Altlasten bekannt.
A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A5.1 Ubergeordnete Planungen

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP)
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Abbildung 2: Ausschnitt LEP Bayern - Strukturkarte (Stand 01.02.2015)

Dem Landesentwicklungsprogramm Bayerns aus dem Jahr 2013 mit seiner Teilfortschrei-
bung im Jahr 2018 zufolge befindet sich das Mittelzentrum Pfaffenhofen a.d.llm im Landkreis
Pfaffenhofen a.d.llm im Allgemeinen landlichen Raum.

Betroffene Ziele und Grundsétze des LEP:
Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle tberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Ver-
wirklichung dieses Ziels beizutragen.
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1.1.2

1.1.3

(G) Hierfur sollen insbesondere Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen
ist nachhaltig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbar-
keit ist den 6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine we-
sentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche
aller Bevolkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.3 Klimawandel

131

1.3.2

Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbe-
sondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Sied-
lungs- und Verkehrsentwicklung, die verstarkte ErschlieRung und Nutzung erneuer-
barer Energien sowie den Erhalt und die Schaffung natirlicher Speichermdglichkeiten
fur Kohlendioxid und andere Treibhausgase.

Anpassung an den Klimawandel

(G) Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen bericksichtigt werden.

2. Raumstruktur

225

Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

— er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

— seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

— er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

— er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Stadt Pfaffenhofen a.d.lim
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(G) Im landlichen Raum soll eine zeitgemale Informations- und Kommunikationsinf-
rastruktur geschaffen und erhalten werden.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung und Aul3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. [...]

6 Energieversorgung
6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung

(G) Die Energieversorgung soll durch den Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur
weiterhin sichergestellt werden. Hierzu gehdren insbesondere

- Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung,
- Energienetze sowie

- Energiespeicher.

(G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine
integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden.

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

(2) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieRen und zu nutzen.

Stadt Pfaffenhofen a.d.lim
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Regionalplan Ingolstadt
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Ingolstadt (10) - Karte 1 Raumstruktur

Pfaffenhofen a.d.llm mit seinem Ortsteil Fornbach befindet sich im stdlichen Innenbereich
der Planungsregion (10) Ingolstadt, zwischen dem nérdlich davon gelegenen Verdichtungs-
raum und Regionalzentrum Ingolstadt sowie dem stidlich gelegenen Regionalzentrum und
Verdichtungsraum Minchen. Als Mittelzentrum im allgemeinen landlichen Raum befindet
sich Pfaffenhofen a.d.llm zudem an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung.

A Uberfachliche Festlegungen zur nachhaltigen Raumentwicklung

Al Leitbild

(G) Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren TeilrAumen nachhaltig

zu entwickeln und zu starken, so dass

— sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevélkerung ausgebaut
wird. Dabei sind die dynamische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit der
regionalen Wirtschaft sowie ein differenziertes Angebot an zukunftsfahigen Ar-
beitsplatzen in der Region zu erhalten und auszubauen;

— die landschaftliche Schénheit und Vielfalt erhalten, die natirlichen Lebensgrund-
lagen und Ressourcen auch fur kommende Generationen gesichert, ggf. wieder-
hergestellt werden, der Landschaftsverbrauch verringert und

— das Kulturerbe bewahrt wird.

Die Region ist in ihrer Eigenstandigkeit gegentber benachbarten verdichteten Rau-
men zu starken, ohne die Zusammenarbeit zu vernachlassigen.

A1l Raumstruktur Verdichtungsraum — Landlicher Raum

1 (G) Landlicher Raum

Stadt Pfaffenhofen a.d.lim
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Alll

Die Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund der verkehrlich gunstigen Lage zu den
Verdichtungsraumen Ingolstadt und Miinchen sind unter Erhalt der natirlichen Le-
bensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu nutzen.

Die Anbindung entfernt gelegener Teilrdume des landlichen Raumes ist soweit
wie moglich zu verbessern.

Der Bereitstellung einer dauerhaften Versorgung der Bevilkerung mit notwendi-
gen Einrichtungen ist Vorzug gegeniber Auslastungserfordernissen einzurau-
men.

Gemeinden

(G) Es ist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewoge-
nen raumlichen Entwicklung in ihrer 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaft-
lichen Bedeutung organisch weiterentwickeln.

(2) In den Gemeinden soll der Bereitstellung einer dauerhaften wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit notwendigen Einrichtungen der Vorzug gegeniber
Auslastungserfordernissen eingeraumt werden.

A IV Bestimmung und Ausbau zentraler Orte und Siedlungsschwerpunkte

1

B

(G) Es ist von besonderer Bedeutung, dass die zentralen Orte als Mittelpunkte des
sozialen und wirtschaftlichen Lebens den Raum unter Wahrung ihrer dkologisch
wertvollen Gebiete und naturlichen Potenziale zu entwickeln.

Fachliche Festlegungen zur nachhaltigen Raumentwicklung

Okologisch nachhaltige Sicherung und Entwicklung

Bl

21

2.2

Natur und Landschaft

(G) Leithild der Landschaftsentwicklung

Die naturlichen Lebensgrundlagen sollen zum Schutze der Menschen sowie der
Tier- und Pflanzenwelt in allen Teilrdumen der Region nachhaltig gesichert und
erforderlichenfalls wieder hergestellt werden.

Bei der Entwicklung der Region Ingolstadt soll der unterschiedlichen Belastbarkeit
der einzelnen TeilrAume Rechnung getragen werden.

Boden

(G) Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruch-
nahme und die Versiegelung von Grund und Boden soll verringert werden.

(G) Die vielfaltigen 6kologischen, land- und forstwirtschaftlichen Funktionen des
Bodens sollen erhalten und, wo erforderlich, wieder hergestellt werden. Nachhaltig
bodenschadigende MalRnahmen sollen vermieden werden.

Stadt Pfaffenhofen a.d.lim
Bebauungsplan Nr. 187 "Am Rosenweg in Férnbach", Entwurf vom 10.09.2020
Begriindung mit Umweltbericht 12/35



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Altlasten sollen erfasst und entsprechend ihrer Dringlichkeit saniert werden.
3 Luft/Klima

3.1 (2) Kaltluftentstehungsgebiete und fir den Luftaustausch und den Frischlufttrans-
port bedeutende TalrAume sollen in ihrer Funktion erhalten werden.

3.2 (G) Im Oberzentrum Ingolstadt und in den Mittelzentren Eichstétt, Neuburg
a.d.Donau, Pfaffenhofen a.d.llm und Schrobenhausen sollen zur Forderung der
Durchluftung Grunzuge und Freiflachen erhalten und entwickelt werden.

Okonomisch nachhaltige Sicherung und Entwicklung
B Il Siedlungswesen
1 Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

1.1 (G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Be-
deutung, ausreichend Flachen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsta-
tigkeit bereitzustellen.

1.1.1 (G) Es st anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressour-
censchonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen
und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufihren.

1.1.2 (2) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungs-
gebiete genutzt werden.

1.2 (Z) Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GroRRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso
eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandberei-
ches des Verdichtungsraumes aufRerhalb von Larmschutzzonen.

A.5.1.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Die vorliegende Planung entspricht den Zielen der Raumordnung insbesondere hinsichtlich
einer bedarfsgerechten Bereitstellung und Sicherung von Wohnraum (vgl. LEP Kapitel 1.1.1).
Dabei werden bestehende Entwicklungsmdglichkeiten in einer verkehrlich ginstigen Lage
flachensparend genutzt. Das Ziel der reduzierten Flacheninanspruchnahme sowie der Innen-
entwicklung und AuRRenentwicklung (vgl. LEP Kapitel 3.1 und 3.2) wird dabei durch bauliche
Nachverdichtung in einem Raum mit hoher Wohnnachfrage erméglicht.

Ebenfalls wird den Anforderungen des Klimaschutzes Rechnung getragen (vgl. LEP Kapitel
1.3.1), indem beispielsweise die Festsetzung zur verpflichtenden Dachbegriinung ab 10 m2
Flachdachflache sowie weitere Festsetzungen im Rahmen der Griinordnung sowie der Ortli-
chen Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO.
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Entsprechend der durch das LEP beabsichtigten Ausrichtung der Energieversorgung (LEP
Kapitel 6.1.1 + 6.1.2) richtet sich die Planung stark auf die Nutzung solarer Energie aus. Dies
zeigt sich etwa durch die festgesetzte Anordnung der Baufenster und deren Firstrichtung so-
wie ausdrucklichen Festsetzungen zur Bereitstellung von Anlagen zur solaren Energiegewin-
nung.

Den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung wird hinsichtlich des Bodenschutzes sowie
der okologischen Entwicklung von Luft-/Klimabelangen nicht vollstandig gefolgt. So wird, un-
ter Beriicksichtigung der Auswirkungen auf die 6rtliche hydrologische Bodenfunktion, mittels
einer hohen Grundflachenzahl die Bereitstellung einer flachenintensiven und -versiegelnden
Tiefgarage ermdglicht (vgl. Regionalplan Kapitel Bl 2).

Die geplante Bebauung berthrt auRerdem die klimatische Ausgleichsfunktion des Plangebie-
tes (vgl. Regionalplan Kap. 4). Die Standorte bestehender Bebauung werden durch die Pla-
nung teilweise ersetzt und um zusétzliche offene Einzelbebauung in paralleler Anordnung
erganzt. Ein Luftdurchfluss in Stromungsrichtung der FNP-Darstellung wird dadurch zwar tan-
giert, aber weiterhin ermdglicht.

A.5.1.4 Wirksamer Flachennutzungsplan

5 N " v ; ' ; N At der baulichen Nutzung (§ 5 (2} Nr. 1 BauGB, & 1 - 11 BaullvO)
By y / 2 4 =
"! "' ! % i Wohnbaufidchen

e it A O Q .
m Gewerbliche Bauflachen

Einrichtungen und Anl; n zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des Gffentlichen und
rivaten Bereichs, Flachen fiir Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen (§ 5 {2) Nr_2a BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf

: : Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

Flichen fiir den iiberdrtlichen Verkehr und fiir die Srtlichen Hauptverkehrsziige (§ 5 (2) Nr. 3 BauGB)

Uberrtlicher Straflenverkehr

> [

U

Elichen fiir fiir die und it wvie fr

Ablagerungen (§ 5 (2) Nr_ 4 BauGB)

>
N ©

Elekirizitat

3 [w] Spielplatz

+7] Friedhof

und Flichen fiir die i den chutz und die Regelung des.
usses (§ 5 (2) Nr. 7 BauGB)

ichen fir die | i Wald (§ 5 (2) Nr. 9 BauGH)

Fléchen fir die Landwirtschaft

- Flichen fir den Wald

e Gemarkungsgrenze Geplarfe Flachen fur Mallnabmen zum Schutz. zur Pege und our Entwickiung
wishi Nailut uid Landechaft (§ 5 Abs 2 Nr 10 BawGB|

------- Fullweg- und Radwegeverbindungen s Begrerzung Sedlungsrand

Amtliche Bactopkarierung Bayern, thw. geschiizie Biolope
ion von Inhalten sus dem | (5 BNatschD iV m. Ar. 23 BayMaiSchi)

» » Grinuerbireungen 2ur Mahorhaling

Bereiche mit klimatischer Ausgleichsfunktion

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d.llm mit
Kennzeichnung des Plangebietes durch rote Umrandung (rechtswirksam seit 06.12.2019).

Der seit 06.12.2019 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d.lim

stellt das Planungsgebiet vollstandig als Gemischte Bauflache dar. Der direkt stdwestlich,
nordlich und 6stlich anschlieRende Bereich wird, ebenso wie der Siedlungsbereich westlich
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der tangierenden Bahnanlage, ebenfalls als Gemischte Bauflache dargestellt. Norddstlich
des Geltungsbereiches ist Griinflache gezeichnet, welche die dstlich anliegende Gemischte
Bauflache umrahmt und von weiter westlich gelegenen, weitreichenden Wohnbauflachen
trennt. Die dem Areal direkt zugewandten Flurstiicke entlang des Rosenwegs sidlich des
Plangebietes werden als weitere Wohnbauflachen dargestellt; die Grundstiicke ab zweiter
Reihe wiederum als weit nach Stiden ragende Gemischte Bauflache.

Im Zuge des Bebauungsplanes ist eine Bebauung des Plangebietes mit Wohngeb&uden vor-
gesehen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher aus den Darstellungen des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelbar.

A.5.2 Baurecht

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich. Das Baurecht bemisst sich somit nach
§ 34 BauGB.

J P
i P

"Fombach -

BP Nr. 178" Am
Rosenweg in Frnbach”

BP Nr. 40
"Fornbach -
An der llm"

Abbildung 5: Lageplan des Geltungsbereiches und umgebender Bebauungsplane, o.M.

Umgebende Bebauungsplane:

Etwa 90 m dstlich des Geltungsbereiches gilt der Bebauungsplan Nr. 89 ,Férnbach-Auf der
Hohe", in Kraft getreten am 22.04.1996. Dieser setzt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne
des § 4 BauNVO fest.

In etwa 60 m Luftlinie westlich des Plangebietes entfernt gilt der Bebauungsplan Nr. 40 ,Férn-
bach-An der IIm* rechtswirksam seit 15.07.1980 mit letzter Anderung, rechtswirksam seit
10.04.1990. Dieser setzt ein Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO fest.

Im nordlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 40 ,Férnbach-An der [Im“ und damit etwa
100 m norddstlich des Geltungsbereiches gilt der Bebauungsplan Nr. 63 ,Férnbach-Insel-
weg"“. Dieser trat am 04.08.1988 in Kraft und setzt ebenfalls ein Mischgebiet im Sinne des §
6 BauNVO fest.
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Etwa 250 m stidwestlich entfernt beginnt der sich weiter nach Stiden erstreckende Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 29 ,Industriegebiet®. Der am 13.05.1995 in Kraft getretene
Plan setzt Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO, Industriegebiet im Sinne des § 9 BauNVO
und teilweise Sondergebiet im Sinne des 8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO fest.

A.5.2.1 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird in der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes, rechtswirksam seit 06.12.2019, als Bereich mit klimatischer Ausgleichsfunktion
dargestellt.

A.5.3 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und 8 67 BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestéande bezliglich der gemeinschatftlich geschitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erflllt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Durch das Biro gruenstifter GbR, Niirnberg wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung erstellt, die als Anlage dieser Begrindung beigeflgt wurde. Bei Berlcksichtigung fol-
gender Malinahmen sind demnach keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten:

= Zeitliche Optimierung der Holzungs- und Landschaftsbaumafnahmen: Die Baufeldfrei-
machungen sind auf3erhalb der Brutzeiten der Végel durchzuflihren, um Stérungen von
potentiellen Brutquartieren zu vermeiden. Unter Berticksichtigung der Brutzeiten der be-
troffenen Arten sollten die Arbeiten somit im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Marz
(01.10. bis 31.03.) durchgefuhrt werden.

= Die Arbeiten sind in den vorgegebenen Zeitraumen durchzufuhren. Sollte dies nicht még-
lich sein, ist eine vorherige Kontrolle auf Fledermaus- und Vogelbesatz, durch einen
Sachverstandigen durchzufihren.

= Eine 6kologischen Baubegleitung beim Abriss der Bestandsgebaude sowie der Baufeld-
freimachung muss Uber einen Sachverstandigen erfolgen.

= Folgende MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-Mafinahmen) werden getroffen:

= Ausgleich des Verlustes von Spaltenquartieren durch das integrieren von Fledermaus-
ganzjahresquartieren und Mauerseglerkasten: Vorhabens bedingt kommt es zur Entfer-
nung alter Gebaude, deren Traufbereiche aufgrund ihrer Bauweise potenzielle Quartiere
fur Mauersegler (Apus apus) beherbergen kénnen. Insgesamt sollen 10 Mauersegler-
und 5 Fledermausganzjahresquatrtiere in die neu entstehenden Gebauden integriert wer-
den. Dies ist in Aufputz-Variante oder im Falle von WDV-Systemen auch Unterputz mog-
lich.

A54 Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten und Uberschwemmungsge-
bieten.
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In etwa 140 m Entfernung nordwestlich des Plangebietes befindet sich ein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet der angrenzenden Iim. Aufgrund dessen Lage hinter einem Sied-
lungsgebiet sowie einer Bahntrasse ist mit keiner davon ausgehenden Gefahr fir das Plan-
gebiet zu rechnen.

A5.5 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken derzeit Immissionen durch das Verkehrsaufkommen der umlie-
genden Zufahrts- und Durchfahrtsstraf3en sowie der durch eine Larmschutzwand abgetrenn-
ten Bahnstrecke Minchen - Treuchtlingen ein. Ebenso gehen von dem nérdlich des Plange-
bietes befindlichen landwirtschaftlichen Betrieb mit Weideflache Gerausch- und gegebenen-
falls Geruchsimmissionen aus.

Vom Plangebiet selbst gehen bisher Emissionen durch die vorhandene Wohnnutzung und
noch geringfugig bestehende landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle hervor.

A.5.6 Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaéler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehoérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. DSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tUbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

A.5.7 Fachplanungen und -gutachten

Hydrogeologische Bewertung der geplanten Bebauung

Fur das Plangebiet liegt eine Stellungnahme der Gartiser Germann & Piewak Ingenieurbiro
fur Geotechnik und Umwelt GmbH zu Baugrunduntersuchungen fir den geplanten Neubau
und dessen Untergrundverhaltnissen vor. Der dazugehorige Untersuchungsbericht (USBO01)
ist gegenwartig noch in Bearbeitung. Die Stellungnahme lautet wie folgt:

+Auf Grundlage der bei den Baugrunduntersuchungen festgestellten Untergrundverhaltnisse
und dem aktuellen Planstand sowie der Hydrogeologischen Karte von Bayern, Mal3stab
1:50.000, Blatt 7534 Pfaffenhofen wurde eine Berechnung des durch die dauerhaft ins Grund-
wasser eintauchenden Bauwerke entstehenden Grundwasseraufstaus entsprechend des Be-
rechnungsverfahrens nach SCHNEIDER (1983) durchgefihrt.
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Unterhalb der Bauwerke liegen bis in groRerer Tiefe stark wasserdurchlassige Sande und
Kiese vor. Demnach ergibt sich rechnerisch bei den malRgebenden Bauwerksabmessungen
(Tiefgarage ca. 70 m * 30 m) im Anstrombereich ein Anstau des Grundwassers bzw. eine
Absenkung im Abstrombereich um 2,42 cm bei einer Um- und Unterstromung bzw. maximal
13,35 cm bei Ansatz einer ausschlief3lichen Unterstrémung des Bauwerks. Diese Werte lie-
gen innerhalb des nattrlichen Schwankungsbereichs des Grundwassers.

Es ist davon auszugehen, dass diese Schwankungen in der Vergangenheit bereits haufig
und regelmaRig vorhanden waren und keinen neuen Lastfall darstellen. Eine Beeinflussung
der Grundwasserstande und Grundwasserstromungen mit eventuell negativem Einfluss auf
die Umgebung kann daher ausgeschlossen werden.

Die in der Vergangenheit beobachtete Stauwasserbildung nach starken Niederschlagen im
Nordwesten des Grundstiicks, wird verursacht durch die hier vorliegende Gelandemulde [...]
sowie oberflachennah sehr schwach durchlassigen Baugrund (Auesedimente [...]). Bei einer
Bebauung des Gelandes und einer geordneten Ableitung der Oberflachenwasser ist hier im
Anschluss nicht mehr mit einem Aufstau von Oberflachenwasser tber die Gelandeoberkante
zu rechnen” (Gartiser Germann & Piewak Ingenieurbiro flir Geotechnik und Umwelt GmbH
2020, S. 3).

A.6 Planinhalt

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat einen Umfang von ca. 0,6 ha und
umfasst die Grundsticke Flst.-Nr. 647, 647/2, 647/4 und 647/5 sowie eine Teilflache des
Grundstiicks Flst.-Nr. 666/2 der Gemarkung Férnbach.

Fur das Plangebiet liegt bisher kein Bebauungsplan vor.

A.6.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO, als 6ffentliche Grin-
flache mit Zweckbestimmung offentlicher Spielplatz gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sowie
als offentliche Verkehrsflache geméaR 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sowie die in § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans und damit unzulassig. Dies Betrifft der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke; Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe sowie Tankstellen. Ursache fir den Ausschluss der genannten Nutzungen ist
die beabsichtigte Vermeidung zusatzlicher Verkehrs- und Larmbelastung des als 6ffentlicher
Spielplatz und Wohngebiet bestimmten Plangebietes und dessen unmittelbaren Umfeldes.
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A.6.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch zeichnerische Festsetzung von Grundflachen-
zahlen gemaR 8 16 Abs. 3 Nr. 1i. V. m. § 19 Abs. 1 BauNVO, Geschossflachenzahlen und
die Hohe der baulichen Anlagen gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 i. V. m. § 18 BauNVO bestimmt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 50 von
100 (GRZ 0,5) und im Allgemeinen Wohngebiet WA2 eine maximal zulassige Grundflachen-
zahl von 45 von 100 (GRZ 0,45) festgesetzt. Dies Uberschreitet jeweils die Obergrenze fir
Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache wird abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO festgesetzt.

Es wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache um bis zu 50 % Uberschritten werden darf. Dieser Wert kann um Flachen
fur Tiefgaragen bis einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,9 Uberschritten werden, wenn
die Tiefgaragenuberdeckung mindestens 0,3 m betragt.

Nachdem das Gelande bisher in geringerer Bebauungsdichte durch zwei Einfamilienhduser
und eine Hofstelle mit unbebauter Flache genutzt wurde, wird durch das zuldssige Maf3 der
baulichen Nutzung eine Nachverdichtung erméglicht. Dies entspricht dem Gebot des § la
Abs. 2 BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und tragt zu einer flacheneffi-
zienten Ermaoglichung von Wohnraum im Innenbereich bei. Durch die festgesetzte maximal
zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl wird die Errichtung einer Tiefgarage ermog-
licht. Aus einer hohen Wohnungsdichte resultierende erforderliche Stellplatze kénnen somit
platzsparend untergebracht und eine zusatzliche Belastung der Umgebung durch ruhenden
Verkehr gemindert werden.

A6.4 Wand- und Gebaudehohen

Auf Grundlage des 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird die maximale Hohe der AuRenwénde
festgesetzt.

Die Oberkante des FertigfuRbodens (OKFF) im Erdgeschoss darf bei den in der Planzeich-
nung als Hinweis dargestellten Gebauden folgende Hohe bezogen auf NHN (Normalhdhen-
Null im Deutschen Haupthéhennetz 2016 — DHHN2016) nicht Gberschreiten:

Gebaudekorper Nr. | Hohe OKFF EG Gebaudekdrper Nr. | Hohe OKFF EG
1 421,5m 0. NHN 5 425,0 m . NHN
2 422,0m 0. NHN 6 424,0 m 0. NHN
3 422,5m 0. NHN 7 423,0 m 0. NHN
4 424,0 m 0. NHN 8 422,0 m 0. NHN

9 422,0 m . NHN

Die Wandhohe gemaR Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO darf die jeweils durch Planeintrag festge-
setzte Hohe in Metern, gemessen senkrecht zur Wand an der Aul3enseite der Umfassungs-
mauer und bezogen auf die maximal zulassige Hohe des fertigen Ful3bodens im Erdge-
schoss, nicht Uberschreiten.
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Dies dient der Gewahrleistung einer geordneten, gleichmafigen Hohenentwicklung und tragt
damit zu einem harmonischen Gesamteindruck des Vorhabengebietes bei. Die zulédssige
Wandhdohe darf durch Fahrstuhliiberbauten um bis zu 0,5 m tberschritten werden.

Die Wandhdohe der Tiefgaragenabfahrt darf eine Hohe von 424,6 m . NHN nicht Gberschrei-
ten. Dies dient der Gewahrleistung einer angemessenen Zufahrtshéhe unter Bertcksichti-
gung einer ausreichenden Belichtung und Beliftung der benachbarten Gebaude sowie der
optischen Unterordnung der Garageneinfahrt gegentiber der umliegenden Wohnbebauung.

Nebenanlagen mit Zweckbestimmung Sammelanlage fir Abfall (As) und Fahrradabstell-
platze (FSt) dirfen eine Hohe von 2,20 m gemessen von der Gelandeoberflache nicht tber-
schreiten.

A.6.5 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet werden mittels Baugrenzen gemaR
§ 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist innerhalb der Baugebietsteilfliche WA1 durch Bal-
kone um jeweils bis zu 2,3 m Tiefe und bis zu 5,6 m Breite zulassig.

In der Baugebietsteilflache WA1 sind ausschlie3lich Einzelh&user, in der Baugebietsteilflache
WAZ2 ausschlief3lich Einzel- und Doppelhduser zulassig. Dies dient der Einfligung des Plan-
gebietes in das stadtebauliche Umfeld entlang der Streitdorfer Stral3e.

AulBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauGB bis zu einer Grundflache von jeweils 10 m2 und einer Héhe von bis zu 2,5 m
zulassig. Mit Ausnahme von Einhausungen fur Millgefaf3e ist an Grundsticksgrenzen zu 6f-
fentlichen Flachen ein Abstand von mindestens 2,0 m einzuhalten.

Zusatzlich ist auRBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in der Baugebietsteilflache
WAL je Wohnung im Erdgeschoss eine Terrasse von bis zu 17 m2 Grundflache zulassig.

In der Baugebietsteilflache WA2 ist je Wohnung im Erdgeschoss eine Terrasse von bis zu
25 m2 Grundflache auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig

Abbildung 6: Beispielhafte Realisierung von Terrassenflachen
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Abstandsflachen

Gemald Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen in einem Allgemei-
nen Wohngebiet 1 H; jedoch werden durch Festsetzung der Uberbaubaren Flachen in Kom-
bination mit der Festsetzung der zuldassigen Wandhéhe und der Festsetzung der zulassigen
Dachneigung entsprechend Art 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO zum Teil Aul3enwéande zugelassen,
vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe liegen, als nach Satz 1 zulassig. Somit finden
Art. 6 Abs. 5 Satz 1BayBO hier keine Anwendung.

In Betrachtung der giebelseitigen Abstandsflachen innerhalb der Baugebietsteilflache WA2
werden die festgesetzte Wandhohe und zusatzlich die Annahme der Ausschépfung der ma-
ximal zulassigen Tiefe des Baufensters in Kombination mit der maximal zulassigen Dachnei-
gung zugrunde gelegt. Aus dieser Kombination ergibt sich die gemaf? vorliegendem Bebau-
ungsplan maximal zulassige Hohe der Giebelflache. Dies wird fir die Baugebietsteilflache
WA2 anhand der Abstandsflache zwischen den Baufenstern 9 und 8 ausfihrlich dargestellit.
Die nachfolgende Betrachtung weiterer Abstandsflachen erfolgt analog dazu. Aufgrund der
sich wiederholenden Vorgehensweise wird sie beim ersten Mal eingehend dargelegt und bei
den nachfolgenden Fallen auf das Wesentliche beschrankt.

max. Hohe der Giebelflache
— Zs }\

/'%Tiefe des Baufensters %'f

max. zulassige Dachneigung

Abbildung 7: Schematische Darstellung der Giebelflachenkonstruktion

Die Tiefe der Baufenster 9 und 8 betragt jeweils 11,9 m und die Dachneigung wird unter Punkt
6.2.2 der textlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes auf 38 bis 45 Grad
bezogen auf die Horizontale festgesetzt. Aus diesen beiden Parametern (Tiefe des Baufens-
ters und maximal zulassige Dachneigung) lasst sich die maximal mégliche Giebelflache kon-
struieren.

Demzufolge betragt die Hohe der maximal zulassigen Giebelflache fir das Baufenster 8 so-
wie das identisch bemalf3te Baufenster 9 jeweils 5,95 m. Gemalf3 Art. 6 Abs. 4 Satz 4 BayBO
ist die Hohe der Giebelflache im Bereich des Daches bei einer Dachneigung von weniger als
70 Grad zu einem Dirittel bei der Abstandsflachenbetrachtung anzurechnen. Somit sind bei
Giebelwéanden die zulassige Wandhdhe und zuséatzlich ein Drittel der Hohe der Giebelflache
zu beachten.

Stadt Pfaffenhofen a.d.lim
Bebauungsplan Nr. 187 "Am Rosenweg in Férnbach", Entwurf vom 10.09.2020
Begriindung mit Umweltbericht 21/35



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Fir die Baufenster 9 und 8 bedeutet dies bei einer Wandhthe von 6,5 m und einem Dirittel
der maximal méglichen Héhe der Giebelflache (5,95 m /3 = 1,98 m) eine Abstandsflache von
jeweils 8,48 m. Das sogenannte 16 m Privileg gemal Art. 6 Abs. 6 BayBO erlaubt es, vor
zwei AulRenwénden von nicht mehr als 16 m Lange die Halfte der erforderlichen Tiefe der
Abstandsflache, mindestens jedoch 3 m, anzurechnen. Dementsprechend ergibt sich fur die
Giebelwand des Baufensters 9 und 8 jeweils eine erforderliche Tiefe der Abstandsflache von
4,24 m (8,48 m/2 = 4,241 m). Das bedeutet, zwischen den beiden Baufenstern 9 und 8
betragt die erforderliche Abstandsflachentiefe insgesamt 8,48 m (4,24 m + 4,24 m).

o \“l

Der Abstand zwischen den Baufenstern 9 und 8 betragt 6,4 m, wodurch die erforderliche
Abstandsflache von 8,48 m zwischen den beiden Baufenstern um 2,08 m unterschritten wird.

Durch die festgesetzte Anordnung und Ausrichtung der Baufenster ist eine gute Durchliftung
und Belichtung kinftiger Wohnungen von Westen und Osten trotz einer Unterschreitung der
erforderlichen Abstandsflache an den Giebelseiten realisierbar. Im Hinblick auf gesunde
Wohnverhaltnisse ist somit keine Beeintrachtigung zu erwarten. Aufgrund des Abstandes von
Uber 6 m zueinander ist von keiner Gefahrdung durch Brandlberschlag auszugehen.

»

Abbildung 9: Lage der Baufenster 8 und 7 sowie der Tiefgarageneinfahrt

Der Abstand zwischen dem Baufenster 8 und der Wand der Tiefgarageneinfahrt (bei einer
maximalen Hohe von 424,6 m . NHN — 422,0 m 4. NHN = 2,6 m) betragt 3,3 m. Die
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rechnerisch erforderliche Abstandsflachentiefe von 6,84 m (4,24 m + 2,6 m) wird somit um
3,54 m unterschritten.

Der Abstand zwischen der sudlichen Wand der Tiefgarageneinfahrt und dem Baufenster 7
betragt 4,3 m. Die erforderliche Abstandsflachentiefe von 6,84 m (4,24 m + 2,6 m; vgl. Ab-
stand zwischen Baufenster 8 und nordlicher Wand der Tiefgarageneinfahrt) wird dadurch um
2,54 m unterschritten. Da ein Mindestabstand von 3 m freigehalten wird und Belichtung und
Beluftung durch die Ausrichtung der Baukdrper in Stidwest-Nordost-Ausrichtung gewahrleis-
tet werden kann, ist jedoch keine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse zu erwarten.

Die Baufester 7, 6 und 5 sind in gleicher BemaRRung bei einer giebelseitigen Breite des Bau-
fensters von jeweils 11,9 m und ebenfalls einer maximalen Dachneigung von jeweils 38 — 45
Grad festgesetzt. Daraus ergibt sich jeweils eine erforderliche giebelseitige Abstandsflachen-
tiefe von 8,48 m zueinander. Da der Abstand zwischen den Baufenstern 7 und 6 9,6 m bzw.
der Abstand zwischen den Baufenstern 6 und 5 12,0 m betragt, wird die erforderliche Ab-
standsflachentiefe von 8,48 m zueinander hierbei eingehalten.

Die erforderliche Abstandsflachentiefe der jeweils identisch bemal3ten Baufenster 1 bis 4 be-
tragt aufgrund des 16m-Privilegs jeweils 3,75 m. Da der Abstand zwischen den parallel zuei-
nander angeordneten Baufenstern 1 bis 3 jeweils 7,8 m betragt, wird dieser in diesem Bereich
gewabhrt.

Der Abstand des Baufensters 1 zu den norddstlich davon leicht versetzt angeordneten Bau-
fenstern 9 und 8 betragt 13,2 m bzw. 11,0 m. Die unverklrzte erforderliche Abstandsflache
in diesem Bereich betragt 7,9 m fur das Baufenster 1 sowie jeweils 6,5 m fiir die Baufenster
9 und 8. Dadurch Uberlappt die Abstandflache des Baufensters 1 die Abstandsflache des
Baufensters 9 minimal um eine Flache von insgesamt 0,73 m2; die Abstandsflache des Bau-
fensters 8 wird um eine Teilflache von 19,2 m2 bei einer maximalen Tiefe von 3,2 m Uberlappt.
Da die Belichtung und Bellftung der genannten Baufenster von West nach Ost bzw. Stidwest
nach Nordost ermdglicht ist, bleiben gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

Abbildung 10: Lage der Baufenster 1, 8 und 9
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Der Abstand zwischen dem Baufenster der Tiefgarageneinfahrt und dem Baufenster 2 betragt
2,10 m. Bei einer unverkirzten Abstandsflache des Baufensters 2 von 7,9 m wird die Ab-
standsflache der Tiefgarageneinfahrt von 1,3 m in diesem Bereich vollst&ndig unterschritten.
Das Baufenster der Tiefgarageneinfahrt sowie dessen seitliche Abstandsflachen werden da-
bei um 5,80 m Tiefe Uberdeckt. Aufgrund der vergleichsweise geringen Breite und Hohe der
Tiefgarageneinfahrt sowie dessen Lage nordéstlich des Wohngeb&audes ist eine Durchliiftung
von Wohnungen des Baufensters 2 von West nach Ost dennoch gesichert.

Abbildung 11: Lage der Baufenster 2 und 7 sowie der Tiefgarage

Zudem Uberlappt die Abstandsflache des Baufensters 2 die unverkirzte Abstandsflache des
Baufensters 7 bei einer maximalen Tiefe von 3,74 m und einer Breite von maximal 1,36 m
um eine Flache von 3,8 m2. Aufgrund der nur geringfiigigen Uberschneidung und der versetz-
ten Anordnung der Baufenster zueinander wird die Bellftung und Belichtung des Baufensters
7 dabei nicht maRRgeblich beeintrachtigt.

Auch die unverkiirzte Abstandsflache des Baufensters 3 tiberlagert sich mit der Abstandsfla-
che des Baufensters 7. Die erforderliche unverkirzte Abstandsflachentiefe von 6,5m+ 7,5 m
=14 m (Baufenster 7 + Baufenster 3) wird bei einem vorliegenden Abstand von 11,5 m in
versetzter Lage zu einander um 1,3 m bis maximal 2,8 m Tiefe unterschritten. Trotz dieser
Unterschreitung der Abstandsflachentiefe bleibt eine Belliftung und Belichtung des Baufens-
ters 7 weiterhin von Stdwest nach Nordost und Ost gewahrleistet.

Der Abstand zwischen den Baufenstern 3 und 4 betragt an der schmalsten Stelle 4,3 m.
Durch die versetzte Lage zueinander Uberlagern sich deren seitliche Abstandsflachen von
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jeweils 3,0 m und 3,75 m Tiefe (bei Staffelbauweise) auf Dreiecksflachen mit Tiefen von 0,12
m bzw. 1,28 m. Durch die nach Sidwesten weiter voneinander abgewandte Ausrichtung der
Baufenster kann eine ausreichende Belichtung und Bellftung beider Gebaude ber die nach
Westen, Suden und Nordosten bzw. Stidwesten und Nordosten ausgerichteten Fassaden
erfolgen. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhéltnisse ist dadurch nicht zu erwarten.

Abbildung 12: Lage der Baufenster 3, 4 und 6

Die erforderliche unverkirzte Abstandsflache nordlich des Baufensters 4 von 6,0 m Tiefe
Uberlagert zudem minimal die Abstandsflachen von 3,0 m und 6,0 m Tiefe des Baufensters
3 auf der Flache von zwei Dreiecken a 0,027 m2 und 0,316 m2. Auch diese geringfiigige
Unterschreitung der Abstandsflache bewirkt keine Beeintréchtigung gesunder Wohnverhalt-
nisse.

Grenze des Plangebiets

Bei der nach Norden gerichteten erforderlichen unverkirzten Abstandsflachentiefe von 6,0 m
bzw. 7,9 m (bei Staffelbauweise) fur Baufenster 4 bzw. 6,5 m fir Baufenster 6 erfolgt eine
Uberlappung der erforderlichen Abstandsflachentiefe. Diese bemisst sich auf eine polygonale
Flache von insgesamt 53,2 m2, welche das Baufenster 6 um eine Tiefe von maximal 1,8 m
Uberdeckt. Die Beluftung und Belichtung des Baufensters 6 wird dabei weiterhin von West
nach Ost bzw. Stidwest nach Nordost gewahrleistet. Die oben beschriebe Bellftung und Be-
lichtung des Baufensters 4 von Westen nach Osten bzw. Siiden nach Nordosten wird dadurch
nicht zusatzlich beeintrachtigt.

Zur Ermdoglichung der Errichtung einer Tiefgarage und der Regulierung von Gelandeveran-
derungen durch Stiitzmauern werden zeichnerische Festsetzungen zu den maximalen Aus-
dehnungen einer Tiefgarage bzw. textliche Festsetzungen unter Punkt 8 zur maximalen sicht-
baren Hohe von 1,5 m fur Stitzmauern getroffen. Dabei gilt ebenso jeweils eine Abstands-
flachentiefe von 1H. Insbesondere im westlichen bzw. sidwestlichen Randbereich des Plan-
gebietes wird dadurch eine Uberschreitung der Grundstiicksgrenze durch die Abstandsfla-
chentiefe ermdglicht. Zudem Uberschreiten die erforderlichen unverkiirzten Abstandsflachen-
tiefen der Baufenster 1 bis 4 die westliche und sldwestliche Grundstlicksgrenze um Tiefen
von bis zu 4,45 m.

Die Abstandsflachentiefen ragen hierbei jeweils auf ein etwa 7 m breites, gehdlzfreies Grund-
stiick mit schmalem Bachlauf, welches als Entwésserungsgraben dient. Eine Beeintrachti-
gung der Belluftung und Belichtung der Baufenster 1 bis 4 sowie benachbarter Gebaude wird
durch die ermdéglichte Unterschreitung der Abstandsflachentiefe und Nahe zur Flurstlicks-
grenze somit nicht erreicht.
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A.6.6 Ortliche Bauvorschriften gem. Art. 81 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Balkone und Terrassen innerhalb der Baugebietsteilflache WA2 sind nur in Verbindung mit
Loggien zulassig. Loggien mussen mindestens 1,20 m tief sein. Freisitze (Loggien ggfs. Er-
ganzt durch Balkone oder Terrassen) missen mindestens 5 m2 grof3 sein.

Die genannten Festsetzungen zur Errichtung von Balkonen und Terrassen beruhen auf dem
Ziel der Innentwicklung und maRvollen Nachverdichtung, welches sich die Stadt Pfaffenhofen
a.d.llm gesetzt hat. Dies setzt voraus, dass qualitatvolle und nutzerfreundliche Freisitze ent-
stehen. Diese sollen einerseits groéf3tenteils von Einblicken geschiitzt werden und anderer-
seits an sehr heil3en, regnerischen oder stirmischen Tagen zum Verweilen einladen.

Die Stadt Pfaffenhofen a,d.llm verfolgt seit dem Jahr 2011 auf3erdem das Ziel ihres Integrier-
ten Klimaschutzkonzeptes, die Ausschopfung aller Potentiale zu einer vollstandigen Strom-
versorgung aus erneuerbaren Energien bis zum Jahr 2030 zu erreichen. Dies wirkt sich
ebenso auf die ortlichen Bauvorschriften gemaf Art. 81 BayBO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB aus.

Dachgestaltung

Im Allgemeinen Wohngebiet WAL sind Déacher als Flachdach (Dachneigung max. 10 Grad
bezogen auf die Horizontale) auszufihren. Dadurch wird eine geringere Hohenentwicklung
der Geb&ude sowie die Nutzung von Photovoltaikanlagen ermdglicht.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind Déacher als Satteldach (Dachneigung 38-45 Grad be-
zogen auf die Horizontale) auszufihren. Die Dacheindeckungen im Allgemeinen Wohngebiet
WAZ2 sind ausschlief3lich aus Dachsteinen oder -ziegeln in roten Farbténen herzustellen. Es
sind nicht engobierte, nicht glanzende Dachsteine oder -ziegel zu verwenden. Dadurch fugt
sich die kiinftige Bebauung des Plangebietes in das bestehende stadtebauliche Ortshild ent-
lang der Streitdorfer Stral3e ein. Die Dachform begunstigt dariiber hinaus die Nutzung solarer
Energie.

Flachdacher von Hauptgebauden sowie von Nebengebduden mit einer Flache von mehr als
10 mz sind entsprechend der Festsetzungen in Kapitel A.6.8.1 zu begrinen.

Einfriedungen

Zur Eingliederung der kiinftigen Bebauung in das bestehende Ortsbild sind zudem nur offene
Einfriedungen ohne Sockel oder Heckeneinfriedungen zulassig. Zu 6éffentlichen Flachen sind
Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig und zu hinterpflanzen.

Zwischen privaten Grundstiicksgrenzen sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von
1,60 m zulassig. Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen. Hinterpflanzungen mit
heimischen Laubhecken und Laubgehdlzen sind stra3enseitig bis zu 1,60 m H6he und zwi-
schen den privaten Grundstiicksgrenzen bis zu 2,00 m Hohe zulassig.

Zur Wahrung von Privatsphére sind bei Doppelhdusern Sichtschutzanlagen auf der Grund-
stlicksgrenze zum Nachbargrundstick auf Hohe der Terrasse bis zu 1,80 m Hohe zuladssig.

Fassaden
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Die Aul3enwande von Gebauden sind als Putzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden
(z.B. Faserzementplatten) auszufiihren. Als Fassadenfarben sind ausschlie3lich helle, ge-
deckte Farbtone zulassig. Fassadenmaterialien und -anstriche sind in greller, hochglanzen-
der oder stark reflektierender Ausfertigung unzulassig. Dunkle Fassadenflachen als Gestal-
tungselement im Material der Hauptflachen sind ausschlief3lich zur Akzentuierung auf bis zu
10 % der Fassadenflache zulassig.

Dunkle Fassadenmaterialien sind zu Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. zur Warmege-
winnung) in Teilbereichen der Fassade zuldssig.

Fassadenbegriinungen sind zulassig. Notwendige Bauteile und Elemente, welche zur Fas-
sadenbegrinung erforderlich sind, diirfen die festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten.

Die AuRenwande der Tiefgarage sind entlang der Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen FI&-
chen sowie entlang der westlichen Grundstiicksgrenze entsprechend der konstruktiven Még-
lichkeiten zu begriinen.

Photovoltaik Nutzung

Auf allen Dachflachen des Plangebietes eine Photovoltaik-Nutzung zuléassig. Bei Flachda-
chern dirfen die Photovoltaik-Module aufgesténdert werden und eine maximale Héhe von
1,00 m erreichen, wobei die Hohe senkrecht zur Dachflache gemessen wird.

Innerhalb der Baugebietsteilflache WA2 sind bei der Errichtung von Einzel- und Doppelhau-
sern je Haus bzw. Haushélfte mindestens 20 m2 Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu
versehen. Dadurch wird die bilanzielle Deckung des Stromverbrauches eines durchschnittli-
chen Haushalts durch eigene Photovoltaik-Module erméglicht (etwa 3.500 kwh).

Der Stadt Pfaffenhofen a.d.lim ist bewusst, dass sich durch die Verpflichtung zur Anbringung
von Anlagen zur Solarenergienutzung sowie zur Dachbegrinung die Baukosten erhdhen
kénnen. Dies wird in Anbetracht der verfolgten Ziele zum Klimaschutz und zur Klimaanpas-
sung jedoch als vertretbar angesehen, insb. da die meisten Bauherrn den produzierten Strom
selbst nutzen bzw. vermarkten kénnen und beim Kommunalunternehmen Stadtwerke Pfaf-
fenhofen a.d.llim das ,Pfaffenhofen Photovoltaik Modell* (PPV, www.stadtwerke-pfaffenh-
ofen.de/mein-haus/photovoltaik/ppv) existiert. Bei diesem Modell (PPV) kénnen Private bzgl.
Planung, Montage, Anmeldeformalitaten, Inbetriebnahme und Finanzierung der Photovoltaik-
Anlage auf das Kommunalunternehmen zurtickgreifen.

A.6.7 Stellplatzflachen

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze fiur Fahrrader und Kraftfahrzeuge sowie fir Garagen
bzw. Carports ist ausschliefZlich innerhalb der als Flachen fiir Nebenanlagen mit der Zweck-
bestimmung (Fahrrad-)stellplatze bzw. Garagen (Carports) festgesetzten Flachen zulassig.

Die oberirdischen Parkierungs- und Stellplatzflachen sowie Uberpflasterungen sind in was-
ser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Stadt Pfaffenhofen a.d.lim
Bebauungsplan Nr. 187 "Am Rosenweg in Férnbach", Entwurf vom 10.09.2020
Begriindung mit Umweltbericht 27/35



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A.6.8 Grunordnung

A.6.8.1 MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation konnen in Siedlungsbereichen bo-
dennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luft-
schadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze werden
Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als
Vernetzungselemente und Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen
sind daher als MaRnhahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

Dachbegriinung

Grindach-Flachen tragen zu einer Entlastung beim Regenrickhalt bei und verbessern das
Mikroklima durch Verdunstung und Beschattung. Zudem leisten sie einen Beitrag zur Bio-
diversitat, binden Staube und Schadstoffe und reduzieren als Warmedammung sowie Hitze-
schild den Ressourcenverbrauch.

Flachdacher von Hauptgebauden sowie von Nebengebduden mit einer Flache von mehr als
10 m2 sind daher zu mindestens 80 % der Dachflache bei einer Substratstarke von 4 — 8 cm
zu begrunen. Eine Kombination mit technischen Anlagen zur solaren Nutzung ist zulassig.

Durchgrinung

In dem neu entstehenden Allgemeinen Wohngebiet sind festgesetzte Baume und Straucher
geman Artenliste zu pflanzen, zu pflegen und bei Ausfall spatestens in der darauffolgenden
Vegetationsperiode gleichwertig zu ersetzen. Zwischen den Baumen ist ein Pflanzabstand
von mind. 8 m einzuhalten. Die Standorte sind entsprechend der Planzeichnung einzuhalten.

Der Freiflachengestaltungsplan ist zu beachten.

Allgemein

Die griinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der baulichen Anlagen umzusetzen.

Fur die Pflanzmaf3nahmen sind standortgerechte Geholze der Artenliste zu verwenden. Die
Mindestpflanzqualitat entspricht den Vorgaben der Artenliste. Abgangige Gehdblze sind ge-
man der Artenliste zu ersetzen. Bei der Anpflanzung von Baumen oder Strauchern sind die
gesetzlichen Bestimmungen zu berlcksichtigen (AGBGB Art. 47 ff.).

Innerhalb der StraRenverkehrsflache sind mindestens 6 Baume zu pflanzen. Die Baumstand-
orte im Plan stellen einen Pflanzvorschlag dar.

Die Versiegelung offentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmald zu beschranken.
Nicht Gberbaute Flachen der privaten Grundstiicksflache sind bis auf ErschlieBungs- und
Stellplatzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Pflanzflachen zu begriinen, zu pflegen und zu
erhalten.
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Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemafd DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt tber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-
gesellschaft fir StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Decken von Tiefgaragen aul3erhalb von Geb&uden sind mindestens 30 cm unter das fertige
Gelandeniveau abzusenken. Nicht notwendige Bereiche fur Verkehrsflachen sind mit einer
entsprechend hohen Oberbodenschicht abzudecken und zu begriinen.

Die oberirdischen Parkierungs- und Stellplatzflachen, Zufahrten sowie Wege sind mit versi-
ckerungsfahigen Belagen herzustellen.

Gelandeveranderungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind zulassig. Zur Uberwindung der Hohenunterschiede
werden Béschungen mit einer Neigung von max. 1:2 (H6he : Breite) sowie Stitzmauern mit
einer max. sichtbaren Hohe von 1,5 m Uber Geldndeoberkante zugelassen. Ab einer sichtba-
ren Héhe von 0,8 m sind Stitzmauern zu begrinen.

Artenschutz

Zur Vermeidung eines Totungsrisikos sind notwendige Geholzrodungen aufRerhalb der Vo-
gelbrutzeiten von Anfang Oktober bis Ende Marz (01.10. bis 31.03.) durchzufihren.

Bodenschutz
Fur notwendige Verfullungsmalnahmen und Geldndemodellierungen ist ausschlief3lich un-

belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und wiederzuverwerten.

A.6.8.2 Artenliste

Baume

I. Wuchsklasse, Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammum-
fang: 14 - 16 cm

Acer campestre ‘Elsrijk’ Feldahorn Sorte ‘Elsrijk’
Catalpa bignonioides’Nana’ Kugel-Trompetenbaum
Robinia pseudoacacia ‘Unifoliola’ Robinie

Sophora japonica Schnurbaum

Tilia cordata ‘Greenspire’ Stadtlinde

Sorbus aria Magnifica’ Mehlbeere
Straucher
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Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzt, 60 — 100 cm

Feld-Ahorn
Felsenbirne
Sommer-Flieder
Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel

Ginster
Ranunkelstrauch
Kolkwitzie
Liguster
Falscher Jasmin
Bibernellrose
Hechtrose
Weinrose
Apfelrose
Johannisbeere
Brautspiere
Flieder
Schneeball
Weigelie

A.6.9 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Acer campestre

Amelanchier lamarckii

Buddleja Sorte
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Genista lydia
Kerria japonica

Kolkwitzia amabilis

Ligustrum vulgare

Philadelphus "Erectus”
Rosa pimpinellifolia

Rosa glauca

Rosa rubiginosa
Rosa rugosa
Ribes sanguineum
Spiraea arguta
Syringa vulgaris

Viburnum lantana
Weigela "Bristol Ruby"

A.6.9.1 Verkehrliche Erschlielung

Ein Anschluss an das ortliche Verkehrsnetz ist durch die direkte Nahe zur Fornbachstralle

und Streitdorfer StralRe gegeben.

A.6.9.2 Stromversorgung

Ein Anschluss an das o6rtliche Stromnetz ist gegeben.

A.6.9.3 Wasserversorgung

Ein Anschluss an das 6rtliche Wasserversorgungsnetz ist gegeben.

A.6.9.4 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieBende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser ist soweit mdglich lber die belebte Oberbodenschicht zu versickern und
daruiber hinaus in den Graben auf das benachbarte Flurstiick Nr. 97/15 einzuleiten.

Das anfallende Schmutzwasser wird tGber Schmutzwasserkanale abgeleitet.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung bzw. Bezug an die 6ffentliche Wasserversor-

gung bzw. Abwasserversorgungsanlage anzuschlief3en.
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Im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach 8§ 199 WHG sind besondere Vorkehrun-
gen zu treffen, um Wasserverunreinigungen zu verhindern.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mdgliche Verschmut-
zungsgrad zu berlcksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist moglich,
wenn die Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.vV.m. der
TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) eingehalten werden.

Sollten sogenannte "Grauwasseranlagen” geplant und gebaut werden, ist der Bauherr tber
die Meldepflicht gegeniiber dem Gesundheitsamt geman Trinkwasserverordnung in Kenntnis
zu setzen.

Oberirdische Parkierungs- und Stellplatzflachen sowie Wege und Zufahrten sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen herzustellen. Stellplatze

Siehe Kapitel A.6.7.

A.6.10 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Allgemeine Wohnbauflache 5.109 mz 86 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 549 m? 9 %
Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz 278 m2 5%
Flache gesamt 5.936 m2 100 %

A.7 Nachrichtliche Ubernahmen
Hydrogeologische Bewertung vom 07.07.2020

Freiflachengestaltungsplan vom 24.08.2020

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)-Rele-
vanzprifung/Vorprifung (gruenstifter GbR, Nirnberg) vom 30.10.2020: siehe Kap. A.5.3

A.8 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird eine Nachverdichtung des Bodens mit geringflgigen Auswirkungen
auf das Wasserabflussverhalten erméglicht.

A.8.1 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 5.936 m2, von der etwa 2.300 m2 kiinftig tber-
baut werden kann (GRZ 0,45). Die GRZ kann durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen, im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache sowie Tiefgaragen, deren Uberdeckung mindestens 30 cm betragt, um bis
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zu 50 % uberschritten werden. Es ist insgesamt von einem hohen Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad auszugehen.

Aktuell befindet sich auf der Flache eine Hofstelle mit Nebengebauden, Wohnhausern und
Griunflachen mit Gehdlzbestanden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr.187 ,Am Rosenweg in Fornbach® ergeben sich
Auswirkungen auf verschiedene Schutzguter.

Durch die Planung sind keine Natura 2000-Gebiete oder Schutzgebiete gem. 8§ 23-
30 BNatSchG und auch keine geschutzten und/oder amtlich kartierten Biotope betroffen. Das
Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete und Trinkwasserschutz-
gebiete.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Aufgrund der in Siedlungsgebiete eingebetteten Lage ist vorwiegend mit dem Vorkommen
von Ubiquisten und Kulturfolgern zu rechnen. Daruber hinaus kdnnen an die anthropogene
Vorbelastung angepasste gehodlzbritende Vogelarten im Untersuchungsgebiet vorkommen.
Die Uberplanung der Griinflaiche fuhrt zur Beseitigung wertgebender Habitatstrukturen.
Durch die Anpflanzung von Gehdlzen werden die Auswirkungen des Eingriffs auf Tiere, Pflan-
zen und die biologische Vielfalt reduziert.

Die artenschutzrechtliche Prifung (s. Anlage) hat ergeben, dass durch die Planung unter
Beachtung der vorgesehenen MalRRnahmen keine Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG erfullt sind.

Das Planungsgebiet ist flr das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

Boden und Wasser

Laut Bodenibersichtskarte (M 1:25.000) befindet sich auf dem Vorhabenbereich hauptsach-
lich Gley und Braunerde-Gley aus (skellettfihrenden) Schluff bis Lehm.(73b)

Der Vorhabenbereich ist derzeit stellenweise versiegelt, teilweise begriint. Der Boden- und
Wasserhaushalt ist durch die Gartennutzung durch die Einbringung von Diinger und Pflan-
zenschutzmitteln und die Versiegelungen im Plangebiet teilweise vorbelastet.

Es befinden sich im Plangebiet zwei kleine Teiche sowie ein Entwasserungsgraben. Ostlich
angrenzend befindet sich auf FI.Nr.97/15 ein Bachlauf.

Durch die Realisierung der Planung und der damit einhergehenden Errichtung von Gebauden
kommt es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung. Im Zuge der Versiegelung ergeben
sich Beeintrachtigungen auf den Boden, da dieser in den versiegelten Bereichen seine Funk-
tionen als Puffer-, Speicher-, Transport- und Filtermedium nicht mehr erfiillt.

AuBerdem flhrt die Bodenversiegelung zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da es zu
einer Reduzierung der Niederschlagsversickerung und der Grundwasserneubildung kommt.
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Durch die Versickerung unverschmutzten Niederschlagswassers vor Ort und die Verwen-
dung versickerungsfahiger Beldage kdnnen die Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert
werden.

Luft und Klima

Die Luftqualitat des Planungsgebietes ist durch den temporéren Eintrag von Staub sowie
Dunge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung, das Siedlungs-
gebiet und den Verkehr auf den umliegenden Stral3en vorbelastet. Mit einer erhdhten Ver-
kehrsbelastung ist zu rechnen. Uber den kiinftig versiegelten Flachen kommt es auRerdem
zu einer Erh6hung der Lufttemperatur und infolgedessen zu geringfiigigen Einfliissen auf das
Mikroklima.

Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima durch die Emission von Schadstoffen und Treib-
hausgasen kénnen durch die Einhaltung der gultigen Warmestandards und Einbau moderner
Heizanlagen minimiert werden.

Mensch und seine Gesundheit/Bevolkerung

Infolge einer zusétzlichen Bebauung im Plangebiet kann es zu einer Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens und damit zu erhdéhten Immissionen kommen. Aufgrund der hohen Be-
bauungsdichte innerhalb des Plangebiets werden die langfristigen Auswirkungen als mittel
eingestuft.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des vorhandenen Siedlungsgebiets, nahe angrenzend
zur Bahnlinie. Durch die bereits umliegende Bebauung haben die Neubauten keinen negati-
ven Einfluss auf das Landschaftsbild.

Durch die Begrinung der Tiefgarage sowie die innere Durchgriinung des Wohngebietes wird
der Eingriff in die Schutzguter reduziert.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaéler vorhanden.

Zusammenfassung

Den grofdten Eingriff stellt die Versiegelung bisher unversiegelter Flache dar und wirkt sich
auf alle Schutzguter sowie deren Wechselwirkungen aus. Da es sich um eine bereits teilweise
versiegelte sowie vorbelastete innerdértliche Flache handelt, sind die Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild als mittel zu bewerten.
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B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. |
S. 1728)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 G des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. | S. 1057)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08-2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI.
S. 381)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23. 02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34)

=  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 290 der Verordnung der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S.
1328)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020
(GVBI. S. 350)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand. durch § 1
Abs. 255 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)
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