H: Begrundung

zum Bebauungsplarj Nr. 157
.Pfaffelleiten” — 7. Anderung
mit integriertem Griinordnungsplan

1. Allgemeines'’

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm mdchte die kontinuierliche Entwicklung unter AnknlUpfung
an eine gewisse Ortsverbundenheit und Teilhabe der Einwohner an der ortlichen Gemein-
schaft fordern. Gleichzeitig ist die Stadt als Mittelzentrum und Teil der europaischen Metro-
polregion Minchen einem standigen Siedlungsdruck unterworfen und beabsichtigt daher,
der ortsverbundenen, weniger zahlungskraftigen und sonst benachteiligten Bevolkerung
zumindest eine gewisse Teilhabe am Markt fur Wohnungsgrundstlcke zu ermdglichen und
Wohnbaugrundstlcke zur Eigennutzung zu vergUlnstigten Bedingungen - insbesondere an
Familien - zur Verfligung zu stellen (sog. Einheimischenmodell).

Um diesen Herausforderungen begegnen zu kénnen und da bereits der rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan aus dem Jahr 1996 eine wohnbauliche Entwicklung auf der ,Pfaffellei-
ten” vorsieht, bietet sich die Entwicklung des Gebietes an der AuReren Moosburger Strake
zu einem zentrumsnahen Wohnguartier mit guter Anbindung an die A9 (Richtung Minchen,
Ingolstadt, Nirnberg) und fuldlaufiger Erreichbarkeit des Bahnhofes an.

Das Baugebiet schliel3t an ein bestehendes Baugebiet an. Die Vielfalt durch die Mischung
der Gebaudetypen und die Dichte im Planungsgebiet tragt der Philosophie einer sparsamen
Bauentwicklung Rechnung.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen ist 20 Jahre alt. Vom
Stadtrat wurde eine Gesamtfortschreibung beschlossen, da die Darstellungen des Bestan-
des in vielen Bereichen Uberholt sind und deshalb einer Aktualisierung bedirfen. Bislang
wurde die dstliche Flache des Geltungsbereiches als Landwirtschaftsflache ausgewiesen,
der westliche Teil als Wohnbauland. Dem Bebauungsplan liegt die Gesamtfortschreibung
des Flachennutzungsplanes zugrunde, der flr den gesamten Geltungsbereich ein Wohnge-
biet ausweist. Die bereits im bestehenden Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache
wird durch die Fortschreibung Richtung Osten erweitert.

An den 0Ostlichen und stdlichen Randern des Geltungsbereiches befinden sich Flachen, wel-
che fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft bestimmt sind und als Ausgleichsfliche dienen. Ostlich und stidlich auRerhalb
des Geltungsbereiches sind landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Die Kaltluftschneise,
welche auch im Flachennutzungsplan dargestellt ist, wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans durch eine 6ffentliche Grinflache mit Regenrlickhaltebecken beachtet.
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2.2. Belange der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. IIm liegt gemafd Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP,
01.09.2013) in der Region Ingolstadt (10) und wird als Mittelzentrum im Allgemeinen landli-
chen Raum eingestuft.

Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums (LEP 2013, 2.2.5 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 zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”
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Auszug aus der Karte ,,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt,
i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Maf3stab

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Pfaffenhofen als Mittelzentrum im Allgemeinen
landlichen Raum eingestuft. Pfaffenhofen an der lIm liegt der Entwicklungsachse von Uber-
regionaler Bedeutung Minchen-Ingolstadt.

Im Regionalplan der Region Ingolstadt werden folgende Grundséatze und Ziele in der Be-
grindung B Il Siedlungswesen 1 hinsichtlich Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung
aufgefihrt:

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeu-
tung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit
bereitzustellen.

- Esist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und Erschliefsungsformen flachensparend auszufihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.



- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe,
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 Umlandbereichs
des Verdichtungsraumes aufderhalb von Larmschutzzonen.

- Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Esist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in
einem angemessenen Verhaltnis stehen. {(...)

- Auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.”

Der Regionalplan fuhrt fur den , Allgemeinen landlichen Raum” folgende Grundsatze auf:

- Die Entwicklungsmoglichkeiten aufgrund der verkehrlich glinstigen Lage zu den Ver-
dichtungsraumen Ingolstadt und Minchen sind unter Erhalt der natlrlichen Lebens-
grundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu nutzen.

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

- Der Bereitstellung einer dauerhaften Versorgung der Bevdlkerung mit notwendigen
Einrichtungen ist Vorzug gegeniber Auslastungserfordernissen einzuraumen.

Den vorgenannten Grundsatzen und Zielen wird entsprochen, es besteht eine Ubereinstim-
mung mit den Grundsatzen und Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Die bauliche Entwicklung im Randbereich der bestehenden Siedlung wird durch die Lage -
raumliche Nahe zu Minchen- und der daraus resultierenden Attraktivitat der Stadt Pfaffenh-
ofen als Wohn- und Gewerbestandort notwendig. Dabei werden eine effiziente Verkehrser-
schlieRung und die Versorgung des Wohngebietes durch Nahwarme und Nahversorgung
gewahrleistet. Durch die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf Pfaffenhofen selbst,
kénnen die Dorfer und Weiler im Umfeld ihren landlichen Charakter bewahren.

Die grofzlgigen Grunstrukturen wirken regulierend auf das Kleinklima, erflllen 6kologische
Funktionen und dienen der visuellen Gliederung des Raumes und Abgrenzung zur freien
Landschaft.

3. Beschreibung des Planungsgebietes

3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst ca. 143.000 m2.

Es befindet sich am slddstlichen Stadtrand von Pfaffenhofen und wird durch die AuRere
Moosburger Straf’e im Norden sowie die Wohnbebauung am Schlehenhag im Westen be-
grenzt. Im Sdden reicht der Geltungsbereich bis zu der Wasserreserve bzw. dem Sende-
mast.

Ca. b km 6stlich des Planungsgebietes verlauft die A9.

Das Areal ist Uber den WeiRdornweg erschlossen. Ostlich und sidlich angrenzend liegen
landwirtschaftlich genutzte Flachen.



3.2 Gelandeverhiltnisse und Vegetation

Das Plangebiet wird derzeit fast ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzt, im speziellen als
Ackerflache, Grinland und Hopfenanbauflache.

Ein ortshildpragender Baum- und Gehdlzbestand befindet sich entlang der AuReren Moos-
burger Stralde und wird Grofsteils erhalten und erganzt. Baum- und Strauchbestand befindet
sich zudem punktuell an einem Wirtschaftsweg, welcher von Nord nach SUd durch das Pla-
nungsgebiet fuhrt. Kleinere Geholzgruppen sind entlang der bestehenden Wohnbebauung
im Westen zu finden. Im Baugebiet sind aufierdem Einzelbdume und punktuell kleinere
Strauchbestande vorhanden.

Es liegt eine baufachliche Stellungnahme zu den Untergrund- und Grundwasserverhaltnissen
vom 28. Juli 2017, bzw. 15. April 2019 des Biros Kraft Dohmann Czeslik, Ingenieurgesell-
schaft fir Geotechnik mbH, vor, welche der Begrindung beiliegt. In dieser Stellungnahme
werden die Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse im Bereich der geplanten Erschlie-
Sungsstrafien dargestellt und im Hinblick auf den Strafsen- und Kanalbau bewertet.

Ein detailliertes Entwéasserungskonzept wurde erstellt und ist Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Es wird dem Grundstlckseigentimer empfohlen, zur endgultigen Klarung der Untergrund-
und Versickerungsverhaltnisse fiir jede Parzelle gesondert ein Bodengutachten zu erstellen.

4. Planungsziele

4.1 Stiadtebau?

Ziel der Planung ist es, ein Wohnquartier mit hohem Identifikationspotential, tGbersichtlicher
Gliederung und hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

Durch den Mix aus Einzel- und Doppelhdusern, Mehrfamilienhdusern insbesondere fir den
offentlich geforderten Wohnungsbau und Reihenhdusern soll ein reichhaltiges Wohnungs-
angebot entstehen. Fir das Gebaude auf der Gemeinbedarfsflache wurde zugunsten einer
besseren Nutzbarkeit eine groRere max. Geschosshdhe festgesetzt. Zudem hebt sich das
Gebéaude durch eine abweichende Dachneigung von den Wohngebauden ab.

Aufgrund der GrofRe des Baugebietes ist eine abschnittsweise bauliche Entwicklung in drei
Bauabschnitten moglich. Mit Hilfe von naturnah gestalteten Grinzlgen sollen die Bauab-
schnitte gegliedert werden.

Dies ermoglicht, dass die bauliche Entwicklung nach jedem Bauabschnitt sinnvoll abge-
schlossen werden kann.

Die Baukorper sind so angeordnet, dass der Schallschutz optimiert und die Verschattung
minimiert wird.

Die ehemalige Hopfendarre kann nicht erhalten werden und wird durch den Neubau eines
Kindergartens ersetzt.

2 plangutachten fiir das neue Wohngebiet , Pfaffelleiten” der Stadt Pfaffenhofen an der [Im



4.2 Grinordnung und Umweltschutz

Fir das vorliegende Aufstellungsverfahren wurde entsprechend &8 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt
wurden. Diese werden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet, welcher eigen-
standiger Bestandteil der Begriindung und des Bebauungsplans ist.

In den Umweltbericht integriert ist die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ebenso wie
die UVP-Vorprifung zum Wasserrechtsantrag April 2019.

Notwendige AusgleichsmalRnahmen sind mit der Naturschutzbehdrde abgestimmit.

Erfolgte Eingriffe werden auf Flachen des Bebauungsplans, sowie auf externen Flachen
kompensiert:

Intern wird entlang des stdlichen Regenrlckhaltebeckens ein artenreiches Extensivgrinland
auf mafig trockenem Standort, mit einer Obstbaumreihe entwickelt (8.500 m2). Am 0ostli-
chen Regenrlckhaltebecken erfolgt eine naturnahe Ausgestaltung der Randbereiche mit
auetypischen Pflanzungen (6.600 m2).

Externe Flachen werden Uber das Okokonto bereitgestellt.

Mit der 1. Anderung wurde die GréBe der mdglichen Grundfidche erhdht. Die Vorpriifung
des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB ergibt eine neu versiegelte Flache von 763 m2 weshalb
gem. § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB keine Eingriffs7Ausgleichsregelung greift. Der zusatz-
liche Eingriff ist in Relation zum Gesamteingriff nicht relevant und liegt innerhalb der Un-
scharfe im Faktorenverfahren (Rundung beim Kompensationsfaktor).

5. Planungskonzept

5.1 Aligemein

Das Planungsgebiet befindet sich am stdostlichen Stadtrand und schliel3t an die Wohnbe-
bauung am Schlehenhag an. Somit handelt es sich bei dem geplanten Baugebiet um eine
Ergédnzung der bestehenden Siedlungsstruktur, mit der gleichzeitig die Siedlungsentwicklung
im Osten bzw. stidlich der AuReren Moosburger StralRe (vorerst) abgeschlossen wird.

Die Ausweisung neuer Bauflachen ist insbesondere auf die hohe Zahl von Bauwilligen im
Rahmen des sog. Einheimischenmodells, derzeit ca. 351 Antrage, zurickzuflihren. Auch die
Ausweisung von neuen Bauflachen im Ortsteil Heildmanning konnte die Nachfrage nicht
ausreichend decken. Da keine weiteren Grundstlcke zur Vergabe im sog. Einheimischen-
modell zur Verfligung stehen, ist die Ausweisung neuer Bauflachen geboten.

Erschlossen ist das Gebiet Uber den Weilddornweg und Uber eine geplante Erschlieliungs-
strafde.

5.2 Festsetzungen
Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind Festsetzungen ge-

mal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung auf dem Plan
und den textlichen Festsetzungen entnommen werden.

5.3 Festsetzungen zur Bebauung



5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Bebauung mit Einzelhausern, Doppelhdusern, Reihenhau-
sern und Mehrfamilienhdusern wird das Gebiet als WA ausgewiesen.

Gemal &8 1 Abs. 7 BauNVO sind auf Parzelle Nr. 2 an der SlUdseite im Erdgeschoss aus-
schlielich Nutzungen im Sinne des 8 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO sowie § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO zulassig. Derzeit ist die Unterbringung einer Backereifiliale zur Nahversorgung des
Gebietes im Gesprach, da die nachsten Einkaufsmoglichkeiten relativ weit entfernt sind
(nordlich in ca. 1 km, westlich in ca. 2 km Entfernung). Diese kann in Parzelle 2 am zentralen
Zugang des Baugebietes platziert werden und das Gebiet selbst sowie die Bewohner der
angrenzenden Bestandsbebauung versorgen.

5.3.2 MalR der baulichen Nutzung

Die Planung nimmt mit Einfamilien- und Doppelhausern die Hohenentwicklung des umlie-
genden Bestandes am Schlehenhag von max. 3 Vollgeschossen auf. /m Rahmen der bereits
vorliegenden StralSenplanung wurden die RohfulSbodenhohen im ErschlielSungsgeschoss
(Erdgeschoss, bzw. Hanggeschoss) als Bezugspunkt fir die jeweils angegebene maximale
Wanahohe festgesetzt. Bebauung und ErschlielSung werden so in direkten Bezug zueinan-
der gesetzt.

Die Wandhohe ist ab der Oberkante des RohfulSbodens bis zum Schnittounkt der Aulsenkan-
te der AulBenwand mit der Oberkante der dulSeren Dachhaut zu messen. Bei Flachddchern
gilt das Mal3 bis zur Oberkante der Attika.

Die Mehrfamilienhauser im Norden, parallel zur AuReren Moosburger StraRe und zur Sam-
melstralde, kdnnen baulich 4 Vollgeschosse vertragen.

Bei den Hofstrukturen ostlich der Quartiersstral3en sind sowohl Mehrfamilien- als auch Rei-
henh&duser zulassig.

Um die Gestaltung nicht zu belasten dirfen Dachaufbauten eine Héhe von 1,5 m Uber
Dachhaut nicht Uberschreiten.

5.3.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Entsprechend der aus dem Rahmenplan entwickelten stadtebaulichen Konzeption werden
Uberbaubare Flachen definiert, die durch Baugrenzen und Baulinien begrenzt werden. Bauli-
nien werden hierbei festgelegt, wenn dies zur Sicherung einer Grenzbebauung und zur stad-
tebaulichen Konzeption notwendig ist.

Die Gebaudestruktur der Planung impliziert Grol3teiles eine offene Bauweise. In einzelnen
Fallen ist eine Grenzbebauung vorgesehen.

Nicht Uberbaute private Grundstlcksflachen sind dauerhaft zu begriinen. Um den griinen
Charakter des Baugebiets zu erhalten ist die Befestigung von aufderhalb der Baugrenzen und
Baulinien liegenden Flachen zur Herstellung notwendiger Wege, Zufahrten etc. nur bis zu
einer GRZ Il von 0,6 mdglich. Die GRZ | von 0,4 fir allgemeine Wohngebiete darf durch Ne-
benanlagen gemaRk 8 14 BauNVO Uberschritten werden. Um die kleineren und damit giinsti-
geren Grundstlcke fUr Reihenhauser gut nutzen zu kénnen ist die GRZ Il fir Nebenanlagen
gem. § 14, 15 und 19 der BauNVO auf 0,7 festgesetzt. Zu Gunsten der Nutzbarkeit, sowie
zur Unterbringung von Gartengeraten etc., je Grundstiick ein Gartenhauschen mit max. 9,0
m? und einer max. Hohe von 2,5 m zulassig. Nebenanlagen ab einer Grundflache von 9 m?
sind zu begrdinen.

Am Ortseingang an der Moosburger Stral3e wird die nach &8 17 BauNVO fur allgemeine
Wohngebiete vorgegebene maximale GRZ von 0,4 auf den Parzellen 1-5 Uberschritten um
die fur den Schallschutz notwendige Dichte der Bebauung gewahrleisten zu kénnen. Die
HauptstralRe wird somit entsprechend architektonisch gefasst und erzielt eine ansprechende
raumliche Wirkung. Durch die optimale Ausnutzung der Flache kann gleichzeitig gunstiger
Wohnraum in Geschosswohnungsbauten angeboten werden.



Fur die Parzellen 1-5 werden folgende Ausnahmen festgesetzt:
GRZ1=0,55

GRZ Il =09

Die GFZ sind fir die entsprechenden Parzellen folgendermafen festgesetzt:
Parzelle 1: GFZ 2,0

Parzelle 2: GFZ 2,3

Parzelle 3und 4: GFZ 1,9

Parzelle 5: GFZ 1,8

Gegentiber der urspriinglichen Bauleitolanung wurden in der 1. Anderung die Grundfldchen
der Hauptbaukorper der Parzellen mit Doppelhdusern sowie auf den Parzellen 6, 7 und 8 fir
mehr Flexibilitat und bessere Nutzbarkeit vergrofSert. Ebenso wurden die Fldchen fiir Ne-
benanlagen der Parzellen 9 bis 17 erweitert.

Zur Wahrung einer differenzierten Gebaudestruktur und der Freiraumqualitat in den Oberge-
schossen sind vorgehangte Balkonstrukturen/Ausbauten/Terrassenlberdachungen aulRer-
halb der Baulinien/Baugrenzen maoglich. Sie dirfen nur max. die Halfte der Gebaudelange
Uberbauen. Bei Mehrfamilienhdusern dirfen Sie den Bauraum um max. 1,50 m Uberschrei-
ten.

Doppelhauser mit demselben Hohenbezugspunkt sind fir ein harmonisches Gesamtbild
profilgleich herzustellen.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig. Zwischen privaten Grundstlcks-
grenzen sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,60 m zulassig. Grelle und leuch-
tende Farben sind ausgeschlossen. Um die Privatheit in den Hausgarten zu gewahrleisten
und eine gestalterische und 6kologische Vielfalt zu erreichen sind Hinterpflanzungen mit
heimischen Laubhecken und Laubgehdlzen straldenseitig bis zu 1,60 m und zwischen den
privaten Grundstlcksgrenzen bis zu 2,00 m Hoéhe zulassig. Bei Grundsticken am sudlichs-
ten Geh- und Radweg des Geltungsbereiches ist die Hinterpflanzung zum 6ffentlichen
Raum bis 2,30 m Héhe zugelassen (Arten flr Heckenpflanzung gemafs Festsetzung 11). Bei
Reihen- und Doppelhdusern sind Sichtschutzanlagen auf der Grundstlicksgrenze zum Nach-
bargrundstiick entlang der Terrassen bis zu 1,80 m Héhe zulassig.

Aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht notwendige Einfriedungen sind im &ffentlichen
Raum zulassig (z.B. Spielplatz).

5.3.4 Abstandsflachen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen, Baulinien, Geschosszahlen und max. Geschossho-
hen sind Lage und Hdéhenentwicklung der Baukorper definiert. Gegentiber der Bayerischen
Bauordnung ergeben sich somit teilweise reduzierte Abstandsflachen.

Hierdurch und durch teilweise grenzstandige Bauweise kénnen bessere Freiraumangebote
fir die einzelnen Grundstlcke geschaffen werden. Belichtung, Bellftung und baulicher
Brandschutz werden nicht beeintrachtigt.

5.4 Gestaltungsfestsetzungen

Stellplatze kdnnen je nach Gebaudetyp als normaler Stellplatz, in einer Garage, einem Car-
port oder einer Tiefgarage nachgewiesen werden.

Bei den Einfamilien-, Doppel-, und Reihenhdusern befinden sich die Stellplatze in einer Gara-
ge oder in einem Carport. Sie sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und aufRerhalb der Flachen flr Nebenanlagen zuldassig. Um die Flachenversiegelung zu redu-
zieren sind bei den Mehrfamilienhausern die Stellplatze in der Tiefgarage untergebracht. Bei
offentlich geférdertem Wohnungsbau dirfen die Stellplatze auch oberirdisch nachgewiesen
werden.



Die fir Mehrfamilienhduser nachzuweisenden Besucherstellplatze kdnnen ober- und unterir-
disch geplant werden.

Offentliche Besucherstellplatze befinden sich in ausreichender Anzahl in den WohnstraRen,
Quartierstralden und entlang der Sammelstral3e.

Die Nebengebdude mit Carports und Schuppen ermdglichen in den Wohnstraféen durch ihre
Grenzstandigkeit einen attraktiven Eingangs- und Gartenraum. Sie erhalten Flachdacher mit
extensivem Grindachaufbau, teilweise als Dachterrassen und durch Photovoltaik nutzbar.
Der Strafsenraum der WohnstralRen im Bereich der Doppelhduser wird durch nicht einge-
zaunte private Vorgartenzonen mitgepragt.

Um die differenzierte Hohenlage der Einfamilien- und Doppelhausgrundstticke in Bezug zu
den QuartierstralRen zu ermdglichen, werden parallel zur Quartierstralle bepflanzte Bo-
schungen festgesetzt.

Fur ein harmonisches Erscheinungsbild der Baukorper werden Festsetzungen zur Fassaden-
gestaltung getroffen. Es sind Futzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden in hellen, ge-
deckten Farbtonen zuldssig. Hochglanzende und stark reflektierende Ausfihrungen sind
wegen der Blendwirkung nicht zulassig, ebenso sind dunkle Fassaden unzuldssig, da diese
sich selbst und die Umgebung starker autheizen (Albedo Effekt). Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie sind auch in dunkler Ausfihrung zuldssig, da hier der hohe Grad an
Energieabsorption erwdinscht ist.

5.5 Festsetzungen zur Griinordnung

Die grUnordnerischen Festsetzungen dienen dazu, das Baugebiet in den Landschafts- und
Stadtraum einzubinden, die Aufenthaltsqualitat zu erhdhen und 6kologische Gesichtspunkte
zu bericksichtigen.

Zwischen den drei Quartieren befinden sich jeweils Griinzlige, die das Gebiet in einzelne
Bauabschnitte gliedern. Als &ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ‘Parkanlage
mit Sport- und Spielbereichen’ werden sie mit Wegen, Baumreihen und Sitzgelegenheiten
belegt und sollen naturnah gestaltet werden.

Im Anhang liegen eine Artenliste fir Gehdlzpflanzungen sowie ein Ubersichtsplan zu den
Standorten der Geholzpflanzungen im o6ffentlichen Bereich bei. Diese wurden in Abstim-
mung mit dem Pfaffenhofener , Leiter Stadtgrin® erstellt. Es werden dem Standort ange-
passte Laubbdume vorgesehen. Im Hinblick auf die Anforderungen durch den Klimawandel
wurde die Liste der heimischen Baume deshalb um einige widerstandsfahige nicht heimi-
sche Arten erganzt.

Pro Quartierstralde wurde keine einheitliche Baumreihe, sondern eine Durchmischung mit
mindestens drei Baumarten, geplant. Dies ergibt ein differenziertes Erscheinungsbild und bei
moglichen Ausféllen und Neupflanzungen, insb. vor dem Hintergrund des Klimawandels,
keine Storung des Gesamteindrucks. Dadurch kann auch eine Vielfalt der Vegetation im
Baugebiet erreicht werden.

Die Arten nach Pflanzliste sind etwa im gleichen Verhaltnis zu pflanzen, so kann ebenso eine
gute Durchmischung erreicht werden. In den Wohnstral3en werden nicht einzaunbare, pri-
vate Freiflachen festgesetzt, um ein einheitliches Strafsenbild zu erreichen.

Die Bdume entlang der AuReren Moosburger StraRe bleiben weitestgehend erhalten und
werden, mit Arten nach Pflanzliste, erganzt.

Die Bepflanzung des FulRweges im Suden erfolgt mit heimischen Fruchtbaumen.

Im Bereich der Mehrfamilien-/Reihenhauser (Parzellen Nummern 61-64, 95-97, 116-118)
werden die Tiefgaragenmauern im Ubergang zu den 6ffentlichen Grinziigen mit Strauchhe-
cken bepflanzt.

Die Rander der Regenrickhaltebecken werden mit Strauchern und Stauden der wechsel-
feuchten Gesellschaft begrint. Dies ermaoglicht eine Ruckhaltung ohne Einzdunung.



Hohenunterschiede zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und Privatgrundstlicken werden
soweit moglich Uber bepflanzte Boschungen ausgeglichen. Die Grinflachen im Bereich der
Regenrlckhaltebecken erflllen eine Mehrfachfunktion. Sie dienen der Zweckbestimmung
Wasserwirtschaft, sind naturschutzfachliche Ausgleichsflache und o6ffentliche Grinflache.
Der Bereich des 6stlichen Beckens kann zudem weiter als Weideflache genutzt werden.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades im Gebiet und zum Schutz des Bodens sind flr
Zugange, Hausvorzonen, Stellplatze und Zufahrten wasserdurchlassige Beldage vorgeschrie-
ben.

5.6 Kinderspiel

Im Planungsgebiet wird eine Spielplatzflache (6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung
Spielplatz) in zentraler Lage festgesetzt. Diese befindet sich gegenlber dem Kindergarten.
Er ist an den westlichen Grlnzug angelagert, damit eine ErschlieRung Uber die verkehrs-
freien FulBwege im Grlinzug maoglich ist.

Da die Wohnstral3en nur Anliegerverkehr beinhalten sind sie fir Aufenthalt und Kinderspiel
geeignet. In den Grinzlgen werden fir Kinder ebenso durch die naturnahe Gestaltung
Spielmdglichkeiten angeboten.

Das Baugebiet grenzt im Osten und im Stden direkt an die Landschaft und an Waldbereiche
an, dies macht ein Erleben der Natur fur Kinder maglich.

Durch die differenzierte Fullwegerschlielung kénnen die Spielbereiche im Baugebiet sowie
die freie Landschaft gefahrlos erreicht werden.

6. Energiekonzept und Klimaschutz

Im vorgezogenen stadtebaulichen Wettbewerb waren Baudichte und Ausrichtung der Ge-
baude am Nordhang bereits ein wichtiges Thema. Das Konzept wurde mit dem 1. Preis
pramiert und fliel3t in den Bebauungsplan ein.
Folgende Kriterien sind bericksichtigt:
- kompakte Siedlungseinheiten mit moglichst wenigen versiegelten Flachen
- stufenweise Umsetzung von drei Bauabschnitten
- Ausrichtung sUdorientierter und ost-west-orientierter Gebaude auf dem Nordhang
- Uberprifung des Sonneneinfalls auf die Gebaudestellung
- geringe Dachneigung von max. 20° um den Lichteinfall zu erhéhen und um eine Ver-
schattung im Nachbargrundsttick zu vermeiden
- keine Mdoglichkeit von Dachgauben und Dacheinschnitten, sowie Dachaufbauten die
eine Hohe von 1,5 m Uber Dachhaut Uberschreiten
- Verpflichtung zur Anbringung von Photovoltaik-Anlagen auf den Hauptdachern (aktive
Solarenergienutzung)
- Anschluss an das Fernwarmenetz und Benutzungszwang
- Vorgesehene Flachen fir die effektive Energieversorgung im Bereich des Quartiers-
Platzes (Blockheizkraftwerk)
- kompakte Gebaudehiillen ohne Verspriinge im Baukorper
- kompakte Baugrenzen
- schllssiges Grinkonzept flr Schatten- und Windbremsung
- Beachtung einer Kaltluftschneise durch &ffentliche Griinflachen mit Regenrtickhal-
tebecken
- Klimaschutz durch Pflanzung von Baumen in Sammel-, Quartiers- und \WohnstralRen,



sowie auf Privatgrundstticken

- konsequentes Wassermanagement zur Speicherung von Oberflachenwasser

- raumliche Qualitaten im privaten AulRenraum durch kluge Stellung der Nebengebaude

- Moglichkeit zum Aufladen von E-Fahrzeugen an Ladesaulen in Tiefgaragen sowie auf
offentlichen Verkehrsflachen

- Durch dkologische Pflege sowie Anlage von Blihwiesen und Bdumen als Bienenwei-
den wird ein Beitrag zu Arten- und Klimaschutz geleistet

Das Baugesetzbuch schreibt fir die Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung vor. Hierbei ist u.a. , die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie” (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) zu beachten. Des Weiteren besagt §1a
Absatz 5 BauGB, dass den Erfordernissen des Klimaschutzes durch MalRnahmen Rechnung
getragen werden soll, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der Anpassung an den
Klimawandel dienen.

Seit 2011 besitzt Pfaffenhofen ein Integriertes Klimaschutzkonzept, welches sich intensiv
mit der Frage der Energieversorgung der Stadt und ihrem mdglichen Beitrag zu einer Ener-
giewende hin zu erneuerbaren Energien auseinandersetzt. Das Klimaschutzkonzept zeigt
auf, dass bei ,, Ausschopfung aller Potentiale [...] bis 2030 100% der Stromversorgung aus
erneuerbaren Energien aus dem Stadtgebiet gedeckt werden” koénnte. Photovoltaik, instal-
liert auf Dachern und Fassaden, hat dabei das grofRte Potential. Die fir das Klimaschutzkon-
zept ausgearbeiteten Strategien sehen den Ausbau innovativer Techniken zur Produktion
von erneuerbaren Energien und ihrer Speicherung vor. Um diese Strategie zu verfolgen, ist
der Ausbau von Photovoltaik-Anlagen zur Stromproduktion, sowohl auf éffentlichen als auch
auf privaten Bauten, weiter voran zu treiben.

Die Stadt Pfaffenhofen hat sich zudem durch die stadteigene Nachhaltigkeitserklarung in
Anlehnung an die UN-Nachhaltigkeitsziele zum Ziel gemacht, dem Klimawandel proaktiv ent-
gegenzuwirken und somit Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen zu Uberneh-
men. Das siebte Ziel der Erklarung sieht vor, den ,, Zugang zu bezahlbarer, verlasslicher,
nachhaltiger und moderner Energie fir alle zu sichern”. Um dieses Ziel weiter zu verfolgen,
soll auch die Bauleitplanung einen Beitrag dazu leisten. Dabei erflllt die Stadt ein wichtiges
Ziel aus dem Klimaschutzkonzept: , Die Bauleitplanung ist wirkungsvoll fir Klimaschutz und
Energieeffizienz einzusetzen.” So gibt es gem. 8 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB die Mdglichkeit,
Gebiete in Bebauungsplanen festzusetzen, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder
bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
Mafinahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen. Darunter
fallen auch Festsetzungen in Bezug auf Photovoltaik-Anlagen im privaten Bereich.

Um diesen Vorgaben und selbst gesteckten Zielen im Baugebiet , Pfaffelleiten” gerecht zu
werden, wird flr die Dachflachen der Satteldacher die Errichtung von Photovoltaik-Modulen
verpflichtend vorgeschrieben. Bei Einfamilien- und Doppelhdusern wird eine Mindestflache
von 20 m? je Haus fur Photovoltaik-Module festgesetzt. Damit kann der Stromverbrauch ei-
nes durchschnittlichen Haushalts bilanziell durch eigene Photovoltaik-Module gedeckt wer-
den (etwa 3.500 kWh). Bei Mehrfamilienhdusern an den Quartierstralien mit festgesetztem
Satteldach ist die nach Stden geneigte Dachflache zu mindestens 70 % mit Photovoltaik-
Modulen zu versehen. Somit kann der Strombedarf der im Haus geschaffenen Wohneinhei-
ten bilanziell zu etwa 2/3 gedeckt und ein nennenswerter Beitrag zur Stromversorgung der
Haushalte geleistet werden (ca. 95 m? bzw. ca. 135 m2 Modulflache bei kleinen und grof3en
Mehrfamilienhdusern mit etwa 9 bis 12 Wohneinheiten und einer durchschnittlichen Woh-
nungsgrofde von ca. 65 m?).
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Fir die groRen Mehrfamilienhduser entlang der Sammelstral3e und die Reihenhduser wurde
abweichend dazu ein extensives Grindach festgesetzt. In der Abwagung wurde das Grin-
dach aus folgenden Grinden hoher gewertet als zwingend zu errichtende Photovoltaik-
Module: besonders grofde Griindach-Flachen tragen zu einer Entlastung beim Regenrtckhalt
und somit zum Hochwasserschutz bei, was aufgrund der Hangsituation und des kaum si-
ckerfahigen Untergrundes bedeutend ist,
= verbessern das Mikroklima durch Verdunstung und Beschattung,
= |eisten einen Beitrag zur Biodiversitat und
= reduzieren als Warmedammung sowie Hitzeschild den Ressourcenverbrauch.
=  Zudem waéren derart grofde und breite mit Photovoltaik-Modulen versehene Dachfla-
chen aufgrund der Hangsituation und der Blickbeziehung aus dem sidlichen Teil des
Wohngebietes nachteilig fir das Orts- und Landschaftsbild. Ein Grindach hingegen
tragt zu einer harmonischen Einbettung der Baukorper in die umliegenden Freiflachen
bei.
Grundsatzlich ist jedoch fur alle Ubrigen Dachflachen von Hauptgebauden die Errichtung von
Photovoltaik-Modulen Pflicht. Bei Interesse konnen auch die Hauser mit begrintem Flach-
dach zusatzlich eine Photovoltaik-Anlage aufstandern. Die max. Héhe senkrecht zur Dachfla-
che darf max. 1,00 m betragen.

Der Stadt Pfaffenhofen a. d. lIm ist bewusst, dass sich durch die Verpflichtung zur Anbrin-
gung von Anlagen zur Solarenergienutzung sowie zur Dachbegriinung die Baukosten erhoé-
hen kénnen. Dies wird in Anbetracht der verfolgten Ziele zum Klimaschutz und zur Klimaan-
passung jedoch als vertretbar angesehen, insb. da die meisten Bauherrn den produzierten
Strom selber nutzen bzw. vermarkten kénnen und beim Kommunalunternehmen Stadtwerke
Pfaffenhofen a. d. Ilm das ,Pfaffenhofen PhotoVoltaik Modell” (PPV, www.stadtwerke-
pfaffenhofen.de/photovoltaik/photovoltaik) existiert. Beim PPV kénnen Private bzgl. Planung,
Montage, Anmeldeformalitdten, Inbetriebnahme und Finanzierung der Photovoltaik-Anlage
auf das Kommunalunternehmen zurlckgreifen.

Das Kommunalunternehmen Stadtwerke Pfaffenhofen a. d. lIm errichtet und betreibt ein
Blockheizkraftwerk (BHKW) im zukinftigen Baugebiet , Pfaffelleiten”. Die Fernwarmever-
sorgung Uber ein BHKW in Kombination mit einer Warmepumpe wie sie im Versorgungsge-
biet Pfaffelleiten umgesetzt wird, ist im Gegensatz zu konventionellen Einzelfeuerungsanla-
gen deutlich weniger CO2-behaftet. Zusatzlich ergibt sich auch fir die Stromerzeugung
durch das BHKW eine erhebliche CO2- Einsparung. Als umweltfreundliche Art der Warme-
bereitstellung dient die Versorgung im Wohngebiet mit Fernwarme dem Schutz der Luft,
des Klimas sowie der Ressourcen als natirliche Grundlagen des Lebens. Dieses Warmenetz
soll im Sinne des in Art. 20a GG geregelten Staatsziels und des vorbeugenden Klimaschut-
zes, zur Verwirklichung von Zielen des rationellen Umgangs mit Energie und Ressourcen mit
emissionsarmen KWK-Anlagen gem. Anlage Nr. VIII Nr. 1 lit. c) EEWarmeG wie auch einer
Warmepumpe gespeist werden.

Die Fernwarme ist fir die gesamte Warmeversorgung im Baugebiet vorgesehen, weshalb
ein Anschluss- und Benutzungszwang fiir die Anschlussnehmer besteht. Jeder Eigentimer
eines Grundstlcks im Versorgungsgebiet verpflichtet sich somit, sobald sein Grundstlck mit
einem oder mehreren Gebauden bebaut ist oder mit einer Bebauung begonnen wird und auf
ihm Warmeverbrauchsanlagen betrieben werden sollen, zum Anschluss an das Warmenetz.
Da der Anschluss- und Benutzungszwang im Baugebiet unter anderem durch eine hohe
Luftreinheit begrindet wird, ist ebenfalls der Betrieb von Kamindfen nicht gestattet. In die-
sem Zuge ist es wiinschenswert, wenn die Gebaude mit hohen energetischen Standards
der Gebaudehdille sowie der technischen Ausristungen (z.B. Luftungsanlagen mit Warme-
rickgewinnung) ausgeftihrt werden.
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7. ErschlieBung

Parallel zum Bebauungsplanverfahren werden Verkehrserschliefung sowie die technische
Infrastruktur durch das Ingenieurblro Wipfler geplant. Dadurch wird die Rickkopplung der
Festsetzungen im Bebauungsplan mit der umgesetzten Objektplanung ermdglicht.

7.1 VerkehrserschlieBung

Das Gebiet befindet sich am stdostlichen Stadtrand von Pfaffenhofen und wird im Norden
durch die AuRere Moosburger StraRe begrenzt. Erschlossen ist das Gebiet (iber den WeiRk-
dornweg sowie Uber eine neu geplante ErschlieRungsstraRe. Somit ist das Areal an das in-
nerortliche und Uberregionale Stral3ennetz angebunden.

Radfahrer haben die Moglichkeit, das Stadtzentrum Uber den Fuf3- und Radweg und den
Schutzstreifen entlang der Moosburger Stral3e zu erreichen. Eine Haltestelle fur Stadt- und
Schulbus befindet sich am Quartiersplatz.

Die Planung sieht vor, zwei Zufahrtsmdaglichkeiten in das Gebiet zu schaffen. Die nordlich im
Planungsgebiet gelegene Sammelstralde wird Uber zwei neugebaute ErschlieRungswege
direkt an die Moosburger Stralde angeschlossen: Uber den Kreisverkehr im Westen und eine
neue Anbindung im Osten, im Bereich der Kapelle. Westlich der bestehenden Kapelle soll
eine Zufahrt mit Linksabbiegespur zum 0Ostlichen Teil des Areals entstehen.

Im Planungsgebiet sind drei StralRentypen vorgesehen:

Die Sammelstrafe, mit zwei Anschliissen an die AuRere Moosburger StraRe, leistet die Ver-
teilung des Verkehrs in das Baugebiet und Ubernimmt den Hauptverkehr. Beidseitige Ful3-
wege sichern den Ful3verkehr.

Drei Quartierstraflden gliedern das Baugebiet. Durch ein Versetzen der Strafsen ermdglicht
man ein differenziertes Einfahren in die WohnstraRen und eine Verringerung der Fahrge-
schwindigkeit. Hinter den Besucherstellplatzen ist ein Gehweg mit Baumreihe angeordnet.
Die Wohnstrafden, horizontal zum Gelande, erschliel3en die sich in den Wohnstrafden befind-
lichen Einzel- und Doppelhauser.

Die offentlichen Fuldwege vernetzen die Quartiere untereinander.

Um das Wechseln der Millfahrzeuge in die QuartierstraRen zu ermdglichen ist eine Uber-
fahrmaoglichkeit auf dem Fuf3- und Radweg am sidlichen Rand des Planungsgebietes ge-
plant.

Durch die Breite von 4,0 m des landwirtschaftlichen Weges im Osten ist die ErschlieRung
und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Walder maoglich.
Die Ausfahrt auf die AuRere Moosburger StraRe ist hier durch ein Sichtdreieck ergénzt.

Die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen sind durch bestehende und geplante Wege
erschlossen. Die Antennenanlage kann angefahren werden.

Der westliche angrenzende Schlehenhag wird im Baugebiet als stdlicher Fufdweganschluss
weitergefiihrt. Der bestehende Schlehenhag sowie der Weilddornweg werden durch das
FulBwegesystem an das neue Baugebiet angeschlossen.

Das Baugebiet wird an den stadtischen Nahverkehr angeschlossen. In zentraler Lage, auf
dem Quartiersplatz ist eine Bushaltestelle festgesetzt.

7.2 Auftrag/Abtrag

Aufschittungen und Abgrabungen sind zuldssig. /m Zuge der ErschlieSung hergestelltes
Gelande darf um bis zu 2,0 m aufgefillt oder abgegraben werden. Durch die spezielle Situa-
tion auf den Parzellen 7 und 8 ist hier ein Auf-, bzw. Abtrag bis 3,0 m zuldssig. Zur Uberwin-
dung der Hohenunterschiede werden Boschungen mit einer Neigung von max. 1:2 (H6-
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he:Breite) sowie Stlitzmauern mit einer max. Hohe von 2,0 m Uber Gelandeoberkante zuge-
lassen. Im Bereich der Flache fur Allgemeinbedarf sind Sitzmauern bis zu einer sichtbaren
Hohe von 4,00 m zulassig.

Stdtzmauern sind auch auferhalb der Baugrenzen zulassig. Zum offentlichen Raum sind
grenzstandige StUtzwande nur zuldssig, sowie sie zur Herstellung der Zufahrten des Grund-
stiicks erforderlich oder gem. Planzeichen festgesetzt sind. Im Ubrigen sind sie mit einem
Mindestabstand von 1,00 m zu 6ffentlichen Grundstiicksgrenzen einzuhalten. Zur besseren
optischen Einbindung der Stltzmauern sind diese ab einer sichtbaren Hohe von 1,0 m zu
begrinen.

Auffillungen und Abgrabungen haben mit ihrem Bdschungsful’- bzw. ihrer Boschungsober-
kanten einen Abstand von mindestens 1,0 m zu angrenzenden Grundsticken einzuhalten.
Im Bereich der festgesetzten Grundstiickszufahrten dirfen Stltzmauern bis unmittelbar an
die Grenzen der Erschlieffungsstrafden heranreichen um die notwendigen Erschlieliungsfla-
chen herzustellen.

7.3 Technische Infrastruktur

Das geplante Baugebiet wird an das vorhandene stadtische Trennsystem angeschlossen.
Fir das AuRRengebiet ist ein Rlckhaltebecken als Retentionsvolumenausgleich, fir das Bau-
gebiet eine zentrale Rickhaltung in zwei Regenrlickhaltebecken vorgesehen. Eine Versicke-
rung ist auf Grund der Bodenverhaltnisse nicht maoglich.

Entsprechende Flachen fir die Rlckhaltebecken sind im Plangebiet dargestellt.

Um in den Rdumen der Hanggeschosse eine fachgerechte Entsorgung des Brauchwassers
zu ermoglichen, mussten private Hebeanlagen zum Kanal in der Wohnstral3e vorgesehen
werden. Dies kann planungstechnisch beim Hausbau jedoch auch vermieden werden. Auf-
grund der Hohenlage des Kanals im Strafsenraum und der Hohenlage der Hanggeschosse ist
eine anderweitige Entsorgung nicht mdglich gewesen.

Die Abfallbeseitigung wird durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Pfaffenhofen
a.d. llm durchgefihrt.

Die AbfallgefalRe der Wohneinheiten in den WohnstralRen sind fur die Leerung an die dafur
vorgesehenen Milltonnenstandorte an die Quartierstralden zu bringen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallbeseitigung wird darauf hingewiesen, dass ge-
trennt gesammelte wieder verwendbare Abfallstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.)
z.B. Uber die an Parzelle 1 aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container der
offentlichen Mullsammelstelle entsorgt werden kénnen.

Die Mullabfuhr kann Uber den Wirtschaftsweg am Sitdrand des Plangebietes in die benach-
barte Quartierstrafde einfahren. Ein Wenden ist nicht notwendig.

Belange der Feuerwehr

Loschwasserversorgung:

Die Abdeckung des Grundschutzes ist aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die Wasser-
versorgung der Stadtwerke Pfaffenhofen gewahrleistet. Die Leitungsfihrung wird durch das
Ingenieurbiro Wipfler geplant.

Feuerwehrflachen:
Die Mindestanforderungen der technischen Baubestimmungen , Flachen fir die Feuerwehr”
(DIN 14090) werden eingehalten.
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Feuerwehrzufahrt:
Die Feuerwehrzufahrten im Bereich der Wohnhofe, Einfamilien- und Doppelhauser liegen auf
den offentlichen ErschlieRungsstralRen.

8. Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind nach der gultigen Stellplatzverordnung der Stadt Pfaffenhofen abge-
stimmt und in ausreichender Anzahl mdglich.

Bei Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern sind Stellplatze auch aulderhalb der Uberbauba-
ren Grundsttcksflachen und aulRerhalb der Flachen fir Nebenanlagen zulassig. Bei Mehrfa-
milienhdusern durfen die gem. Stellplatzsatzung nachzuweisenden Besucherstellplatze un-
ter- und oberirdisch nachgewiesen werden.

Die Einfamilienhduser erhalten Carport oder Garage mit je zwei Stellplatzen.

Die Doppelhauser stdlich der Wohnstral3en erhalten jeweils zwei Stellplatze. Ein Stellplatz
ist im Haus integriert, der zweite Stellplatz wird als Garage ausgebildet, seitlich am Haus mit
Maoglichkeit fir Terrassenaufbau.

Im Geschosswohnungsbau werden die Stellplatze in Tiefgaragen nachgewiesen. Tiefgara-
gen sind auch aulRerhalb des Bauraums zuldssig. Sie sind mit m/ndestens 50 crm durchwur-
zelbarem Substrat zu Uberdecken. Tiefgaragen dirfen nur in Bereichen von zeichnerisch
festgesetzten Stitzwanden &uRerlich in Erscheinung treten. Uberdachte Zufahrten von
Tiefgaragen sind auch aulSerhalb des Bauraumes zulédssig, wenn diese fir eine verbesserte
optische Wirkung mit einem Griindach ausgebildet sind. Werden die Zufahrten tberdacht,
so Ist hierfir ausschlielSlich eine Dachbegrinung vorzusehen. Bei 6ffentlich geférdertem
Wohnungsbau dirfen die Stellplatze auch oberirdisch nachgewiesen werden. Stellplatze
sind wasserdurchlassig auszubilden.

Besucherstellplatze werden in ausreichender Anzahl in den Wohnstralien, Quartierstral3en
und Sammelstralien angeboten. Ladesaulen fur E-Fahrzeuge werden im offentlichen Raum
angeboten.

Da in der Umgebung genligend 6ffentliche Stellplatze zur Verfligung stehen, welche multi-
funktional nutzbar sind, missen Nutzungen in der Gemeinbedarfsflache keine Stellplatze
nachweisen. Dies betrifft sowohl Fahrrad- als auch Kfz-Stellplatze.

Durch die Anlage von Baumreihen parallel zu den Stellplatzen wird eine gute Einbindung des
ruhenden Verkehrs gewahrleistet.

Im Bereich der offentlichen Mullsammelstelle sind Kurzzeitstellplatze sowie Stellmoglichkei-
ten fur LKWs zur Leerung der Container vorgesehen.

9. Immissionsschutz

9.1 Schallschutz®

Die C.HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
von der Stadt Pfaffenhofen beauftragt die zu erwartende Immissionsbelastung durch den

3 siehe Verkehrslarmuntersuchung im Stadtgebiet Pfaffenhofen von C.HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH (Juni 2019)
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Verkehr auf ausgewahlten Hauptverkehrswegen zu berechnen und grafisch darzustellen.
Das Larmschutzgutachten ist in den Bebauungsplan und den Umweltbericht eingearbeitet.
Ein Ausschnitt der Verkehrslarmuntersuchung (Dezember 2014) liegt der Begrindung als
Anlage bei.

Das Planungsgebiet das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, steht im Einflussbe-
reich der nordlich verlaufenden AuReren Moosburger StraRe und dem Gewerbegebiet Kugl-
hof.

¢ Einwirkender StraRenverkehr
Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass durch den StraRenverkehr mit Uberschreitun-
gen des Orientierungswerts der DIN 18005:2002 ,,Schallschutz im Stadtebau” (ORW) fir ein
Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tagstber und 45 dB(A) nachts zu rechnen ist. Die
Immissionsbelastung liegt im kritischsten Fall bei 64 dB(A) am Tag und 58 dB(A) in der
Nacht.

Neben der Geschwindigkeitsreduzierung auf 50 km/h auf Hohe des Plangebiets (durch das
Versetzen des Ortsschild) wurde mit der Planung bereits auf die zu erwartende Immissions-
belastung reagiert. So wird mit den [V-geschossigen Geb&uderiegeln entlang der AuReren
Moosburger StralRe die davon sUdlich geplante Bebauung abgeschirmt. Im abgeschirmten
Bereich kann damit an einer Vielzahl von Fassaden der Orientierungswert fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet erreicht werden. Die IV-geschossigen Mehrfamilienhdauser dienen somit als
aktiver Schallschutz.

An den |V-geschossigen Mehrfamilienhduser selbst entstehen abgeschirmte Sldfassaden
und durch die geplante Beschrankung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Sam-
melstraflde auf 30km/h kann an allen Gebdude Tag und Nacht zumindest an einer Fassade
der IGW1sgimschy (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59 dB(A) tagsiber fir schutzbedurfti-
ge Aufenthaltsraume und 49 dB(A) fir Schlaf- und Kinderzimmer eingehalten werden, so
dass mit einer geeigneten Grundrissorientierung alle Aufenthaltsraume Uber eine larmabge-
wandte Fassade bellftet werden konnen.

Neben den genannten aktiven Schallschutzmalnahmen (Geschwindigkeitsbeschrankung auf
der Erschlieflungsstralde, Versetzten des Ortsschilds) werden zum Schutz der Aufenthalts-
raume bauliche Schallschutzmalinahmen festgesetzt. So ist mittels einer so genannten ,ar-
chitektonischen Selbsthilfe” (Grundrissorientierung etc) daflir zu sorgen, dass die schutzbe-
durftigen Aufenthaltsrdume Uber eine Fassade bellftet werden konnen, an welcher zumin-
dest der IGWiseimsehv (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59 dB(A) tagsUber fir schutzbe-
durftige Aufenthaltsraume und 49 dB(A) fUr Schlaf- und Kinderzimmer eingehalten werden
kann. Ohne Festsetzung einer Baureihenfolge ist nachts davon die erste und zweite und in
einem ostlichen Bereich die dritte Baureihe parallel zur AuReren Moosburger StraRe betrof-
fen.

Im Bereich des geplanten Kindergartens kann im Aufienbereich und mit Ausnahme der
Nordfassade tagsUtber der Orientierungswert fir ein Allgemeines Wohngebiet erreicht wer-
den. An der Nordfassade wird zumindest der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) erreicht. So dass mit einer ausreichenden Schallddmmung der
AuRenbauteile auf die Uberschreitung des ORW reagiert werden kann.
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Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in den Rdumen, Rechnung getragen wird.

Die DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau” ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und
damit bei der Bauausfihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im
Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten umzusetzen und zu beachten. Das
Plangebiet liegt in Hinblick auf den Verkehrslarm Prognose 2035 tagslUber im Larmpegelbe-
reich

| bis IV und nachts im Larmpegelbereich | bis V.

¢ Gewerbegebiet Kuglhof
Mit dem Bebauungsplan Nr. 100 festgesetzten Gerduschkontingent kormmt die schalltechni-
sche Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein
Allgemeines Wohngebiet sicher eingehalten werden.

¢ Umbau der verkehrlichen ErschlieBung

Mit der Anderung der verkehrlichen ErschlieRung und dem Ausbau des WeiRdornwegs als
ErschlieBungsstralle resultiert fir den Altbestand 10 2 auf FI:Nr. 1035/12 an der Zufahrt in
das Plangebiet) Anspruch auf Schallschutz. Ein aktiver Schallschutz (Wand / Wall), verbunden
mit dem groRReren Baurecht fir das Grundstlck (mit Nr. 119 in der schalltechnischen Unter-
suchung bezeichnet) in der wird aus stadtebaulichen Grinden nicht verfolgt. Alternative
Schallschutzmafinahmen werden mit dem Verkehrsamt der Stadt Pfaffenhofen und Eigen-
tUmer erortert.

o Verkehrszunahme
Die Verkehrszunahme durch das Neubaugebiet liegt an der AuReren Moosburger StraRe mit
1 dB(A) unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle. Eine weitere Erhohung der Belastung von
70 dB(A) tagsUber und 60 dB(A) nachts kann dennoch nicht ausgeschlossen werden. Flr
diesen Bereich werden mdgliche Kompensationsmafinahmen mit dem Verkehrsamt der
Stadt Pfaffenhofen erortert.

Aus der der Verkehrslarmuntersuchung (Dezember 2019) angehangten Tabelle der Emissi-
onspegelwerte StralRenverkehr nach RLS-90 gehen folgende Werte hervor:

Bezeichnung Lme Tag (dBA) | Lme Nacht (dBA)
AuRere Moosburger Stralke Kuglhof -> PAF 57.7 51.6
AuRere Moosburger Strake Kuglhof -> PAF 100 km/h | 61.2 55.3
AuRere Moosburger Stralke PAF -> Kuglhof 100 km/h | 61.2 55.3
AuRere Moosburger Strale PAF -> Kuglhof 57.7 51.6

Auch wegen der Schallproblematik an der AuReren Moosburger StraRe wurde ein vierge-
schossiger Wohnungsbau geplant, der nach Stden orientiert ist und die Emission vom Bau-
gebiet absorbiert.
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9.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Gelegentliche Immissionen aus organischer Dingung, PflanzenschutzmalRnahmen, Maschi-
nenlarm, Tiergerdusche sowie Staubentwicklung, herrihrend von der landwirtschaftlichen
Nutzung der an das Planungsgebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, sind nicht
ausgeschlossen. Diese werden als hinnehmbar eingestuft.

10. Hinweise auf Bodendenkmaler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare Bo-
dendenkmaler befinden.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-,
Metall- oder Knochenfunde nach Art. 8 S. 1 und 2 DSchG umgehend dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege zu melden sind.

Bei Bodeneingriffen jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Auszug aus dem DSchG:

LArt. 8 Auffinden von Bodendenkmalern”

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichte-
ten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben,
auf Grund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

11. Bodenverhiltnisse / Baugrund*

Das Baugrundinstitut Kraft Dohmann Czeslik Minchen wurde von der Stadt Pfaffenhofen
a.d. llm beauftragt, eine Baugrunduntersuchung durchzufihren und in einer baufachlichen
Stellungnahme die allgemeinen Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse darzustellen und
bzgl. des Stralden- und Kanalbaus zu beurteilen. Die Baugrunduntersuchung liegt der Be-
grindung bei.

Bei der Fundamentierung der Gebaude ist die Baugrunduntersuchung zu beachten.

4 siehe baufachliche Stellungnahme zu den Untergrund- und Grundwasserverhaltnissen von Kraft Dohmann Czeslik Ingenieur-
gesellschaft fir Geotechnik mbH (28.07.2017)
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11.1 Hochwasser, Grundwasser und Versickerung®

Laut der baufachlichen Stellungnahme zu den Untergrund- und Grundwasserverhaltnissen
(28.Juli 2017), liegen langfristige Grundwasser-Beobachtungen und Einzelheiten Uber die
hydrologischen Verhaltnisse im Baugebiet nicht vor.

Ein zusammenhangender Grundwasserhorizont wurde in den durchgefihrten Kleinramm-
bohrungen bis zur Endtiefe bei 2,5 — 5,0 m u. GOK nicht angetroffen und ist erst in grof3erer
Tiefe zu erwarten.

Es wird darauf geachtet, dass bei der Bebauung der Grundstiicke, die den Rickhaltebecken
anliegen, der HQ100- Wasserspiegel (z.B. rechnerisch/baulich als statische Last flr den Bau-
und Endzustand, in Bezug auf Keller in wasserdichter Bauweise, Auftriebssicherheit) und die
festgelegten Geldndehohen entlang der Grundstiicksgrenzen (z.B. baulich in Bezug auf Ge-
baudedffnungen) beriicksichtigt und in die Planung einbezogen werden. Entlang der Becken
und Mulden darf die mit Erschlielung hergestellte Gelandehdhe auch im Bauzustand nicht
verandert werden. Das Grundstiick wird auf Seite der Becken eingezaunt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gespanntes Grundwasser vorliegen kann. Auf das Bau-
grundgutachten mit ergdnzender Pegelmessung vom 15.04.2019 wird verwiesen.

Die im Bebauungsplan angegebenen Geldndehdhen entlang der Grundsticksgrenzen zu den
Becken und Mulden dirfen nicht unterschritten werden. Zwischenhdhen sind zu interpolie-
ren.

Im Untersuchungsgebiet ist generell mit Hang- und Schichtwasser auf unterschiedlichen
Horizonten zu rechnen, das sich in unterschiedlicher Tiefe auf weniger durchlassigen Schich-
ten sammeln kann (z.B. auf bindigen Einlagerungen mit stauenden Eigenschaften in den
Tertidgren Kiesen und Sanden). Die Ergiebigkeit lasst sich nur schwer abschatzen. Insbeson-
dere nach langeren und ergiebigeren Regenfallen ist mit verstarktem Auftreten von Schicht-
und Hangwasser zu rechnen.

Die Schicht- und Hangwasserhorizonte konnen jahreszeitlich unterschiedlich stark ausgebil-
det sein. Anwohner berichteten hier auch von Quellaustritten bzw. Verndssungszonen am
Hang. Zum Zeitpunkt der Untersuchungen bei trockenem Wetter im Mai und Juni 2017
wurden derartige Erscheinungen jedoch nicht beobachtet.

Fir die Planung und Bauausfliihrung muss generell davon ausgegangen werden, dass Hang-
und Schichtwasser in unterschiedlichen Tiefen auftreten kann.

Niederschlagswasser der befestigten Flachen (z.B. Dach und Hofflachen) ist an den Regen-
wasser-Hausanschlussschacht anzuschliefsen. Die Einleitung in den 6ffentlichen Regenwas-
serkanal darf nur gedrosselt erfolgen. Ausreichendes Retentionsvolumen ist in Form von
Retentionszisternen oder geeigneten Grindachern auf Privatgrund zu schaffen. Auf die
technischen Regelwerke (DWA-A 117, DWA-M 153) und die Satzung der Stadt Pfaffenhofen
wird verwiesen. Entgegen der Satzung des Kommunalunternehmens Stadtwerke wird im
Baugebiet Pfaffelleiten, begrindet durch die Untergrundbeschaffenheit und die starke
Hangneigung, eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser auf Privatflachen fir das
gesamte Baugebiet ausgeschlossen.

Hausliches Schmutzwasser ist an den betreffenden Hausanschlussschacht anzuschlieRen.
Niederschlagswasser, das von Flachen stammt, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird, ist ebenfalls in die Schmutzwasserkanalisation einzuleiten.

Zisternen zur Sammlung von Oberflachen- und Dachwasser sind zulassig.

5 siehe baufachliche Stellungnahme zu den Untergrund- und Grundwasserverhaltnissen von Kraft Dohmann Czeslik Ingenieur-
gesellschaft fir Geotechnik mbH (28.07.2017)

18



11.2 Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial, Oberbodensicherung®

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass im Boden erhohte Kupfergehalte Uber natlr-
lichen Hintergrundwerten vorliegen kénnen. Die Kupfergehalte resultieren aus der Vornut-
zung des Grundstlcks als landwirtschaftliche Nutzflache. In der Vergangenheit wurden hier
kupferhaltige Pflanzenschutz- und Dingemittel verwendet.

Bei einer Verwertung / Entsorgung eventuellen Bodenaushubs (insbesondere Oberboden)
auRerhalb des eigenen Grundstiicks ist der Kupfergehalt entsprechend anzufertigender Bo-
denanalytik zu berUtcksichtigen (Deklarationsanalytik). Es kénnen im Vergleich zu Boden mit
geringeren Kupfergehalten erhdhte Entsorgungskosten auftreten.

Durch das Biro Kraft Dohmann Czeslik wurde der Kupfergehalt im Baugebiet an unter-
schiedlichen Punkten untersucht (siehe Bericht zu Untersuchungen zum Kupfergehalt der
Boden vom 07. Januar 2019). Dessen Ergebnisse und Vorgaben sind beim Umgang mit Bo-
den im Untersuchungsbereich zu beachten.

Die Planungen fur den Umgang mit Oberboden, der bei der éffentlichen Erschlieldung anfallt,
sehen vor, Boden der Zuordnung Z0 auf dem Grundstiick zu belassen oder im Baugebiet zu
verwerten. Material der Zuordnung Z1.1 soll, soweit moglich, in 6ffentlichen Bereichen wie-
derverwendet werden. Material welches mindestens der Zuordnung Z1.2 entspricht soll
generell vom Baufeld abgefahren werden, soweit es nicht an Ort und Stelle verbleibt.

Im Bereich der geplanten Bebauung befinden sich schitzenswerte Oberbodenschichten.
Der vorhandene Oberboden (Humus) wird soweit mdéglich fir die Erstellung von Grinflachen
oder fUr landwirtschaftliche Kulturzwecke wiederverwendet. Dementsprechend wird der
Oberboden gesichert. Er sollte in Mieten (max. 3,00m Basisbreite, 1,00m Kronenbreite,
1,560m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00m Hohe) gelagert werden. Oberbodenlager sind zu
verschiedenen Schutzzwecken oberflachig mit Grindlingung anzusaen. Die Mieten dirfen
nicht mit Maschinen befahren werden.

Bereiche mit erhdhten Kupfergehalten sollten wahrend der Bauphase fur Kinder unzugang-
lich abgesichert und nach Beendigung der Maflinahmen durch Rasen oder unbelastetes Ma-
terial von mind. 35 cm Starke abgedeckt werden.

Far den Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze wird, in Bereichen mit Kupfergehalten > 100
mag/kg, in potentiellen Anbaubereichen fur Nutzpflanzen empfohlen mind. 60 cm unbelaste-
tes Material aufzubringen (vgl.8 12 BBodSchV).

12. Fundmunition und Altlasten®

Es ist nicht davon auszugehen, dass im Planungsgebiet Fundmunition vorhanden ist. Die
historische Recherche hat hierfir keine Anzeichen ergeben.
Zudem gibt es keine Anzeichen fur Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches.

In der Baufachlichen Stellungnahme zu den Untergrund- und Grundwasserverhéaltnissen vom
28. Juli 2017 wurde das Untersuchungsgebiet aufgrund des Hopfenanbaus auf den Kupfer-
gehalt hin untersucht.

Es wurden Proben aus dem Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflachen auf ihren Kupfer-
gehalt im Feststoff und im Eluat untersucht. Die Untersuchungsergebnisse sind der Bau-
fachlichen Stellungnahme zu entnehmen, sie liegt der Begrindung bei.

6 siehe baufachliche Stellungnahme zu den Untergrund- und Grundwasserverhaltnissen von Kraft Dohmann Czeslik Ingenieur-
gesellschaft fir Geotechnik mbH (28.Juli 2017/25. Marz 2019)
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13. Landwirtschaft

Aufgrund der Lage des Wohngebietes im Ubergangsbereich zum AuRenbereich mit beste-
henden landwirtschaftlichen Betrieben wird darauf hingewiesen, dass mit gelegentlichen
Geruchsimmissionen im zulassigen Malse sowie mit Tiergerduschen (z.B. Hahnenkrdhen in
der Nachtzeit) zu rechnen und dies zu dulden ist.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen um das Planungsgebiet werden an das We-
genetz angebunden, um die Bewirtschaftung weiterhin zu ermdglichen.

Angrenzend an das Planungsgebiet gibt es im Osten und Stiden einen schmalen Pufferstrei-
fen im Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen. Im Osten grenzen Weideflachen fur
Kihe an.

An der Moosburger Straflde wird eine neue Zufahrt flr landwirtschaftliche Maschinen ge-
schaffen. Somit kénnen die Waldgrundstticke im Suddosten des Planungsgebietes weiterhin
erschlossen werden.

14. Bodenordnung’

Das Planungsgebiet ist derzeit unterteilt in mehrere Parzellen. Die Stadt Pfaffenhofen an der
llIm hat jedoch im Rahmen des sog. Einheimischenmodells etwa ein Drittel der Grund-
stlcksanteile erworben, um das zu entwickelnde Bauland verglunstigt an die ortsverbundene
Bevolkerung mit besonderem Bedarf zu verkaufen und Wohnungen im 6ffentlich geforder-
ten Wohnungsbau zu realisieren. Um bebaubare Grundstiicke zu erhalten, sind in jedem Fall
bodenordnerische Malinahmen erforderlich.

15. Auswirkungen der Planung
Die Bauformen ermdglichen verschiedene Wohnungsgrofien vom Appartement bis zur

Wohnung fiir Familien mit Kindern. Uberschlagig kénnen max. 530 Wohneinheiten gebaut
werden.

(Stand der Begriindung: 10.12.2020)

7 siehe Plangutachten fir das neue Wohngebiet , Pfaffelleiten” der Stadt Pfaffenhofen an der IIm
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Anhang zur Begrindung:

- Artenliste fur Geholzpflanzungen im 6ffentlichen Raum
Ubersichtsplan Standorte Gehdlzpflanzungen
Auszug aus Verkehrslarmuntersuchung im Stadtgebiet Pfaffenhofen
von C.HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH (Dezember 2014)
Flachenbilanz
Priitbogen zur Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB
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ANHANG ZUR BEGRUNDUNG

ARTENLISTE FUR GEHOLZPFLANZUNGEN IM OFFENTLICHEN RAUM (mit Héhenanga-
ben des Naturstandorts)

(Mit GALK-Liste nach Eignung sowie mit dem Stadtgartner der Stadt Pfaffenhofen abge-
stimmt)

StraBenbaume entlang der AuReren Moosburger StraRe Pflanzqualitat: H 3xv StU 18-20 cm

Erganzung wie Bestand

Quercus cerris (20-25 m) Zerr-Eiche

Quercus robur (25-35 m) Stiel-Eiche

Quercus petraea (20-30 m) Trauben-Eiche

StraBenbaume fir die Sammelstralken Pflanzqualitat: H 3xv StU 18-20 cm

Acer platanoides ‘Allershausen’ (15-20 m) Spitz-Ahorn

Acer platanoides ‘Cleveland’ (10-15m) Spitz-Ahorn

Platanus acerifolia (20-30 m) Platane

Tilia cordata ‘Greenspire’ (18-20 m) Winter-Linde (Honigtau!)

Tilia tomentosa 'Brabant’ (12-15 m) Brabanter Silber-Linde (kein Honigtau)

StraBenbaume fir die Quartierstralden Pflanzqualitat: H 3xv StU 18-20 cm

Acer campestre 'Elsrijk’ (6-12 m) Feld-Ahorn in Sorten

Aesculus carnea ‘Briotii’ (10-15m) Scharlach-Kastanie

Alnus x spaethii (12-15m) Purpur-Erle

Carpinus betulus ‘Frans Fontaine' (10-15m) Hainbuche

Celtis australis (10-20 m) Europaischer Zargelbaum

Gleditsia triacanthos 'Skyline’ (10-15m) Saulen-Gleditschie

Ostrya carpinifolia (10-15m) Hopfen-Buche

Sophora japonica ‘Regent’ (15-20 m) Schnurbaum

Tilia cordata ‘Rancho’ (8-12 m) Kleinkronike Winter-Linde

Ulmus x hollandica ‘Lobel’ (12-15m) Schmalkronige Stadt-Ulme

Ulmus-Hybride ‘New Horizon (20-25 m) Ulme ‘New Horizon’ (bleibt schmal)

StraBenbaume fir die Wohnstrafsen Pflanzqualitat: H 3xv StU 18-20 cm

Acer buergerianum (8-10 m) Dreizahn-Ahorn

Acer monspessulanum (5-8 m) Franzosischer Ahorn (etwas frostge-
fahrdet)

Amelanchier arborea ‘Robin Hill’ (6-8 m) Schnee-Felsenbirne

Cornus mas (6-8 m) Kornelkirsche

Malus-Hybriden (6 m) Apfel in Sorten (Evereste u.a.)

Malus tschonoskii (8 m) Woll-Apfel

Prunus sargentii ‘Rancho’ (6-8 m) Zier-Kirsche

Prunus x schmittii (8-10 m) Zier-Kirsche
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Baume fur die zentralen Grinzlge

Amelanchier lamarckii
Cornus mas

Corylus avellana
Cydonia oblonga
Malus domestica
Pyrus communis

Baume am suUdlichen FuRweg

Amelanchier ovalis

Malus in Sorten

Prunus domestica in Sorten
Prunus cerasifera

Prunus domestica in Sorten
Pyrus in Sorten

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Sorbus domestica

Baume am dstlichen Regenrickhaltebecken

Acer platanoides (15-22 m)
Alnus glutinosa (10-15m)
Salix alba (20-25 m)
Tilia cordata (18-20 m)

Strauchpflanzungen fir Auenstandorte

Pflanzqualitat: H 3xv StU 18-20 cm

Kupfer-Felsenbirne
Kornelkirsche
Hasel

Quitte in Sorten
Apfel in Sorten
Birne in Sorten

Pflanzqualitat: H 3xv StU 18-20 cm

Gemeine Felsenbirne
Apfel in Sorten
Kirsche
Wild-Pflaume
Pflaume in Sorten
Birne in Sorten
Mehlbeere
Eberesche

Speierling

Pflanzqualitat: Hei 3xv StU 18-20 cm

Spitz-Ahorn

Schwarz-Erle
Silber-Weide
Winter-Linde

Pflanzqualitat: 2xv, min. 3-5 Grundtriebe, 3 Stlck je laufender Meter, mind. zwei Reihen

Cornus mas

Salix aurita

Salix caprea

Salix eleagnos
Salix lantana

Salix purpurea
Salix rosmarinifolia

Heckengeholze fiir freiwachsende Hecke

Pflanzqualitat: 2xv, min. 3-5 Grundtriebe, 3 Stiick je laufender Meter, mind. zwei Reihen gegeneinan-

der versetzt (Dreiecksverband)

Kornelkirsche
Ohrchen-Wiede
Sal-Weide
Grau-Weide
Woll-Wiede
Purpur-Weide
Rosmarin-Weide

Die Arten flr freiwachsende Hecken sind mdglichst gemischt zu pflanzen.

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare *
Lonicera xylosteum *
Prunus spinosa
Syringa vulgaris Hybr.
Sambucus nigra *

In Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.

Feld-Ahorn
Felsenbirne
Hainbuche
Kornelkirsche

roter Hartriegel
Haselnuss

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Flieder in Sorten
Schwarzer Holunder



Ubersichtsplan Standorte Geholzpflanzungen
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Verkehrslarmuntersuchung im Stadtgebiet Pfaffenhofen von CHENTSCHEL CONSULT

Ing.-GmbH (Dezember 2014)

Auszug

Anlage 1.3
Emissionspegel StraBenverkehr nach RLS-90

Bezeichnung Lme genaue Zahldaten zul. Geschw. RQ StraBencberfl. | Steig.
Tag Nacht p (%) Pkw Lkw | Abst Dstro Art AA
(dBA) (dBA) Tag Nacht Tag Nacht | (km/h) | (km/h) (dB) (%)

A - Schrobenhausener StraBe - Mitte 65.5 56.0 659.0 87.0 8.0 6.0 70 RQ 95 0.0) 1 0.0
A - Schrobenhausener StraBe - innerorts Niedersheyern 63.3 53.8] 659.0 87.0 8.0 6.0 50 RQ 9.5 0.0 1 0.0
A - Schrobenhausener StraBe Ost 63.3 53.8 659.0 87.0 8.0 6.0 50 RQ 9.5 0.0 1 0.0
A - Schrobenhausener StraBe West 65.5 56.0 659.0 87.0 8.0 6.0 70 R 9.5 0.0 1 0.0
B - Anton-Schranz-StraBe PAF4 - Richtung Hohenwarter StralBe 63.9 52.9] 600.0 60.0 49 2.7 70 RQ 9.5 0.0 1 0.0
B - Anfon-Schranz-Straf3e PAF4 - nardlich Kreisverkehr - Ri N 60.9 49.9 300.0 30.0 49 2.7 70 wa 0.0 1 0.0
B - Anfon-Schranz-Stra3e PAF4 - nardlich Kre kehr - Ri S 58.7 475 300.0 30.0 49 2.7 50 w4 0.0 1 0.0
B - Anton-Schranz-StraB3e PAF4 - Richtung Scheyern 63.9 52.9 600.0 60.0 4.9 2.7 70 RQ 9.5 0.0) 1 0.0
B - Anton-Schranz-StraBe PAF4 - sidlich Kreisverkehr - Ri N 58.7 475 300.0 30.0 4.9 2.7 50 w4 0.0 1 0.0
B - Anton-Schranz-StraBe PAF4 - sidlich Kreisverkehr - Bi § 60.9 49.9 300.0 30.0 49 2.7 70 w4 0.0 1 0.0
G - Hohenwarter Straf3e - auswarts PAF4 58.0 49.8 308.0 43.0 3.4 441 50 RQ9 0.0 1 0.0
G - Hohenwarter Straf3e - einwarts 58.0 49.8 308.0 43.0 3.4 441 50 RQ9 0.0 1 0.0
D - Anton-Schranz-StraBe 63.1 521 456.0 41.0 5.8 4.6 70 RQ95 0.0 1 0.0
D - Anton-Schranz-StraBe - Hohe Ziegelstrafie 60.9 49.9 456.0 41.0 5.8 4.6 50 RQ95 0.0 1 0.0
E - Anton-Schranz-StraBe - Ri B13 61.1 50.2 474.0 48.0 59 3.8 50 RQ 95 0.0 1 0.0
E - Anton-Schranz-Strae 63.3 525 474.0 48.0 59 3.9 70 RQ 95 0.0 1 0.0
E - Anton-Schranz-Strae - Hohe ZiegelstraBBe 61.1 50.2 474.0 48.0 5.9 3.9 50 RQ9s5 0.0 1 0.0
F - Ingolstadter StraBe 60.8 49.6 666.0 53.0 24 21 50 RQ9 0.0 1 0.0
G - FornbachstraBe ausseroris PAF-Farnbach 60.0 49.6 127.0 13.0 5.8 3.8 100 RQ9 0.0 1 0.0
G - FérnbachstraBe innerorts 55.3 445 127.0 13.0 538 3.8 50 RQ75 0.0 1 0.0
G - FérnbachstraBe innerorts PAF 55.3 445 127.0 13.0 58 3.8 50 RQ 9 0.0 1 0.0
H - Eberstettener StraBe ST2045 ausserorts Weihern-Eberstetten 62.2 54.4 586.0 85.0 6.3 8.1 50 RQ9 0.0 1 0.0
H - Eberstettener StrafSe ST2045 inneroris Weihern 62.2 544 586.0 85.0 6.3 8.1 50 RQ9 0.0 1 0.0
H - Kreisverkehr Eberstetien-Weihern N 59.2 515 293.0 43.0 6.3 8.1 50 w3.5 0.0 1 0.0
H - Kreisverkehr Weihern - Eberstetten § 59.2 515 293.0 43.0 6.3 8.1 50 w3.5 0.0 1 0.0
H - Schweitenkirchener Strae ST2045 auswaris 66.7 58.7 586.0 85.0 6.3 8.1 100 RQ9 0.0 1 0.0
H - Schweitenkirchener Straffe ST2045 innerorts Ebersteften 62.2 544 586.0 85.0 6.3 8.1 50 RQ9 0.0 1 0.0
H - Weiherer StraBe innerorts PAF bis B13 62.2 544 586.0 85.0 6.3 8.1 50 RQ9 0.0 1 0.0
J - AuBere Moosburger StraBe Kuglhof -~ PAF 57.7 51.6, 172.0 46.0 5.6 4.8 60 w3.5 0.0) 1 0.0

- AuBere Moosburger StraBe Kuglhof —> PAF 100 km/h 1.2 55.3 72.0 46. 5.6 4. 100 w3.5 0.0 .0

- AuBere Moosburger StraBe PAF —-> Kuglhof 100 km/h 1.2 55.3 72.0 46. 56 4. 100 w3.5 0.0 0

- RuBere Moosburger StraBe PAF > Kuglhof 7.7 51.6 72.0 46. 56 4. 60 w3.5 0.0 0

- Moosburger StraBe innerorts PAF 9.6 53.4 44.0 9 5.6 4. 50 RQ9 0.0 0
J - Moosburger StraBe innerorts PAF - Kuglhot 57.1 51.0 344.0 91.0 5.6 4.8 30 RQ9 0.0) 1 0.0
A - Schrobenhausener Strale - Mitte 65.5 56.0 659.0 87.0 8.0 6.0 70 RQ 9.5 0.0 1 0.0
A - Schrobenhausener StraBe - innerorts Niedersheyern 63.3 53.8] 659.0 87.0 8.0 6.0 50 RQ 9.5 0.0 1 0.0
A - Schrobenhausener StraBe Ost 63.3 53.8 659.0 87.0 8.0 6.0 50 RQ 95 0.0 1 0.0
A - Schrobenhausener Strafle West 65.5 56.0 659.0 87.0 8.0 6.0 70 RO 9.5 0.0 1 0.0
B - Anton-Schranz-StraBe PAF4 - Richtung Hohenwarter StraBe 63.9 52.9 600.0 60.0 49 2.7 70 RQ 95 0.0 1 0.0
B - Anion-Schranz-Straf3e PAF4 - nordlich Kreisverkehr - Ri N 60.9 49.9 300.0 30.0 49 2.7 70 wd 0.0 1 0.0
B - Anton-Schranz-StraBBe PAF4 - ndrdlich Kreisverkehr - Ri § 58.7 475 300.0 30.0 49 2.7 50 wd 0.0 1 0.0
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Flachenbilanz (Stand 10.12.2020)

Geltungsbereich: 143.004 m?
Nettobaulandflache:
WA 68.375 m?
68.375 m?
Gewerbeflachen 0 m?
Offentliche Flachen:
Strallenverkehrsflache 29.980 m?
Stralenbegleitgriin 8.127 m?
offentliche Griinflachen 15.939 m?
interne Ausgleichsflachen (6ffentlich) 15.177 m?
Weg fir landwirtschaftlichen Verkehr 1.284 m?
Spielplatze 1.262 m?
Flache fiir Blockheizkraftwerk 448 m?
Flachen fir Gemeinbedarf (Kindergarten) 2.393 m?
Kapelle 18 m?
74.628 m?
Private Flachen:
Grundfldche Bebauung (ohne Parzelle 18 und 64) 19.221 m?
Grundfiache Anbau- und Nebenraumzone 5.778 m?
private Griinflache 37.961 m?
private Grinflache, nicht eingezaunt 2179 m?
private Verkehrsfldche nicht eingezdunt 2.758 m?
private Mauern 478 m?
68.375 m?
Regenriickhaltebecken
Volumen 5.050 m?
5.050 m?
Geschossflache WA: 80.776 m?
GFZ Il WA: 80.776 m?
68.375 m?
1,18
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ParzellengroBen

WA

Parzelle 1 1212 m?
Parzelle 2 1043 m?
Parzelle 3 1273 m?
Parzelle 4 1268 m?
Parzelle 5 1054 m?
Parzelle 6 1428 m?
Parzelle 7 1019 m?
Parzelle 8 1113 m?
Parzelle 9 313 m?
Parzelle 10 312 m?
Parzelle 11 312 m?
Parzelle 12 312 m?
Parzelle 13 312 m?
Parzelle 14 312 m?
Parzelle 15 312 m?
Erschliel} 16 312 m?
Parzelle 17 312 m?
Parzelle 18 2393 m?
Parzelle 19 631 m?
Parzelle 20 631 m?
Parzelle 21 666 m?
Parzelle 22 394 m?
Parzelle 23 338 m?
Parzelle 24 351 m?
Parzelle 25 333 m?
Parzelle 26 342 m?
Parzelle 27 562 m?
Parzelle 28 551 m?
Parzelle 29 580 m?
Parzelle 30 560 m?
Parzelle 31 365 m?
Parzelle 32 350 m?
Parzelle 33 351 m?
Parzelle 34 351 m?
Parzelle 35 351 m?
Parzelle 36 244 m?
Parzelle 37 609 m?
Parzelle 38 609 m?
Parzelle 39 609 m?
Parzelle 40 673 m?
Parzelle 41 355 m?
Parzelle 42 360 m?
Parzelle 43 334 m?
Parzelle 44 353 m?
Parzelle 45 362 m?
Parzelle 46 309 m?
Parzelle 47 544 m?2
Parzelle 48 532 m?
Parzelle 49 532 m?
Parzelle 50 532 m?
Parzelle 51 579 m?
Parzelle 52 981 m?
Parzelle 53 281 m?
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Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle

54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
7
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109

304 m?
305 m?
306 m?
307 m?
308 m?
309 m?
328 m?
1646 m?
1705 m?
1704 m?
448 m?
534 m?
522 m?
522 m?
580 m?
292 m?
359 m?
347 m?
337 m?
325 m?
320 m?
523 m?
522 m?
522 m?
562 m?
288 m?
379 m?
379 m?
380 m?
380 m?
440 m?
595 m?
551 m?
551 m?
551 m?
342 m?
315 m?
312 m?
313 m?
310 m?
281 m?
1777 m?
1753 m?
1776 m?
589 m?
591 m?
575 m?
493 m?
477 m?
515 m?
478 m?
273 m?
373 m?
356 m?
341 m?
562 m?
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Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle
Parzelle

110
111
112
113
114
115
116
117
118
119

535 m?
584 m?
399 m?
403 m?
408 m?
333 m?
1843 m?
1674 m?
1734 m?
936 m?

71196 m?
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