Praambel

Bebauungsplan Nr. 5 " Ziegellohfeld " - 9. Anderung mit gleichzeitiger Teilanderung des Bebauungsplan Nr. 13 "Stettiner Strafe"

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. lim im Landkreis Pfaffenhofen erl@sst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
der Planzeichenverordnung (PlanzV)

A. Planzeichnung

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
,Ziegellohfeld* als

Satzung.

141173 .
Bestandteile der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Ziegellohfeld" ist die Planzeichnung, die Festsetzungen durch

Planzeichen, die Festsetzungen durch Text und die Begriindung in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen
Fassung.

140912

15611268 Dieser Bebauungsplan andert den Bebauungsplan Nr. 5 ,Ziegellohfeld“ sowie den Bebauungsplan Nr. 13 "Stettiner Strale"

und ersetzt diese innerhalb des festgesetzten Geltungsbereiches vollstandig.
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~- B. Festsetzungen durch Planzeichen
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2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)
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4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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D. Festsetzungen durch Text

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

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

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

2.1

22

23

Nutzungsdichte:

Die maximale Anzahl der Wohnungen fiir Wohngebaude wird, ab 3 Wohneinheiten, auf eine Wohnung je volle 200 m?
Grundstiicksflache des Baugrundstiicks festgesetzt. Dies gilt ebenfalls fiir Gebaude, die Giberwiegend zu Wohnzwecken
genutzt werden.

Bei Doppelhausern sind je Haushélfte max. 2 Wohneinheiten zulassig. Bei Reihenhausern sind je Hauseinheit max. 2
Wohneinheiten zulassig.

Gebaudehdhen:

Die festgesetzten maximal zuléssigen Wandhéhen sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die Wandhéhe ist zu messen ab
der Oberkante des Fertigfubodens im Erdgeschoss senkrecht bis zum héchsten Punkt der Oberkante der duleren Dachhaut
an der Traufseite.

Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen:

Die Oberkante des ErdgeschoBrohfulbodens darf max. 50 cm uber oder 30 cm unter der Oberkante der ErschlieRungsstralte
liegen (jeweils gemessen bei Gebaudemitte). Bei Hanghausern darf die Oberkante des Untergeschossrohfubodens max.

30 cm (ber oder unter der Oberkante der ErschlieBungsstralie liegen.

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

3.1

3.2

3.3
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4.2
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4.6

4.7

4.8
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Uberbaubare Grundstiicksflache:
Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Garagen dirfen nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen errichtet werden, Stellplatze sind auch aulierhalb der Baugrenzen zuldssig.

Nebengebaude und Nebenanlagen:

In Baurdumen kénnen Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO errichtet werden. Darlber hinaus ist eine Nebenanlage als
Gartenhauschen pro Gartengrundstiick auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Von Grundstlicksgrenzen zu 6ffentlichen
Flachen ist ein Abstand von mind. 2,0 m einzuhalten. Die Flache dieser Gartenhduschen darf max. 9,0 m? betragen, ihre
Hohe max. 2,50 m. Es sind nur Konstruktionen aus Holz zugelassen.

Im Ubrigen gilt § 23 Abs. 5 BauNVO.

Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO.

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

Dachform/-neigung:

Fur Hauptgebaude und deren Zwerchhauser bzw. Zwerchgiebel sind Satteldacher (SD), oder Walmdéacher (WD) mit einer
Neigung von 25 bis 45 Grad zulassig.

Fir den Bereich WA3 sind Satteldacher (SD) mit einer Neigung von 30 bis 35 Grad zulassig.

Auf Nebengebauden ab einer Grundflache von 9 m? sind ausschlieRlich begriinte Flachdacher zulassig.

Dachdeckung:

Bei den Hauptdachern (Sattel- oder Walmdéacher) sind Dachdeckungen in der ortstypischen roten oder rotbraunen Farbe zu
verwenden.

Bei Doppelhaushalften und Hausgruppen miissen die einzelnen Hausteile in der gleichen Dachdeckung ausgefiihrt werden.
Technische Anlagen zur solaren Nutzung sind zuléssig.

Flachdacher (Nebengebdude) ab 9 m? sind zu mindestens 80 % der Dachflache zu begriinen. Im Bereich der Begriinung
muss die Mindestiiberdeckung mit durchwurzelbarem Substrat fiir Pflanzen 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind
dauerhaft zu unterhalten. Eine Kombination mit technischen Anlagen zur solaren Nutzung ist zulassig.

Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind nur ab einer Dachneigung Uber 35° zuldssig.

Die Breite von Zwerchhausern und Zwerchgiebeln wird auf max. 30% der Hauslange begrenzt und die Breite von
Dachaufbauten (Dachgauben u. &.) auf zusammengerechnet 40% der Hauslénge begrenzt.

Nicht zuléssig ist das Anordnen von Gauben in einer zweiten oberen Reihe.

PV-Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB):

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zuldssig. Bei Flachd&chern durfen die Photovoltaik-Module aufgesténdert
werden und eine maximale Héhe von 1,00 m erreichen, wobei die Hohe senkrecht zur Dachhaut zu messen ist.

Bei der Errichtung von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sind je Haus bzw. Haushélfte 20 m? Dachflache mit
Photovoltaik-Modulen zu versehen.

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern ist die nach Stiden oder alternativ, je nach Gebaudeausrichtung, die nach
Westen oder Osten geneigte Dachflache zu mindestens 70 % mit Photovoltaik-Modulen zu versehen.

Sollten aus brandschutzrechtlichen Griinden die vorgegebenen Flachen nicht erreicht werden, kann die Flache entsprechend
kleiner ausfallen.

Fassadengestaltung und -gliederung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):

Die AuBenwande von Gebauden sind als Putzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden (z.B. Faserzementplatten)
auszufiihren. Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte Farbtone zulassig. Fassadenmaterialien und -anstriche sind in greller,
hochglanzender oder stark reflektierender Ausfertigung unzulassig.

Dunkle Fassadenmaterialien sind zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. zur Warmegewinnung) in Teilbereichen der
Fassade zulassig.

Fassadenbegriinungen sind zulassig. Notwendige Bauteile und Elemente, welche zur Fassadenbegriinung erforderlich sind,
dirfen die festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten.

Bei Geb&udelangen von tber 30 m sind Fassaden deutlich gestalterisch vertikal zu gliedern, etwa durch Gebaudedffnungen,
Fassadenversatz oder Absetzungen durch Farbe und/oder Material.

Doppelhauser:
Doppelhauser sind profilgleich zu planen.

Garagen:
Werden Garagen an einer gemeinsamen Grundstlicksgrenze errichtet, missen sie zusammengebaut werden. Grenzgaragen
sind baulich und gestalterisch aneinander anzupassen.

Balkone, Terrassen und Loggien (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern sind Balkone und Terrassen nur in Verbindung mit Loggien zulassig und diirfen
Baugrenzen um max. 1,50 m Uberschreiten. Loggien miissen mindestens 1,20 m tief sein. Freisitze (Loggien ggfs. ergénzt
durch Balkone oder Terrassen) missen mindestens 5 m? grof3 sein.

Balkone und Terrassen ohne ergénzende Loggia sind nur im &ffentlich geférderten Wohnungsbau zuldssig. Terrassen bzw.
Balkone miissen iiber ein einheitlich gestaltetes Sichtschutzelement zu benachbarten Terrassen bzw. Balkonen derselben
Gebaudeseite verfligen.

Dachterrassen als Dacheinschnitt sind zulassig und miissen mindestens 5 m? grof? sein.

Die Gesamtlange von Loggien, Terrassen und Balkonen darf 40 % der Breite der AuBenwand nicht Gberschreiten.

Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO):

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulssig. Sockel fur Einfriedungen sind nur entlang offentlicher
Verkehrsflachen zulassig. Zwischen privaten Grundstiicksgrenzen sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,60 m
zuldssig. Hinterpflanzungen mit heimischen Laubhecken und Laubgehélzen sind stralenseitig bis zu 1,60 m Hohe und
zwischen den privaten Grundstiicksgrenzen bis zu 2,00 m Hohe zuléssig.

Bei Reihen- und Doppelhdusern sind Sichtschutzanlagen auf der Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstiick auf Hohe der
Terrasse bis zu 1,80 m Hohe zulassig.

(Pflanzvorschlag fiir Laubhecken, siehe E. 6)

5 Gelandeverénderungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBo):

Aufschiittungen und Abgrabungen sind zuldssig. Zur Uberwindung der Hohenunterschiede werden Bdschungen mit einer
Neigung von max. 1:2 (Hohe : Breite) sowie Stiitzmauern zugelassen. Stiitzmauern sind nur innerhalb der Baugrenzen mit
einer max. sichtbaren Hohe von 1,00 m zulassig. Aufierhalb der Baugrenzen sind Stiitzmauern nur im Bereich der
Grundstlckszufahrt und entlang der ErschlieBungsstralie mit einer max. sichtbaren Hohe von 0,5 m zulassig.

Ab einer sichtbaren Hohe von 0,8 m sind Stiitzmauern zu begriinen.

Auffillungen und Abgrabungen haben mit ihrem Béschungsful- bzw. ihrer Béschungsoberkanten einen Abstand von
mindestens 1,0 m zu angrenzenden Grundstiicken einzuhalten. Im Bereich der festgesetzten Grundstiickszufahrt dirfen
Stitzmauern bis unmittelbar an die Grenzen der benachbarten Erschliefungsstrae heranreichen.

6 Tiefgaragen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO):

Tiefgaragen sind nur innerhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig. Decken von Tiefgaragen aulRerhalb von Gebauden sind
mindestens 80 cm unter das fertige Gelandeniveau abzusenken. Nicht notwendige Bereiche fir Verkehrsflachen sind mit
einer entsprechend hohen Oberbodenschicht abzudecken und zu begriinen.

7 Freiflachen und Griinordnung

7.1

72

Unbebaute Grundstlicksflachen: (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Alle Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht bebaut oder befestigt werden, sind dauerhaft durch Vegetation zu
begriinen.

Ab einer GrundstiicksgréRe von Uber 300 m? ist mindestens ein Baum zu pflanzen.

Die Pflanzenauswahl ist aus folgender Auswahlliste in der Pflanzqualitat

fir Laubbdume Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Drahtballen Stammumfang 14 - 16 cm, bzw. fiir Obstbaume
Pflanzqualitat Hoch- oder Halbstamm, mind. 2 x verpflanzt, mit Ballen Stammumfang 12 - 14 cm vorzunehmen:

Feld Ahorn (Acer campestre)

Roterle (Alnus glutinosa)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Eisenholzbaum (Parrotia persica)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Sal-Weide (Salix caprea)

Mehlbeere (Sorbus arla)

Eberesche (Sorbus aucusparla ,Edulis)
Speierling (Sorbus domestica)

Obstbaume als Hochstamm oder Halbstamm

Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust sind diese zu ersetzen.

8 Artenschutz:

Bei Neubauten ist mindestens ein Fledermausquartier (z.B. mittels Niststein, Traufkasten, Spaltenquartier) in die Fassade
oder in der Dachhaut zu integrieren. Fledermausquartiere sind an den Ost-, Siid- oder Westseiten der Gebaude zu situieren.
Alternativ kann das Fledermausquartier auch an Bdumen die auf dem Grundstlick stehen angebracht werden.

Das Quartier (z.B Hohlenkasten, Flachkasten) muss nach Stiden, Westen oder Osten ausgerichtet sein und mindestens 3 m
uber dem Boden héngen. Zudem ist darauf zu achten, dass die Einflug6ffnung stets frei angeflogen werden kann und nicht
von Asten versperrt wird.

E. Hi

nweise durch Text
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Die erforderlichen Stellplatze und Fahrradabstellplatze sind nach der jeweils gliltigen KFZ-Stellplatzsatzung und
Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen nachzuweisen und zu erstellen.

Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist soweit wie méglich zu vermeiden. Wasserdurchlassige Belage wie
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und wassergebundene Decken sind soweit mdglich zu
bevorzugen.

Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

Hausdrainagen drfen nicht an den stadtischen Abwasserkanal angeschlossen werden.

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

Etwaige zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege bzw. an die Untere Denkmalschutzbehérde.

Fir die Hinterpflanzung von Einfriedungen werden folgende heimische Laubhecken und Laubgehdlze empfohlen:

Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldahorn (Acer campestre)
Buche (Fagus sylvatica)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Gehdlze diirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, also vom 01.10. bis 28.02/29.02 beseitigt werden.

Bei geplanten Gebaudeabbriichen oder (Dachstuhl-) Sanierungen ist ein Biologe, Fledermausexperte und/oder
Ornithologe hinzuzuziehen um Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 BNatSchG ausschliefen zu kdnnen.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Vorgaben zur Griinordnung zu
entnehmen sind.

Es gilt die jeweils gilltige Entwéasserungssatzung des Kommunalunternehmens Stadtwerke Pfaffenhofen a.d. lim.

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der ,Verordnung
uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung-NWFreiV), die hierzu ein-gefiihrten Technischen Regeln (Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser, TRENGW) und das Arbeitsblatt DWA-A 138
(Planung, Bau u. Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser), in den jeweils aktuellen Versionen
zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass eine erlaubnisfreie Versickerung primér eine flachenhafte Versickerung
voraussetzt.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist so rechtzeitig beim
Landratsamt zu beantragen, dass vor Einleitungsbeginn das wasserrechtliche Verfahren durchgefiihrt werden kann. Bei
der Planung sind das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und das DWA-
A 138, in den jeweils aktuellen Versionen zu berticksichtigen.

Sollten im Zuge der Baumafinahmen Bodenverunreinigungen, Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche
Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind das Landratsamt Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
zu informieren

F. Verfahrensvermerke

~

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat in der Sitzung am .........c..ccoev.e.. die

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Ziegellohfeld” - 9. Anderung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB)
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..o ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurde mit der Begriindung gemaR § 13a Abs. 2, §
13 Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGB vom ............c....... bis ..o offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Aus-
legung wurden am ................. ortsiiblich bekannt gemacht und es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................. wurden die Behdrden und Trager offentlicher
Belange gemal} § 13a Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........ccccceevueee. bis
.................... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... wurde nach § 4a Abs. 3 BauGB mit der Begriindung
gemaR §13a Abs. 2, §13 Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGB vom .................. DS oo erneut 6ffentlich
ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am ................... ortstiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................. einschlieBlich der Begriindung wurden nach § 4a
Abs. 3 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf §13a Abs. 2, §13 Abs. 2 und 3 sowie § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................. o] ermeut beteiligt.

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. lm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom ................. den
Bebauungsplan geméaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................. als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Pfaffenhofen a.d. lim, den ................... 2021

.......................................................... (Siegel)

Thomas Herker, 1. Birgermeister

Der Satzungsbeschluss vom .................. wurde am ..., gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan Nr. 5 "Ziegellohfeld" - 9. Anderung und die Begriindung werden seit diesem Tag zu den (iblichen
Dienstzeiten im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; tber den Inhalt wird auf VerlangenAuskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 u. 2 und die §§
214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

(Siegel)

Thomas Herker, 1. Birgermeister

& STADT PFAFFENHOFEN A.D.ILM

?ebauungsplan Nr. 5" Ziegellohfeld "
- 9. Anderung mit gleichzeitiger Teilanderung

des Bebauungsplan Nr. 13 "Stettiner StraRle"

beschleunigtes Verfahren gemaR § 13 a BauGB

EE iy

LA

s/""i,L.' q

[

Jyy

s

5/

IR ST
(3
Sl
/ %

f&‘ﬁﬂﬁ?‘&\ <

Lo A=

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

0 e e .' : g
e L

Ubersichtslageplan M 1 : 5000 orden

Planverfasser: Fassung vom: 25.02.2021

Stadt Pfaffenhofen a. d. lim
Hauptplatz 18
85276 Pfaffenhofen a. d. llm

Tel: 08441/78-0
Fax: 08441/8807
email:bauleitplanung@stadt-pfaffenhofen.de




