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MafRstab 1:500

A: PLANZEICHNUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 157

"Pfaffelleiten” - 1. Anderung
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDUNGSPLAN

N4

PFAFFENHOFEN A.D. ILM

Planung

lab landschaftsarchitektur brenner Partnerschaft mbB
Am Buchenhang 10, 84036 Landshut

T 0871 976978 0, F 0871 976978 20
info@buero-brenner.de, www.buerc-brenner.de

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm im Landkreis Pfaffenhofen erldsst 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 Grundstiicke (BauNVO)

« der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gliltigen Fassung, den Bebauungsplan Nr. 157
Praffelleiten®— 1. Anderung. Dieser ersetzt den Bebauungsplan Nr. 157 ,Pfaffelleiten”, Stand
12.12.2019, innerhalb des festgesetzten Geltungsbereiches vollstandig.

Bestandteile der Satzung:

A Planzeichnung Mafstab 1:500 .
B: Festsetzungen durch Planzeichen

C: Hinweise durch Planzeichen

D: Schemaschnitte als Hinweise .
E: Festsetzungen durch Text

F: Hinweise durch Text

G: Verfahrensvermerke

H: Begrindung

I: Anlage zur Begrindung — Geldndeschnitte
mit Eingangshéhen der Gebaude als Hinweis
J: Umweltpriifung

Die Gutachten und Untersuchungen der .
urspriinglichen Planung behalten ihre
Giitigkeit.:
+ lab landschaftsarchitektur brenner mbB
(26. Juli 2019): Unterlage zur Vorprifung der
UVP-Pflicht im Einzelfall nach § 3c UVPG
+ WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH
(30. April 2019): Umweltvertraglichkeits-
Vorprifung zur Wasserrechtlichen
Genehmigung
Biro Fisel und Kénig (14. April 2017):
Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung

KDGeo (28. Juli 2017): Baufachliche
Stellungnahme zu den Untergrund- und
Grundwasserverhéltnissen — KDGeo 262-17L
KDGeo (15. April 2019): Baufachliche
Stellungnahme zu den Untergrund- und
Grundwasserverhéltnissen - KDGeo 262-4-17L
KDGeo (7. Januar 2019): Bericht zu
Untersuchungen zum Kupfergehalt der Béden
- KDGeo 262-1-17L

KDGeo (25. Marz 2019): Bericht zu
Untersuchungen zum Kupfergehalt der Béden
- KDGeo 262-2-17L

KDGeo (13. Juni 2019): Prifbericht
Bodenuntersuchung im Bereich geplanter
Versickerungsanlagen — KDGeo 262-3-17L
C. Hentschel Consult Ing. -GmbH

(14. Juni 2019): Schalltechnische
Untersuchung

Gevas humberg & partner
Ingenieurgesellschaft und Verkehrstechnik
mbH (09. Mai 2019): Verkehrsuntersuchung
Pfaffelleiten — Schlussbericht

Sonstige Planzeichen

sD

Satteldach mit Firstrichtung, Dachneigung 15°-20°

FD Flachdach begrint

FDT Flachdach als Terrasse oder begrint, Dachneigung max. 3°

Flachen fir Nebenanlagen:
MNa Bush&uschen, Garagen, Carport, Stellpldtze und Schuppen nur innerhalb der hierfir
festgesetztenFlachen zuldssig, max. Wandhdhe an der Einfahrtsseite 3,50 m

Regenriickhaltebecken

Stitzwande mit festgesetzten Mindesthéhen fir Hochwasserschutz,
privat

Stitzwande zur Einbindung der Grundstiicke in das Gelénde, privat

T]T[T'|'I'|'T' Béschungsbereich bepflanzt, keine Stitzmauern zuldssig

C: HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Flachen fur Stellplatz
oberirdisch, offentlich - Bestand Gebaude
FW dffentlicher Fulweg Rampe
) bestehender Baum
FWIRW GiEREOEr FUSSIRaiNeD . auberhalb Geltungsbereich
- dffentlicher zu pflanzender Straenbaum ﬁf:*’“f//fﬁ- Sichtdreieck
. offentlicher zu pflanzender Platzbaum Q_/\ Héhenlinie
@ moglicher Standort
- Stralenbegleitgrin Bushaltestelle

------ Abbruch bestehender Geb&ude

bestehende Grundstiicksgrenzen

2B.6.00, Bemafung
Vorschlag Grundstiicksgrenze = B.4c0iE ca. Hohe Straften-/
v Geléndeoberkante
zB @ Parzellennummer
[P ——— 1
4 Zufahrt Carport/Garage, Tiefgarage I l Umgriff gednderter Bereich
[-— F (1. Anderung)
gednderte Grundfldche/Position Bebauung XX gednderter/erganzter Text
{1. Anderung) (1. Anderung)

5. Dacher
Gebdude mit Satteldach:
- Die Dachflaiche des Hauptbaukérpers ist durchlaufend ohne Abstufungen als gleichgeneigtes
Satteldach (SD} mit einer Dachneigung won 15°-20°  auszufilhren. Zusammengehdrige
Doppelhaushélften sind mit gleicher Dachneigung auszufiihren.
- Gauben und Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.
Nebengebdude mit Flachdach: Die Dachneigung betragt max. 3°. Die Flachd&cher sind zu begriinen.
Mehrfamilien-/Reihenha it Flachdach:

- Die Dachneigung betragt max. 7°. Die Flachdacher sind zu begriinen.
Die Vorgaben zur Dachneigung gelten nicht fir die Flache fir Gemeinbedarf.
Auf allen Dachfléchen ist eine Photovoltaik-Nutzung zulédssig. Bei Flachdachern dirfen die Photovoltaik-
Module aufgestandert werden und eine maximale Hohe von 1,00 m erreichen, wobei die Héhe senkrecht
zur Dachfliche gemessen wird. Bei der Errichtung von Einzel-, Doppel- und Reihenhéusern sind je Haus
bzw. Haushélfte mindestens 20 m? Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Bei der Errichfung
van Mehrfamilienh&usern mit festgesetztem Satteldach ist die nach Siden geneigte Dachflache zu
mindestens 70 % mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Fiir technische Dachaufbauten sind seitliche
Absténde von 1,00 m zu den Geb&udekanten einzuhalten, soweit sie nicht in die Dachflache integriert sind.
Sie dlrfen die Héhe von 1,5 m (ber Dachhaut nicht (iberschreiten.

6. Nebengebiude

Mebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Oberdachte Fahrradstellplatze, die nicht von den Regelungen unter
Planzeichen ,MA" erfasst sind, sind auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig. Bei Nebenanlagen ab einer
Grundfldche von 9 m?* ist die Dachfidche zu begrinen. Dariber hinaus ist eine Nebenanlage als
Gartenhduschen pro Grundstiick zuldssig. Die Fldche der Gartenhduschen darf max. 9,0 m* betragen, ihre
Hdéhe max, 2,5 m.

7. Gestaltung

Als Dachdeckung dirfen bei Geb&uden mit Sattelddchern nur rote, nicht glanzende Dachziegel oder
gleichwirkende Betondachsteine verwendet werden. Bei Doppelhdusern missen beide Doppelhaushélften
mit der gleichen Dachdeckung ausgefihrt werden. Doppelhduser mit demselben Héhenbezugspunkt sind
profilgleich herzustellen.

Die Bepflanzungen der begrinten Flachdacher sind dauerhaft zu unterhalten. Eine durchwurzelbare
Aufbaudicke (Vegetationsschicht) von 10 em ist nachzuweisen. Die AuBenwénde von Gebduden sind als
Putzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden (z.B. Faserzementplatten) auszufihren.
Fassadenbegriinungen sind zulassig. Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte Farbténe zulassig.
Fassadenmaterialien und -anstriche sind in greller, hochglénzender oder stark reflektierender Ausfilhrung
unzuléssig. Dunkle Fassaden sind unzuldssig, Anfagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind
zulassig, auch in dunkler Ausfithrung.

Bei Gebdudel&ngen von dber 30 m sind Fassaden gestalterisch vertikal zu gliedern, etwa durch
Fassadenversatz oder Absetzungen durch Farbe und Material.

Flache fiur Energieversorgung: Bzgl. Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und Materialien werden
keine Vorgaben gemacht.

8. Abstandsflachen

Fur die Abstandsflachen innerhalb des Bebauungsplans gilt Art. 6 Abs. 5 BayBO. Sofern sich durch die
Ausnutzung der Baufenster und maximal zuldssigen Héhen baulicher Anlagen im Baugebiet geringere
Abstandsflachen als nach Art. 6 BayBO ergeben, gelten diese gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB und Art. &
Abs. 5 Satz 3 BayBO als zulassig.

9, Stellplatze Kraftfahrzeuge und Fahrréder, Tiefgaragen

Bei Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern sind Stellplatze auch auferhalb der (berbaubaren
Grundsticksflichen und aulterhalb der Flachen fir Nebenanlagen zuldssig. Bei Mehrfamilienhdusern
diurfen die gem. Stellplatzsatzung nachzuweisenden Besucherstellplatze ober- und unterirdisch
nachgewiesen werden. Nutzungen innerhalb der Flachen flr den Gemeinbedarf miissen keine Stellpldtze
gem. ,Satzung Uber die erforderliche Zahl der Stellpléize fir Kraftfahrzeuge sowie der Ablsebetrage flr
Kraftfahrzeugstellpldtze” sowie keine Stellplatze gem. [Fahrradabstellplatzsatzung” nachweisen.
Tiefgaragen sind auch aulerhalb des Bauraums zuldssig. Sie sind mit mindestens 50 cm
durchwurzelbarem Substrat zu Uberdecken. Zufahrten von Tiefgaragen, welche (berdacht sind, sind zu
begriinen. Zufahrien von Tiefgaragen mit einer maximalen Breite von 3,5 m sind auch aullerhalb des
Bauraums zuldssig, wenn diese mit einem begrinten Dach (berbaut sind. Tiefgaragen dirfen nur in
Bereichen von zeichnerisch festgesetzten Stitzwanden &uBerlich in Erscheinung treten. Bei &ffentlich
geférdertem Wohnungsbau diirfen die Stellplatze auch oberirdisch nachgewiesen werden. Stellplatze sind
wasserdurchlédssig auszubilden.

Artenliste Baume fiir Einfamilien-, Doppel- und Reihenhéuser:

Acer buergerianum Dreispitz-Ahorn
Acer campestre "Elsrijk’ Feldahorn “Elsrijk”
Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Magnolia kobus Kobushi-Magnolie
Malus floribunda Bliten-Apfel
Malus toringo 'Sargentii'-Samling Berg-Apfel

Malus tschonoskii Woll-Apfel
Mespilus germanica Echte Mispel
Prunus cerasifera Wild-Pflaume
Prunus sargentii ‘Rancho’ Zier-Kirsche
Heimische Obstbaume

14.4  Festgesetzte Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken sind in der Mindestpflanzqualit&t
Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Ausfall sind sie in der festgesetzten Mindestqualitit zu ersetzen.

15. Ausgleichsflichen
Die mit Planzeichen .Umgrenzung von Flachen fir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft® zeichnerisch festgesetzten Fl&dchen werden den Eingriffen durch
den Bebauungsplan und seine Umsetzung als interne Ausgleichsflachen mit ca. 1,5 ha zugeordnet.
Entwicklungsziel fiir die Ausgleichsflache am Ostrand des Planungsgebietes ist ein naturnah
ausgestaltetes Regenriickhaltebecken mit einzelnen randlichen auetypischen Baumpflanzungen. Die
Flache ist mit autochthonem Saatgut fir artenreiches Extensivgriinland frischer bis méfig feuchter
Standorte anzusden und mit Gehdlzen in der Mindestpflanzqualitat Heister, 2xv, 200 — 300 cm, in
Bereichen laut Planzeichnung mit autochthonen heimischen Auegehdlzen zu bepflanzen.
Entwicklungsziel fir die Ausgleichsflachen am Slidrand des Planungsgebietes ist eine artenreiche Wiese
frischer bis méRig trockener Standorte mit Obstb&umen, die auch der Oberflachenwasserbewirtschaftung
dient. Die Flache ist mit autochthonem Saatgut fur artenreiches Extensivgrinland maig trockener
Standorte anzusden und in zwei Reihen mit Obstbdumen in der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 2xv,
Stammumfang 14 bis 16 cm, zu bepflanzen.

Weiter werden den Eingriffen durch den Bebauungsplan und seine Umsetzung Flachen im stadtischen
Eigentum aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zugeordnet:

Flachen im Umfang von ca. 1,70 ha auf in nachstehendem Lageplan griin hinterlegten Teilflachen auf
Flur-Nrn. 2207 und 2209 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. lim

Entwicklungsziel fir diese externen Ausgleichsflachen ist eine artenreiche Wiese frischer Standorte, die
zum Waldrand hin in einen 5m-Streifen als Altgras/Hochstaudenflur Gbergeht. Die Flache ist mit
autochthonem Saatgut fir artenreiches Extensivgriinland frischer bis fetter Standorte anzus&en. Die Mahd
auf dem Streifen der Altgras-/Hochstaudenflur ist ab dem dritten Standjahr nur noch einmal jahrlich,
begrenzt auf jeweils ein Drittel der Fladche des Streifens, durchzufiihren.

Lageplan externe Ausgleichsflache, Malstab 1:2.500

Lageplan der Untersuchungspunkte
mit abfaltechnischer Einstufung (Kupfer)
Malistab 1:2.000

Pararmeter Cal
D v @ mana

B i @) x-ome
-_ = 00-0mm
e!l‘l
Sn L]
- g [ 2h]

6. Umgang mit Niederschlagswasser und Schmutzwasser

Miederschlagswasser der befestigten Flachen ist an den Regenwasser-Hausanschluss anzuschliefien.
Die Einleitung in den &ffentlichen Regenwasserkanal darf nur gedrosselt erfolgen. Ausreichendes
Retentionsvolumen ist in Form von Retentionszisternen oder geeigneten Grind&chern auf Privatgrund zu
schaffen. Auf die technischen Regelwerke (DWA-A 117, DWA-M 153) und die jeweils glltige Satzung der
Stadt Pfaffenhofen wird verwiesen. Entgegen der Satzung der Stadt Pfaffenhofen wird im Baugebiet
Pfaffelleiten, begriindet durch die Untergrundbeschaffenheit und die starke Hangneigung, eine gezielte
Versickerung von Niederschlagswasser auf Privatflichen fir das gesamte Baugebiet ausgeschlossen.
Héusliches Schmutzwasser ist an den betreffenden Hausanschlussschacht anzuschliefen.
Niederschlagswasser, das von Flachen stammt, auf denen mit wassergeféhrdenden Stoffen umgegangen
wird, ist ebenfalls in die Schmutzwasserkanalisation einzuleiten.

7. Grundwasser
Gespanntes Grundwasser kann vorliegen. Auf das Baugrundgutachten mit ergédnzender Pegelmessung
vom 15.04.2019 wird verwiesen.

8. Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung von Wohnstralten gilt: Abfallbehéltnisse sind am Tag der Abholung auf den dafir
vorgesehenen, ndchstgelegenen Flachen in den Quartierstralien bereitzustellen, da in den Wohnstralten
keine geeigneten Wendeanlagen zum Wenden der Abfallsammelfahrzeuge vorhanden sind.

B: FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Geltungsbereich
{59 Abs. 7 BauGB)
D Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Art und MaR der baulichen Nutzung

(50 Abs. 1 Mr. 1 BauGH, § 1bis § 11 u_§ 16 BauNvO)

GR z BES Gmndﬂﬂﬂhe max. in I'I'l2

z.BlI+H Anzahl Vollgeschosse als Hochstgrenze, z

WH Wandhéhe als Hochstmals in Metern:
zBWH620m

Bauweise, Baulinie, Baugrenze

(59 Abs, 1 Mr. 2 BauGa, § 22 u. 23 BaubvO)

B 2 Vollgeschosse + 1 Hanggeschoss

Baugrenze
i Baulinie A nur Doppelhaushélften zulassig
A\ nur Einzelhauser zulassig J\ nur Mehrfamilienhauser
Zuléssig
AN nur Reihenhauser zuléssig
A 4 festgesetzte RohfuBbodenhshe v festgesetzte RohfuBbodenhohe
Eingang Erdgeschoss Eingang Hanggeschoss
(bis+0,1m) (bis + 0,1 m)
@ Mindesthshe Geldndeoberkante fir v festgesetzte OK fir Stitzwénde
Hochwasserschutz (bis + 0,1 m)

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Fldchen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir

Sport- und Spielanlagen

159 Absatz 1 Mummar § und Absatz & BauBiG)

- Flachen fir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung: soziale Zwecke
Verkehrsflachen

{58 Abs. 1 Nr. 11 und Abs, 8 BauGE)

tffentliche Stralienverkehrsflachen

- Wegq filir landwirtschafilichen Verkehr

private Verkehrsflache nicht eingezdunt

e Straltenbegrenzungslinie

D:SCHEMASCHNITTE ALS HINWEISE

Schemaschnitt A-A
Einzelhaus (EH) - Doppelhaus (DH)

oppetan et | s mnn: :.-;:: p_::m :::l-n [RS ——
Temwoe —_— }r"'“'

Schemaschnitt B-B

Reihenhaus (RH)

120 a0 a0 500 LI IS0 _FD0 3% 00
T * Pt Pariich g agiarr :
T it

Schemaschnitt C-C
Mehrfamilienhaus (M) und/oder Reihenhaus (RH)

Schemaschnitt D-D
Mehrfamilienhaus (M)

FIF bagrant

= === =t Gl levsndica )

10. Immissionsschutz

10.1 Bauschalldamm-Maik

Aulenflichen von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen missen abhangig vom mit Planzeichen || N
gekennzeichneten Larmpegelbereich folgendes resultierendes bewertetes Bauschallddmm-Malk R res
nach DIN 4108-1:2016-07 aufweisen:

. Larmpegelbereich | und Il Ruges = 30 dB
. Larmpegelbereich 1l R ges = 35dB
. Larmpegelbereich IV Ruges = 40 dB
. Larmpegelbereich V Ruges = 45 dB

schutzbediirftige Aufenthaltsrdume Raume, die Uberwiegend zum Schlafen

gsnutzt werden _

L T

10.2  Architektonisch Selbsthilfe

Zum Beliften notwendige Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind an in nachstehenden
Abbildungen der mit Planzeichen |l oekennzeichneten Fassaden nicht zuldssig. Sofern an den
Fassaden Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen angeordnet werden sollen, sind folgende

Malinahmen zu treffen bzw. bestehen folgende Mdglichkeiten,

a. Dass der Raum ein zum Liften geeignetes Fenster im Schallschatten von eigenen Gebdudeteilen

(z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringender Gebaudeteil) erhélt.
oder

b. Dass vor dem zu éffnenden Fenster ein schallddmmender Vorbau (z.B. Prallscheibe, verglaster
Laubengang oder einer akustisch gleichwertigen Malnahme) vorgesehen wird. Dieser ist an der
Deckenunterseite absorbierend auszukleiden oder ein schallddmmender Schiebeladen an Schlaf- und

Kinderzimmer anzubringen.

c. Ausnahmsweise ist eine zenfrale oder dezentrale Liftungsanlage als passive
Schallschutzmalnahme ersatzweise zuldssig, wenn der Innenraumpegel von Lpin= 30 dB(A) zur Nachtzeit

durch eine der MaRnahme a) oder b) nicht erreicht werden kann.

schutzbedirftige Aufenthaltsrdume Raume, die Uberwiegend zum Schlafen
mit Tagnutzun _ genutzt werden

Ausgleichsflachen sind mit Mahgutabfuhr zu mahen, erste Mahd ab dem dritten Standjahr nicht vor dem
01.06. des Jahres, weitere Mahden nach Aufwuchs, jedoch héchstens drei Mahden je Jahr.

Im Bereich der externen Ausgleichsflachen ist eine dreischirige Mahd nur innerhalb der ersten finf Jahre
zuldssig (Aushagerung). Ab dem vierten Jahr sind die Flachen nur noch zweischirig (1. Mahd frihestens
ab dem 15.06.) zu mdhen.

Beweidung von Ausgleichsflachen ist nur in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig.

Laub und Fruchtfall sind auf Ausgleichsfldchen mindestens jéhrlich einmalig im Zeitraum 15.09. bis 15.11.

von den Flachen ohne geschlossenen Gehdlzaufwuchs zu entfernen.

Dingung und chemischer Pflanzenschutz sind auf Ausgleichsflachen unzuléssig.

Festgesetzte BAume und Gehtlze der Ausgleichsflachen sind artgerecht zu pflegen und zu entwickeln
und bei Abgang zu ersetzen, wobei Totholz Uber einem Durchmesser von 30 cm mdglichst auf den
Flachen zu belassen ist.

16. Versorgungsanlagen
Versorgungsanlagen far Elektrizitdt, Gas, Abfall etc. sowie &ffentliche Ladestationen fir Elektrofahrzeuge
sind auf éffentlichen Verkehrs- und Griinflachen allgemein zulssig.

17. Gelindemodellierung
Das im Zuge der Erschliefiung hergestellte Gelande darf um bis zu 2,00 m aufgeflllt oder abgegraben

werden. Abweichend dazu darf bei den Parzellen 7 und 8 um bis zu 3,00 m aufgefiillt oder abgegraben
werden. Béschungen dirfen max. 1 : 2 (Héhe : Breite) geneigt sein.

Stitzmauern sind auch aulerhalb der Baugrenzen zuldssig. Stitzmauern dirfen mit einer maximal
sichtbaren Héhe von 2,00 m, bzw. im Bereich der Flache fiir Allgemeinbedarf mit einer maximal
sichtbaren Héhe von 4,00 m errichtet werden und miissen ab einer sichtbaren Héhe von 1,00 m begrint
werden. Zwischen Stitzmauern einer Béschungslinie ist ein Abstand von 1,00 m vorzusehen. Zum
affentlichen Raum (Verkehrs- und Grinflachen) sind grenzsténdige Stltzwande nur zuldssig, soweit sie
zur Herstellung der Zufahrten des Grundsticks erforderlich oder gem. Planzeichen festgesetzt sind. Im
Ubrigen sind sie mind. 1,0 m von der &ffentlichen Grundstlicksgrenze entfernt zu errichten.
Auffillungen und Abgrabungen haben mit ihrem Béschungsfull bzw. ihrer Béschungsoberkante einen
Abstand von mindestens 1,0 m zu angrenzenden Grundsticken einzuhalten.

Die getroffenen Einschrankungen beziglich der Hohe von Stiitzmauern sowie der zuléssigen
Gelandeveranderungen finden fiir die Bebauung der Flache fiir Gemeinbedarf keine Anwendung.

18. MaBnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Eingriffen sind folgende Malnahmen festgesetzt:

18.1  Rodungsarbeiten bzw. Baufeldfreimachung missen im Zeitraum zwischen 01.10 bis 28.02. des
Jahres beginnen und sind ohne Unterbrechung fortzusetzen. Ein Spatzenturm mit mindestens 20
Einflugflugléchern (Grélken rund 33 bis 34 mm sowie oval 40 bis 60 mm) ist vor Beginn von
Rodungsarbeiten bzw. Baufeldfreimachung an geeigneter Stelle in den éffentlichen Griinflachen

oder Ausgleichsflachen anzubringen. Der Spatzenturm ist mit heimischen Hecken zu umpflanzen.

18.2 Das landwirtschaftliche Gebaude, das im Bereich der als Flache fir den Gemeinbedarf
ausgewiesenen Flache besteht, darf im Winter oder erst nach unmittelbar vorhergehender
Sicherstellung, dass keine geb&udenutzenden Fledermause bzw. Végel darin vorkommen,
abgerissen werden. Vor Abriss des landwirtschaftlichen Gebaudes sind vier Fledermauskasten
(z.B. Fledermausflachk&sten — Sommerquartier) in benachbarten Gehdlzbestéanden
unterzubringen oder alternativ zwei nach oben verlaufende, mindestens ein Liter grofe
Baumhthlen in benachbarten Geholzbestanden einzufrasen.

G: VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat in seiner

Sitzung vom __.__.___die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 157 “Pfaffelleiten — 1.
Anderung® im beschleunigten Verfahren (§ 13 a BauGB) beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ . ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassungvom __.__._ wurde mit der
Begriundung gemafl § 13 a Abs. 2, § 13 Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom__._ . bis__._ . d&ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am

.. ortsiiblich bekanntgemacht und es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken
und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und dass er
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung aufgestellt wird (§ 13a
Abs. 3 Satz1 BauGB).

3. Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __.___ wurden die Behérden
und Trager &ffentlicher Belange gemai § 13a Abs. 2BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis __._ . beteiligt.

4. Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und

Umweltausschusses vom __._ . den Bebauungsplan gemaf gem. § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom __.__ . als Satzung beschlossen.
5. Ausgefertigt

Pfaffenhofen a. d. lim, den ...........ccovvvvvvvnnnnn.

(Siegel)

(Thomas Herker, 1. Birgermeister)

6. Der Satzungsbeschlussvom __._ . wurdeam __.__ . gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan Nr. 157 “Pfaffelleiten — 1. Anderung® und die Begriindung werden seit
diesem Tag zu den ublichen Dienstzeiten im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten, (ber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Pfaffenhofena. d. lim,den .........oooevvvvnens

(Siegel)

(Thomas Herker, 1. Burgermeister)
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E: FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, abgesehen von der nach Planzeichen
festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf (Kindertagesstatte).

Zulassig sind ausschlieltlich Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Ausnahmsweise sind nicht stérende
Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zuldssig. Gemal § 1 Abs. 7 BauNVO sind auf Parzelle
2 im Erdgeschoss an der Sldseite ausschlieltlich Nutzungen i.S. des § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO
sowie § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zul&ssig.

2. MaR der baulichen Nutzung
Bezugspunkt fir die Héhe baulicher Anlagen ist die jeweils festgesetzte RohfuBbodenhéhe im
Erdgeschoss, bzw. Hanggeschoss. Die festgesetzte maximale Wandhéhe ist zu messen ab der Oberkante
des Rohfuibodens bis zum Schnittounkt der verldngerten Aulenkante Aullenwand mit der Oberkante der
duleren Dachhaut bzw. bei Flachdéchern mit der Oberkante der Altika.
Die als ,private Grundstlcksflache nicht eingezdunt’ festgesetzten Flachen dirfen bei der Berechnung des
zulissigen MaRes der baulichen Nutzung gem. §§ 17 ff. BauNVO beriicksichtigt werden.
Die GRZ (Grundflachenzahl) wird gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO (GRZ 1) bzw. § 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ II)
festgesetzt. Abweichend hiervon wird bei Reihenhdusern die Obergrenze der GRZ Il auf 0,7 festgesetzt.
Die festgesetzte GR bezieht sich auf den jeweiligen Hauptbaukérper. Fur die GRZ gelten als Obergrenze
die Vorgaben nach § 17 BauNVO mit folgenden Ausnahmen:
Parzelle 1-5: GRZ1=0,55

GRZ =09
Die max. GFZ (Geschossflachenzahl) der Parzellen 1-5 werden wie folgt festgesetzt:

Parzelle 1: GFZ 2,0

Parzelle 2: GFZ 2,3

Parzelle 3 und 4: GFZ 1,9

Parzelle 5: GFZ 1,8
Flache fiir Energieversorgung: Bauliche Anlagen diirfen eine maximale Wandh&he von 9 m aufweisen.
Die GRZ | in diesem Bereich betragt 0,6, die GRZ Il gem. § 19 Abs. 4 BauNVO betragt 0,8.
Flache fir Gemeinbedarf: Die GRZ | betragt 0,42. Spielgerate werden nicht auf die GR bzw. GRZ
angerechnet und sind auch aufterhalb der Baugrenzen zuldssig.

3. Wohngebaude
Pro Einfamilienhaus, Reihenhaus und Doppelhaushélfte sind jeweils max. zwei Wohneinheiten zuléssig.

4. Freisitze

4.1 Mehrfamilienhéuser:
Balkone und Terrassen sind nur in Verbindung mit Loggien zuldssig und dirfen Baugrenzen und
Baulinien um 1,50 m {iberschreiten. Loggien milssen mindestens 1,20 m tief sein. Freisitze
{Loggien ggfs. erganzt durch Balkone oder Terrassen) missen mindestens 5 m? grof sein.
Balkone und Terrassen ohne ergénzende Loggia sind nur im &ffentlich geforderten Wohnungsbau
zulassig. Terrassen bzw. Balkone im offentlich geférderten Wohnungsbau miissen Gber ein
einheitlich gestaltetes Sichtschutzelement zu benachbarten Terrassen bzw. Balkonen derselben
Gebaudeseite verfiigen.
Die Gesamtlange von Loggien, Terrassen und Balkonen darf 50 % der Breite der AuRenwand
nicht Gberschreiten.

4.2 Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser:
Balkone und Terrassen sind auch aulberhalb des Bauraums zulédssig

11. Einfriedungen
11.1  Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig. Zwischen privaten

Grundstiicksgrenzen sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,60 m zul&ssig. Grelle und
leuchtende Farben sind ausgeschlossen. Hinterpflanzungen mit heimischen Laubhecken und
Laubgehdlzen sind strallenseitig bis zu 1,60 m und zwischen den privaten Grundstiicksgrenzen
bis zu 2,00 m Hohe zulissig.

Empfehlungsliste fiir heimische Laubhecken und Laubgehélze zur Hinterpflanzung von
Einfriedungen:

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

Bei Reihen- und Doppelhdusern sind Sichtschutzanlagen auf der Grundstiicksgrenze zum
Nachbargrundstlick entlang der Terrasse bis zu 1,80 m Hthe zuldssig. Bei den Grundstiicken am
sidlichsten Geh- und Radweg des Geltungsbereiches ist die Hinterpflanzung zum &ffentlichen
Fullweq bis 2,30 m Héhe zugelassen.

11.2  Aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht notwendige Einfriedungen sind im &ffentlichen Raum
Zulgssig (z.B. Spielplatz).

12. Private Verkehrsfldchen

Private Verkehrsflachen, wie Zufahrten, Stellpldtze oder FuBwege sind in wasserdurchléssiger oder
wassergebundener Bauweise auszufithren, z.B. Pflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen oder wassergebundene Decke.

13. Schutz vor Hochwasser

Die im Bebauungsplan angegebenen Gelandeoberkanten fir Hochwasserschutz diirfen nicht
unterschritten werden. Zwischenhohen sind zu interpolieren.

Grundstiicke, die an Regenriickhaltebecken angrenzen, miissen den HQ 100-Wasserspiegel rechnerisch
und baulich als statische Last fiir den Bau- und Endzustand, bzgl. wasserdichter Bauweise (Keller und
Tiefgarage) und Auftriebssicherheit beachten.

Die festgesetzten Gelandeoberkanten fiir Hochwasserschutz sind zu beachten, es dirfen keine
Offnungen von Kellern, Tiefgarage etc. unterhalb dieser vorgesehen werden.

Entlang der Becken und Mulden darf die mit Erschliefung hergestellte Gelandehthe auch im Bauzustand
nicht verdndert werden.

14. Begriinung private Grundstiicksflichen

14.1  Alle Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht bebaut oder befestigt werden, sind dauerhaft
durch Vegetation zu begrlinen. Eine Befestigung aulierhalb der Baugrenzen und -linien liegender
Flachen ist nur zur Herstellung notwendiger Wege, Zufahrten und flr Terrassen maglich.
Bei Reihenh&usern betrégt die max. GRZ Il fliir Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 0,7,

14.2  Bei Mehrfamilienhdusern ist je angefangene 250 m? private Grundstlicksflache ein
standortgerechter Laubbaum gemank nachstehender Artenliste zu pflanzen. Geman
Planzeichnung zu pflanzende Bdume werden hierauf angerechnet.

Artenliste B&dume fir Mehrfamilienh&user:

Acer campestre "Elsrijk’ Feldahorn "Elsrijk’

Fraxinus ornus Blumenesche

Fraxinus pennsylvanica ‘Summit’ Pensylvanische Esche ‘Summit’
Gleditsia triacanthos ‘Skyline’ Lederhiilsenbaum ‘Skyline’

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Sophora japonica ‘Regent’ Schnurbaum ‘Regent’
Tilia cordata ‘Rancho’ Winter-Linde '‘Rancho’
Tilia platyphyllos ‘Orebro’ Sommer-Linde ‘Orebro’
Ulmus ‘Columella’ Ulme ‘Columella’
Ulmus ‘Lobel’ Ulme ‘Lobel’
Heimische Obstbaume

14.3  Bei Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern ist je Grundstiick ein Laubbaum geman
nachstehender Artenliste zu pflanzen. GemaR Planzeichnung zu pflanzende Baume werden
hierauf angerechnet.

F: HINWEISE DURCH TEXT

1. Ver- und Entsorgungsanlagen

Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen sind bei der Bavausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern; sie
dirfen nicht Uberbaut und die vorhandene Deckung nicht verringert werden. Im Falle von Neu- oder
notwendiger Umverlegung von Ver- oder Entsorgungsanlagen sind die jeweiligen Leistungstrager
rechtzeitig zu informieren (Kabel Deutschland: Beauftragung min. 2 Monate vor Baubeginn. Deutsche
Telekom: Vorlaufzeit min. 4 Monate) Aufgrund der Héshenlage der Parzellen nérdlich der Wohnstralten
missten fir die Entsorgung von Abwasser aus Rdumen im Untergeschoss Anlagen zu Entwésserung in
Form von Hebeanlagen installiert werden. Es wird empfohlen auf einen Wasseranschluss in den
betroffenen R&umen zu verzichten.

2. Unterkellerung / unterirdische Gebiudeteile

Es wird empfohlen, in der Objektplanung die Notwendigkeit einer auftriebssicheren und wasserdichten
Bauweise (z.B. weilte Wanne) fir Keller und sonstige unterirdische Gebaudeteile (Tiefgaragen etc.) zu
prisfen.

3. Immissionen

31 Schallschutz

1) Die in der Festsetzung genannten MNormen und Richilinien sowie die schalltechnische

Untersuchung kénnen zu den ablichen Offnungszeiten in der Stadt Pfaffenhofen eingesehen werden.

2) Die DIM 4109 _Schallschutz im Hochbau” ist eine bauaufsichtlich eingeflihrte DIN-Norm und damit

bei der Bauausfihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit

seinem zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags glltigen Fassung umzusetzen und

Zu beachten. Geman den Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB, Abschnitt 5 Anlage 5.2,

Ausgabe Oktober 2018) darf ergdnzend zur DIN 4109-1:2016-07 der Entwurf E DIN 4102-1/A1:2017-01

fur bauaufsichtliche Nachweise herangezogen werden.

3) Die zu erwartende Immissionsbelastungen Prognose 2035 an den Fassaden im Endausbau und

die daraus resultierenden Anforderung an die Auenbauteile, sind der schalltechnischen Untersuchung

(CHC-Pr.Nr. 1493-2019.V01 vom 14.06.2019) aus Anlage 3 und Anlagen 4 zu entnehmen.

4} Meben den einzahligen Schallddmm-Malt R« wird bei Bauteilen heute zusatzlich ein Spektrum-

Anpassungswert ,C" angegeben (R« (C; Cr) dB, zum Beispiel: Rw 37 (-1, -3) dB. Der Korrekturwert ,Cy"

berticksichtigt den tiefen Frequenzbereich, d_h. die Wirkung des Bauteils im stadtischen Stralienverkehr.

Im vorliegenden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderung an die Schallddmmung der Bauteile mit

Beriicksichtigung des Cr — Werts erfiillt wird.

5) Der Immissionsbeitrag aus Klima- und Heizgerdten (z.B. Luftwdrmepumpen) die im Geltungsbereich
des BP 157 aufgestellt werden, muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der
tieffrequenten Gerdusche ist die E-DIN45680:2013-09 zu beachten.

3.2 Immissionen durch Landwirtschaft

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgeméfler Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den dGblichen Lirm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts und
an Wochenenden zu rechnen. Aufterdem sind von dem im Osten gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb
Geruchs- und Larmimmissionen aus der Tierhaltung zu erwarten und zu dulden.

4. Denkmalschutz

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare Bodendenkmaéler
befinden. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-,
Metall- oder Knochenfunde umgehend dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden sind.
Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

5. Altlastenverdacht

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Boden erhthte Kupfergehalte Gber naturlichen
Hintergrundwerten vorliegen kénnen. Die Kupfergehalte resultieren aus der Vornutzung des Grundstlicks
als landwirtschaftliche NMutzflache. In der Vergangenheit wurden hier kupferhaltige Pflanzenschutz- und
Dingemittel verwendet.

Bei einer Verwertung / Entsorgung eventuellen Bodenaushubs aullerhalb des eigenen Grundstiicks ist
der Kupfergehalt entsprechend anzufertigender Bodenanalytik zu berlicksichtigen (Deklarationsanalytik).
Es kénnen im Vergleich zu Béden mit geringeren Kupfergehalten erhéhte Entsorgungskosten auftreten.
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