Bebauungsplan Nr. 167
"Der schone Achter
in Tegernbach"

Praambel

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. lim beschlieRt aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung den

Bebauungsplan Nr. 167 ,,Der schone Achter in Tegernbach*

Bestandteile der Satzung sind

als

SATZUNG.

A) Planzeichnung

B.) Festsetzungen durch Planzeichen
C.) Hinweise durch Planzeichen

D.) Festsetzungen durch Text

E.) Hinweise durch Text

F.) Verfahrensvermerke

Stand Entwurf jeweils vom 21.07

2021

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a BauGB samt Anlagen beigefiigt.

Anlagen:

- Gelandeschnitte 1-6 Entwurf vom 21.07.2021 (Eichenseher Ingenieure)
- Bericht zur Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersuchung vom 28.12.2020 (Nickol & Partner AG)
- Kampfmittelvorerkundung vom 30.11.2020 (HRS Kampfmittelerkundungs und -beratungs GmbH)

B.) Festsetzungen durch Planzeichen

1. Artderbaulichen Nutzung (§9Abs. 1Nr.1BauGB)
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(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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43  e— StraRenbegrenzungslinie 4.1
4.4 Umgrenzungen von Flachen fiir Stellplatze und Garagen
.y 4.2
Grinflachen
5.1 Private Gruinflache zur Ortsrandeingriinung
5.
Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, 51
gemal Festsetzungen durch Text D.8.6 Pflanzenliste 1
53 C:I) Freiwachsende Hecke (schematische Darstellung):
Straucher in mind. 2 Pflanzreihen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
gemal Festsetzungen durch Text D.8.6 Pflanzenliste 1
Sonstige Planzeichen
6l m_mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
62 = = Firstverlauf (Abweichung bis 5° zulassig) 5.2
Hinweise durch Planzeichen .
L 45\/\97 bestehende Grundstiicksgrenzen
2. 2> Hohenschichtlinie mit Hohenangabe in Meter Giber Normalhéhennull
3. 480/1 Flurstiicksnummer
4, Gebdudevorschlag
54
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5. bestehendes Gebaude
T 5422
6. 4130 4 MafRangaben in Meter
7. 0 Miilltonnenbereitstellungsflache
8. bestehende Gebaude zum Abbruch 543
Festsetzungen durch Text
Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO >44
Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Mal der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 6.
Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die Hohe
baulicher Anlagen in Meter iber Normalhdhennull des RohfuRboden Erdgeschoss. Der festgesetzte
Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal 30 cm Gberschritten
oder unterschritten wird. Der obere Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhohe wird definiert als
traufseitiger Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) 7
Fiir die Einhaltung der zulassigen Wandhohe ist die tatsachlich festgelegte Hohenlage des Rohful- '
boden Erdgeschoss in Meter iber Normalhéhennull im Bauantrag des Einzelbauvorhabens maRgebend.
Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO. Die Ermittlung der Abstandsflache erfolgt
zum geplanten Gelande. 8.
Bauweise 8.1
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.
8.2

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen

In Baurdumen konnen Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO errichtet werden. Dartber hinaus

ist eine Nebenanlage als Gartenhauschen pro Gartengrundstiick zulassig. Von Grundstiicksgrenzen

zu offentlichen Flachen ist ein Abstand von mind. 2,0 m einzuhalten. Die Flache dieser Gartenhduschen
darf max. 9,0 m* betragen, ihre Hohe max. 2,5 m. Es sind nur Konstruktionen aus Holz zugelassen.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Flachen fiir Stellplatze und Garagen nach Festsetzung
durch Planzeichen B.4.4 und sind bis zu einer maximalen Grundflache von 80 m? je Parzelle zulassig.

Bauliche Anlagen aulRerhalb der Baugrenzen
Die Regelungen des § 23 Abs. 5 BauNVO sind anzuwenden.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung.

Gebaudestellung (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fiir die zulassige Gebaudestellung sind die im Bebauungsplan dargestellten Firstrichtungspfeile
mafgebend. Die Gebdudestellung gilt noch als eingehalten, wenn von der Darstellung in der
Planzeichnung bis 5° abgewichen wird. Gegenuiber dem Hauptbaukérper untergeordnete
Querbauten, Anbauten, angebaute Garagen, etc. gelten die Firstrichtungspfeile nicht.

Die Baukorper sind deutlich rechteckig zu gestalten. Ein Seitenverhaltnis von Gebaudelange zu
Gebaudebreite von mindestens 1,2:1 ist einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften (§9 Abs. 4 BauGB, Art 81 Abs. 1 BayBO)

Dachgestaltung

Dachform Hauptdach

Es sind symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 15° bis max. 25° sowie Flachdacher
bis 7° zulassig.

Dachform Nebenanlagen, Garagen, iiberdachte Stellplatze, Anbauten

Die Dacher sind in anderer Dachform und -neigung zulassig. Dachdeckung Es sind rote oder rotbraune

Dachziegel und begriinte Dacher zulassig. Metalleindeckungen sind nicht zulassig. Dacher mit einer
Neigung unter 7° (oder: Flachdécher) und Nebenanlagen ab einer Dachflache von 9 m? sind zu
mindestens 80 % der Dachflache zu begriinen. Im Bereich der Begriinung muss die Mindest-
tiberdeckung mit durchwurzelbarem Substrat fir Pflanzen 10 cm betragen. Eine Kombination

mit technischen Anlagen zur solaren Nutzung ist zulassig.

Dachaufbauten/ -einschnitte
Dachaufbauten und -einschnitte sind nicht zulassig. Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind zulassig
und diirfen maximal 1/3 der Gebaudelange nicht iiberschreiten.

Fassadengestaltung

Die AuBenwande von Gebduden 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, wenn die entsprechende
Funktionalitat nachgewiesen wird. Fassadenbegriinungen sind zuldssig. Notwendige Bauteile
und Elemente, welche zur Fassadenbegriinung erforderlich sind, diirfen die festgesetzten
Baugrenzen Uberschreiten.

AufRengestaltung

Stellplétze, Zufahrten (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Nr. 5 BayBO)

Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.
Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig und ohne Sockel auszubilden. Zwischen
privaten Grundstiicksgrenzen sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,6 m zulassig.
Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen. Hinterpflanzungen mit heimischen Laub-
hecken und Laubgehdlzen sind straRenseitig bis zu 1,6 m Hohe und zwischen den privaten
Grundstticksgrenzen bis zu 2,0 m Hohe zulassig.

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

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis zu 2,0 m zuléssig. Zur Uberwindung der Hohenunter-
schiede werden Bdschungen mit einer Neigung von max. 1:2 (Hohe : Breite) sowie Stiitzmauern
mit einer max. sichtbaren Hohe von 1,5 m zugelassen. Stiitzmauern sind auch auerhalb der
Baugrenzen zulassig. Ab einer sichtbaren Hohe von 1,0 m sind Stiitzmauern zu begriinen.
Auffillungen und Abgrabungen haben mit ihrem Boschungsful- bzw. ihrer Boschungsoberkanten
einen Abstand von mindestens 1,0 m zu angrenzenden Grundstiicken einzuhalten.

Boschungen

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Boschungshdhe zu -lange von 1:2
ausgefihrt werden. Boschungsful bzw. Boschungsoberkante miissen mindestens 1,0 m

von der Grundstlicksgrenze entfernt angelegt werden.

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie (§9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zuldssig. Bei Flachdachern diirfen die
Photovoltaik-Module aufgestandert werden und eine maximale Hohe von 1,0 m erreichen, wobei
die Hohe senkrecht zur Dachflache gemessen wird. Bei der Errichtung von Einzelhdusern sind je
Haus 20 m? Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Die Nutzung solarer Strahlungs-
energie zur Warmegewinnung ist zulassig.

Versorgungsleitungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Grinordnung

Erhaltung von Gehdlzen
Die BaumaRnahmen sind so auszufiihren, dass die Schadigung angrenzender Gehdlzbestande
(z.B.im Norden von Fl.-Nr. 306/1) wirksam vermieden wird.

Pflanzung und Pflege von Geholzen

Die PflanzmaRnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten
durchzufiihren. Die zu pflanzenden Baume und Straucher sowie die dazugehdrigen Vegetations-
flichen miissen dauerhaft gepflegt und erhalten werden; abgangige Pflanzen sind spétestens in

der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Durch die Beachtung der geltenden Mindestabstande
und durch eine fachgerechte Pflege sind Beeintrachtigungen der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen auszuschliefen. Pro vollendete 250 m* Parzellenfléche ist ein Baum gem. Pflanzenliste 1
zu pflanzen. Die gemaR Festsetzung durch Text D.8.3 gepflanzten bzw. erhaltenen Baume werden

auf dieses flachenbezogene Pflanzgebot angerechnet.

Die Anzahl der im Plan dargestellten Einzelbaume ist mindestens einzuhalten.

8.3

8.4

8.5

8.6

Private Gruinflachen und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgartnerischen
Gesichtspunkten zu gestalten. Die Verwendung von Schotter, Kies und Steinen ist zum Bau von
Wege- und Stellflachen zulassig, nicht aber zur Gestaltung von gartenersetzenden Schotter- bzw.
Steinflachen.

Der Nordrand und Westrand des Wohngebiets ist auf mindestens 70% der jeweiligen Lange mit
Strauchern gemaR Pflanzenliste 2 in mind. zwei gegeneinander versetzten Pflanzreihen bei einem
Pflanzabstand von 1,5 m als freiwachsende Hecke zu bepflanzen. Badume gemaR Pflanzenliste 1
sind dabei in diese Ortsrandbepflanzung einzustreuen. Der Erhalt am Nordrand bestehender
Baume kann auf dieses Pflanzgebot angerechnet werden.

Artenschutz

Pro Grundstiick ist mindestens ein Vogelnistkasten fiir Gebaudebriter aufzuhangen (Ausfiihrungen
z.B. Halbhohlenresidenz 2MR, Sperlingskoloniehaus 1SP, Mehlschwalbennest 9A0, Quelle: z.B.

Fa. Schwegler). Beim Anbringen der Nisthilfen am Gebaude ist auf geeigneten Schutz gegen
Witterungseinfluss zu achten (Aufhangung unter Uberdachung oder auf wetterabgewandter
Gebaudeseite). Pro Grundstiick ist mindestens ein Fledermausquartier (z.B. mittels Niststein,
Traufkasten, Spaltenquartier) in die Fassade oder in der Dachhaut der Gebaude zu integrieren.

Die Fledermausquartiere sind dabei an den Ost-, Siid- oder Westseiten der Gebaude zu situieren.

Freiflachengestaltungsplan
Zum Nachweis der festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen ist mit den Genehmigungs-
unterlagen ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Pflanzenlisten
Pflanzenliste 1
Baume flir private Griinflachen
Baume: 3 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 12 -14 cm
Acer campestre - Feldahorn (in Art und Sorte)
Acer platanoides - Spitzahorn (in Art und Sorte)
Carpinus betulus - Weibuche, Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche (in Art und Sorte)
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis - Elsbeere
Tilia cordata - Winterlinde (in Art und Sorte)
Obstbaume (Apfel, Birne, Kirsche,
Zwetschge, Walnuss) - als Hochstamm (ausnahmsweise als Halbstamm zulassig)
Pflanzenliste 2
Straucher fiir private Griinflachen / Ortsrandeingriinung
Straucher: 5 bis 7 Triebe, 2 x verpflanzt, Hohe 60 bis 100 cm;
Heister 2xv 125-150 cm
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Fagus sylvatica - Buche
Frangula alnus - Faulbaum
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Malus silvestris - Holzapfel
Prunus spinosa - Schlehe
Pyrus communis - Holzbirne
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Rosa arvensis - Feldrose
Rosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Salweide
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Hinweise durch Text

Die Planzeichnung st fiir MaRRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen
nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt. Sollten im weiteren
Verfahren oder bei BaumaRinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. llm zu informieren.

Bestehende Gehdlze diirfen nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und dem 28.02. gerodet werden
(§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG). Vorhandene Nistkasten an zu fallenden Gehélzen sind im
Vorgriff der Féllung, auBerhalb der Vogelbrutzeit, umzuhangen.

Empfehlungsliste fiir heimische Laubhecken und Laubgehdlze zur Hinterpflanzung von Einfriedungen:

- Hainbuche (Carpinus betulus)
- Feldahorn (Acer campestre)

- Buche (Fagus sylvatica)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

F.) Verfahrensvermerke

1. DerPlanungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm hat in seiner Sitzung
am 12.12.2019 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 167 "Der schone Achter in
Tegernbach" im beschleunigten Verfahren (§ 13b BauG %

Der Aufstellungsbeschluss wurdeam __.__.__

2. DerEntwurf des Bebauungsplansin der Fassungvom __.__.___
§ 13a Abs. 2,§ 13 Abs. 2 und 3 sowie § 3Abs. 2 BauGBvom __.__.____bis
ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurdenam __.__.__
es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden konnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

3. Zum Entwurf des Bebauungsplansin der Fassungvom __.__.___
offentlicher Belange gemal} § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

inderZeitvom __.__.____bis__.__.____beteiligt.

4. Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses
vom__.__.____denBebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __.__

als Satzung beschlossen.

5. Ausgefertigt

Pfaffenhofen a.d. llm, __.

6.  DerSatzungsbeschlussvom __.__._

Pfaffenhofena.d. llm, __.__.

Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm

Bebauungsplan Nr. 167

"Der schone Achter
in Tegernbach"

B) gefasst.
_ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

wurdeam __.
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan und die Begriindung werden seit diesem Tag zu den iiblichen
Dienstzeiten im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; iiber 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 und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

_wurde mit der Begriindung Eemé[&
IR ____offentlic
__ortsiiblich bekannt gemacht und

_wurden die Behorden und Trager

(Thomas Herker, 1. Blirgermeister)

.____gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich

(Thomas Herker, 1. Biirgermeister)

Ubersichtslageplan, o.

(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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