Bebauungsplan Nr. 4
"Sulzbach" - 3. Anderung

A. Planzeichnung
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Baugrenzen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

________________ Baugrenze, Umgrenzung Bauraum gem. § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO

0 . offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

A je Bauraum sind nur Einzelhduser gem. § 22 Abs. 2 Satz 3 Bau NVO zulassig

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1

4.2

Strallenbegrenzungslinie

i _\ Einfahrtsbereich

Sonstige Planzeichen

5.1

5.2

5.3

5.4

S Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
—1 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Carports
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
3 Bemafungen, z.B. 3 m
Nutzungsschablone
WA | Art der baulichen Nutzung /Zahl der Vollgeschosse
GRZ 0,3 WH4.50 m Grundflachenzahl / Wandhohe
0 A Bauweise /Hausform
SD/FD/PD Dachform

Hinweise durch Planzeichen und nachrichtliche Ubernahmen

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Planzeichnung M 1 : 1000

orden

Praambel

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm im Landkreis Pfaffenhofen erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 Baugesetzbuch (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. 4 ,Sulzbach* 3. Anderung als

Satzung.

Bestandteile der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Sulzbach* sind die Planzeichnung, die Festsetzungen durch
Planzeichen, die Festsetzungen durch Text und die Begriindung in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen
Fassung.

Dieser Bebauungsplan andert den Bebauungsplan Nr. 4 ,Sulzbach” und ersetzt diesen innerhalb des festgesetzten
Geltungsbereiches vollstandig.

B. Festsetzungen durch Planzeichen

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

11

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

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

21 GRZ 0,3 maximal zulassige Grundfldchenzahl gem. § 19 Abs. 1 BauNVO: 0,3
22 I maximale Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO: 1 Vollgeschoss als Hochstmal.
2.3 WH 4,50 m maximal zulassige Wandhdéhe gem § 18 Abs. 1 BauNVO : 4,50 m

offentliche Stralenverkehrsflache
Offentlicher FuBweg
Bestehende Grundstiicksgrenzen

2104 Flurstiicksnummer, z.B. 2104

Gebaudebestand (Haupt- und Nebengebaude)

D. Festsetzungen durch Text

1

2

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

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

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung der Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zul&ssig sind:

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

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

2.1

22

Zulassige Grundflache:

Die zulassige Grundflache zuziiglich der Flachen von Terrassen und Vordachern darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und Stellpl&tzen mit deren Zufahrten sowie von Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60 Uberschritten werden.

Gebaudehohen:

Die festgesetzte maximal zulassige Wandhéhe (WH) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Wandhéhe (WH)
ist zu messen von der Oberkante des natiirlichen Gelandes bis zum hichsten Punkt der Oberkante der &uBeren
Dachhaut an der Traufseite.

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

3.1

3.2

3.3

Uberbaubare Grundstiicksflache:

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Garagen, Carports
und Stellplatze diirfen nur innerhalb der dafiir gekennzeichneten Fléche errichtet werden. Nebenanlagen nach §
14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, zu éffentlichen Grundstiicksgrenzen ist ein
Abstand von mind. 1,0 m einzuhalten.

Abweichend zur Stellplatzsatzung ist je Wohngebéaude ein Stellplatz nachzuweisen.

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

5

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

41 Dachform/-neigung:
Fir Hauptgebaude sind Satteldacher (SD) mit einer Neigung bis 20 Grad, Flachd&cher (FD) mit einer Neigung
bis 7 Grad oder Pultdécher (PD) mit einer Neigung bis 15 Grad zuldssig.

Auf Nebengebauden ab einer Grundfldche von 9 m? sind ausschlieRlich begriinte Flachd&cher zulassig.

4.2 Dachbegriinung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):
Alle Flach- und Pultd&cher 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. In Bereichen, in denen eine Photovoltaikanlage angebracht ist, kann auf die Begriinung verzichtet
werden.

4.3 Dachdeckung:

Bei Satteldachern sind Dachdeckungen in der ortstypischen roten oder rotbraunen Farbe zu verwenden.
Technische Anlagen zur solaren Nutzung sind zuléssig.

44 Dachaufbauten:
Dachaufbauten sind allgemein unzuléssig.

45 PV-Anlagen
Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zulassig. Bei Flachd&chern diirfen die Photovoltaik-Module
aufgestandert werden und eine maximale Hohe von 1,00 m erreichen, wobei die Hohe senkrecht zur Dachflache
gemessen wird.

4.6 Fassadengestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):
Die AuRenwande von Gebduden sind als Putzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden (z.B.
Faserzementplatten) auszufilhren. Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte Farbténe zulassig.
Fassadenmaterialien und -anstriche sind in greller, hochglénzender oder stark reflektierender Ausfertigung
unzulassig.
Dunkle Fassadenmaterialien sind zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. zur Warmegewinnung) in
Teilbereichen der Fassade, jedoch max zu 1/3 zuléssig.
Fassadenbegriinungen sind zuléssig.

4.7 Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO):
Es sind nur offene Einfriedungen ohne Sockel oder Heckeneinfriedungen zuldssig. Zu dffentlichen Flachen sind
Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,20 m zuldssig. Zwischen privaten Grundstiicksgrenzen sind offene
Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,60 m zulassig. Hinterpflanzungen mit heimischen Laubhecken und
Laubgehdlzen sind stralenseitig bis zu 1,60 m Héhe und zwischen den privaten Grundstiicksgrenzen bis zu
2,00 m Hohe zulassig.
(Planzvorschlag fiir Laubhecken, siehe E. 8)

Geldndeverédnderungen (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 (Héhe : Breite) sowie Stlitzmauern zugelassen. Stiitzmauern sind mit einer max.
sichtbaren Hohe von 1,00 m auch aulerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Ab einer
sichtbaren Hohe von 0,8 m sind Stiitzmauern zu begriinen.Stitzmauern miissen zu allen Grundstiicksgrenzen
und zueinander einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Aufflillungen und Abgrabungen haben mit ihrem
BdschungsfuB- bzw. ihrer Béschungsoberkanten einen Abstand von mindestens 1,0 m zu angrenzenden
Grundstlicken einzuhalten. Im Bereich der festgesetzten Grundstiickszufahrt diirfen Stiitzmauern bis unmittelbar
an die Grenzen der benachbarten ErschlieBungsstrafle heranreichen.

Freiflachen und Griinordnung

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

6.2 Zufahrten, Wege und offene Stellplétze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

Artenschutz

Je Wohnbebauung ist in mindestens 3 m Héhe Uiber Gelénde ein Nistkasten fiir Vgel oder ein
Fledermauskasten an der Fassade oder an der Dachhaut anzubringen oder zu integrieren. Der Kasten ist an der
Nord-, Ost- oder Suidostfassade der Gebaude zu situieren.

Alternativ ist an Dachvorspriingen ein Nistkasten fiir Mauersegler oder Mehlschwalben anzubringen.

E. Hinweise durch Text

1

Unverschmutztes oder gering verschmutztes Dach- und Oberflachenwasser ist nach Mdglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken
zu versickern. Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der
"Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung-NWFreiV), die hierzu eingefilhrten 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 hinge-
wiesen, 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.

Hausdrainagen diirfen nicht an den stadtischen Abwasserkanal angeschlossen werden.
Die Planzeichnung ist fiir MaBentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

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

Sollten im weiteren Verfahren oder im Zuge von BaumaRnahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind das Landratsamt
Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

Sollten im weiteren Verfahren oder im Zuge von BaumaRnahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht
oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen bekannt werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

Gehdlze diirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit vom 1.10 bis 28/29.2 beseitigt werden.

Fur 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)

F. Verfahrensvermerke

1. Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. lim hat in der Sitzung vom ............. die Einlei-

tung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Sulzbach" im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. 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 ..........cc........ biS ..oveeererrin offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurden am ................. ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wéhrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Umwelt-
priifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

3. Zudem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................. wurden die Beh6rden und Tréger 6ffentlicher
Belange gemaR § 13a Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............cccouuuee. bis
.................... beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurde gemaR § 4a Abs. 3 BauGB mit der Begriindung
gemaR § 13a Abs. 2, § 13 Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGB vom ............c...... DIS ..o erneut offentlich
ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am ................. ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen und dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

5. Zudem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................ wurden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB die Behorden
und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemal § 13a Abs. 2, § 13 Abs. 2 und 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(7004 o] S erneut beteiligt.

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

7. Ausgefertigt:

Pfaffenhofen a.d. lim, den ................... 2020

Thomas Herker, 1. Blrgermeister
(Siegel)

8. Der Satzungsbeschluss vom .................. wurde am ......ocovvverieenns gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Sulzbach” und die Begriindung werden seit diesem Tag zu den
ublichen Dienstzeiten im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; tiber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft 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.

Thomas Herker, 1. Birgermeister RREEERA
(Siegel)

c STADT PFAFFENHOFEN A.D.ILM

Bebauungsplan Nr. 4
"Sulzbach" - 3. Anderung

beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung .
Ubersichtslageplan M 1 : 5000
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Fassung vom: 16.12.2021
Planverfasser:
Stadt Pfaffenhofen a. d. llm

Hauptplatz 18
85276 Pfaffenhofen a. d. [Im

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




