NUTZUNGSSCHABLONE

Bebauungsplan Nr. 154
"HeiBmanning-Weingartenteld"

Anlagen:
Umweltbericht als Teil 2 der Begrindung nach § 2a BauGB

vom 06.07.2017 von Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Norbert Einddshofer
Eingriffsermittlung in der Bauleitplanung

1 A vom 06.07.2017 von Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Norbert Einddshofer
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Gewerbeg e b | e'l' SO N d kr| p pe N fe | d Schallschutzgutachten vom Mérz 2017 von C. Hentschel Consult
Verkehrsuntersuchung vom Marz 2017 von gevas humberg & partner
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ENTWICKLUNG P rG O m bel Entwdsserungskonzept vom 13.06.2017 von WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH
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je Doppelhaushdlfte je | | utgru H
WOHNEINHEITEN ol Rtreanon | einmst ° B.) Festsetzungen durch Planzeichen
- der §§ 1 bis 4c, 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
DACHFORM SATTELDACH - des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) .
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) 1. Art derbaulichen NUTZU“Q
GRUNDFLACHENZAHL Y 04 04 - der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
GRZ ' , ' - der Planzeichenverordnung (PlanzV) WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvO
GESCHOSSFLACHENZAHL in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung den
GFZ CORECRE®)
Bebauungsplan Nr. 154 , HeiBmanning-Weingartenfeld" mit Teilanderung des 2. MaB der baulichen NUTZU”Q
BAUWEISE 0 Bebauungsplans Nr. 92 "Gewerbegebiet Sandkrippenfeld"
als 21 B 04 Grundfléchenzahl als HochstmaB
DACHNEIGUNG 40-45°
SATZ U N G . 22 B Geschossfldchenzahl als HochstmaB
WANDHOHE 45m ;tg m/ 45m ;tzg m/ 75m | 85m Bestandteile der Satzung sind |
23 8. H+E+D  Geschossentwicklung
. Anaabe in Meter tber Nomalnul 6t iewall A1) Planzeichnung
BEZUGSHOHE pqrzeq%%f J;ng‘? S;d. ;Ejggg@ﬁozgin%ﬁé%;!%ﬁung A2) Planzeichnung - schallschutztechnische Festsetzungen
, 24 H Hangeschoss
B.) Festsetzungen durch Planzeichen
C) Hinweise durch Planzeichen
D.) Festsetzungen durch Text 2.5 E Erdgeschoss
E) Hinweise durch Text
F. Verfah k
) enanrensvermerke 2.6 D Dachgeschoss
Stand: jeweils 06.07.2017
Dem Bebauungsplan ist eine Begrindung mit den Angaben nach § 2a BauGB samt Anlagen 27 18 E43350  Hohe FerfigfuBooden Erdgeschoss in Meter Gber Normalnull
beigefugt.
28 8 HA100  Hohe FertigfuBboden Hangeschoss in Meter Uber Normalnull
29 s Zuordnung Haustyp Nutzungsschablone
3. Baugrenzen, Bauweise
3.1 o} offene Bauweise
3.2 A nur EinzelhGuser zuldssig
3.3 nur Einzel- oder Doppelhduser zul@ssig
3.4 A nur Hausgruppen zul@ssig
3.5 & nur Mehrfamilienhduser zul@ssig
3.6 mmmmmm= Baugrenze
3.7 s Baulinie
38 =——= Firstverlauf
4. VerkehrsflGchen
4.1 StraBenverkehrsfldche
472 T Geh-/Rad- und Wirtschaftsweg
43 — StraBenbegrenzungslinie
Ubersichtsplan, M 1:7.500
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A.1) Planzeichnung, M 1:1.000

C)

Flachen fUr Versorungsanlagen und Abfallentsorgung

3.1

5.2

o

Anlagen der Elektrizitats-/ Fernwdrmeversorgung
(Energiezentrale)

Mullfonnenbereitstellungsfldchen

Fldchen fUr Grinfladchen, Baume und Strducher
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6.7
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Offentliche Grinfldiche

Offentliche Grinflache mit besonderer Zweckbestimmung: Spielplatz

Offentliche Grinflache zur Ortsrandeingrinung

Offentliche Grinflache zur Biotopentwicklung

Offentliche Grinfldche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsfidchen
(vgl. Hinweise durch Planzeichen)

Ausgleichsflache fur vorliegenden Bebauungsplan, 2.197 m?

Private Grinflche als Hausgarten mit Zuldssigkeit von
Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO

Anpflanzungen von Einzelbdumen: mit Festsetzung der Art

Anpflanzungen von Einzelodumen: ohne Festsetzung der Art

Anpflanzungen von Feldhecken, fldchendeckende Strauchpflanzung

Erhalt von vorhandenen Geholzbestdnden
(schematische, lageunscharfe Darstellung)

Analog Bebauungsplan Nr. 92 "Gewerbegebiet Sandkrippenfeld"

6.12

/.

Private Grinflache als Trenngrin zur Offentlichen Grinfléiche
mit Wiese, Baum- und Strauchpflanzung

Wasserflachen und Flachen fUr die Wasserwirtschatft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

FIGche fOr Niederschlagswasserrickhaltung

Sonstige Planzeichen
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8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8
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Umgrenzung f0r Garagen, Carports und Stellplétze

Luldssigkeit von Garagen, Carports und Stellplétzen

Luldssigkeit von nicht Uberdachten StellplGtzen

mit Leitungsrecht zu belastende Fi&che zugunsten der Versorgungstrager

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Sichtfldchen

Ein- und Ausfahrtsbereich

Teilbereich Bebauungsplan Nr. 92 ,,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld*
Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 92
~Gewerbegebiet Sandkrippenfeld* in der jeweils gUltigen Fassung

Hinweise durch Planzeichen
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z8. 15.0

geplante Grundsticksgrenzen

bestehende Grundsticksgrenzen

Vorschlag StraBenraumgestaltung

aufzuhebende Grundsticksgrenzen

Hohenschichtlinie mit Hohenangabe in Meter Gber Normalnull

FlurstUcksnummer

aufzuhebende Flursticksnummer

Hohenangabe in Meter Uber Normalnull bestehendes Geldnde

Hohenangabe in Meter Gber Normalnull geplantes Geléinde

Gebdudevorschlag

Parzellennummerierung

Biotop gemdaB der amtlichen Biotopkartierung Bayern

Ausgleichsfldchen zum Bebauungsplan Nr. 116
"Iwischen Oberfeldweg und Moosburger StraBe”

Ausgleichsfléche zum Bebauungsplan Nr. 116 "Zwischen
Oberfeldweg und Moosburger StraBe" vom 02.10.2004
2.000 m?

Teil der Ausgleichsfldche zur 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 116 "Zwischen Oberfeldweg und
Moosburger StraBe" vom 07.08.2014

ursprungliche Ausgleichsfiéche gesamt 6.361 m?

mit vorliegender Planung verbleiben davon 3.001 m?
(d.h. 3.360 m? mUssen anderweitig ersetzt werden)

Ersatz fUr 0.9. Ausgleichsfldchendefizit, 3.360 m?

Kaltluftbahn

Bushaltestelle

Uberschwemmungsgrenzen Bestand

Wassergraben

bestehender Regenwasserkanal

bestehender Schmutzwasserkanal

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Offentliche Parkfléche

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 92
~Gewerbegebiet Sandkrippenfeld” der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim

MaBangaben in Meter

D.) Festsetzungen durch Text
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11.2

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen gemaB § 18 BauNVO

Die Wandhohe wird definiert als fraufseitiger Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dach-
haut bei geneigten Dachern und als Oberkante der Attika bei Flachddchern, ausgehend
von der festgesetzten Oberkante des FertigfuBbodens im Hang- bzw. Erdgeschoss. Die
Oberkante des FertigfuBbodens ist fir jede einzelne Parzelle in Metern Uber Normalnull
festgesetzt und der Planzeichnung zu entnehmen. Die Hohenfestsetzung gilt noch als ein-
gehalten, wenn sie maximal bis zu 25 cm unter- oder Uberschritten wird. Die maximale
Wandhohe ist in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Ermittlung der Grundfléichenzahl bei Hausgruppen (WA 3)

FUr die den Mittelhdusern zugeordneten Parzellen, die ausschlieBlich der Anordnung von
Garagen und Carports dienen, gelten die Obergrenzen fur die Grundfléchenzahl des

§ 17 BauNVO nicht. Die gemeinsam aus Haus- und Garagenparzelle ermittelte Grund-
fléche darf einen Hochstwert von 0,8 nicht Gberschreiten.

Abweichende Abstandsfldchenregelung (WA 4) gemdB BayBO Art. 6 Abs. 5 Satz 3
FUr den Haustyp WA 4 ist eine Abstandsfléiche von 0,50 H, mindestens jedoch 3 m einzu-
halten.

Baukorper

Die Firstrichtung der Baukdrper gemdB Planzeichnung ist einzuhalten.

Die Baukdrper sind deutlich rechteckig zu gestalten. Ein Seitenverhdltnis von Gebdude-
I&énge zu Gebdudebreite von mindestens 1,2:1 ist einzuhalten.

Doppelhduser sind profilgleich zu planen und die einzelnen Doppelhaushdlften hinsichtlich
der Gestaltung und Geschossentwicklung aufeinander abzustimmen. Der zuerst bei der
Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm eingereichte Antrag ist dabei maBgebend.

LulGssig sind weiBe oder pastellfarbene Anstriche bzw. Bekleidungen sowie naturbelassene
oder braun lasierte Holzverschalungen. Fassadenmaterialien und -anstriche in greller,
hochgl&nzender oder stark reflekfierender AusfUhrung sowie Glasfassaden sind unzuldssig.

Anzahl der Wohneinheiten
Die Anzahl der Wohneinheiten ist in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Ddacher

Dachform

Es sind grundsatzlich nur symmetrische Satteld@cher mit einer Dachneigung von 40°- 45°
zuléssig. Die DachUberstande durfen an den Traufseiten maximal 50 cm und an den
Giebelseiten maximal 30 cm betragen.

Garagen, Carports, Uberdachungen von Tiefgaragenabfahrten und Nebengebdude sind
als Flachddcher mit einer maximalen Dachneigung von 5° zuldssig.

Dachdeckung

Als Dachdeckung durfen nur rote und nicht gldnzende Dachziegel oder gleichwirkende
Betondachsteine verwendet werden. Bei Doppelhdusern mUssen beide Doppelhaus-
halften mit der gleichen Dachdeckung ausgefuhrt werden.

Die Dachfléichen von Garagen, Carports, Uberdachungen von Tiefgaragenabfahrten
und Nebengebduden sind zu begrinen. Die Dachfléchen von Garagen und Carports
sind mit einer Aufbaudicke (Vegetationsschicht) von mindestens 10 cm auszufihren.

Vorbauten, Dachaufbauten und -einschnitte

Vorbauten, Wintergarten, Vorddcher und Dachaufbauten sind in anderer Form, Neigung
und Deckung als das Hauptdach zuldssig und in Summe auf maximal ein Drittel der
Gebdudeldnge zu begrenzen. Dacheinschnitte sind ausschlieBlich bei Haustyp WA 4
Zuldssig.

Die Breite von Zwerchgiebeln und Zwerchhdusern wird auf maximal ein Drittel der
Gebdudeldnge begrenzt.

Einzelne Dachgauben durfen eine maximale Gesamtbreite von 1,8 m nicht Gberschreiten.

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind zuldssig und der Dachneigung
anzupassen. Auf Ddchern von Garagen und Carports dirfen die Anlagen aufgesténdert
werden, jedoch die Dachhaut - gemessen jeweils in der Vertikalen — um nicht mehr als
1,0 m Uberragen.

Baugrenz- BaulinienUberschreitung / Grundstuckszufahrten

Entlang der festgesetzten Baulinien ist ein Vor- oder Zurickireten von Gebdudeteilen von
maximal 25 cm zuldssig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen geméB § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO durch vor die
AuBenwand vortretende Bauteile und untergeordnete Vorbauten im Sinne des
Art. 6 Abs. 8 Ziffer 1 und 2 BayBO wird zugelassen.

Zufahrt Grundstick FI.-Nr. 1265/14 Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Im
Eine Zu- bzw. Ausfahrt ist nur im Bereich des Planzeichens (Ein- und Ausfahrtsbereich)
Zuldssig.

Zufahrt Haustyp WA 4
Zu- bzw. Ausfahrten der Haustypen WA 4 sind nur im Bereich des Planzeichens (Ein- und
Ausfahrtsbereich) zuléssig.

Geldndeveranderungen

Abgrabungen, Aufschittungen und Auffillungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis maximal 1,5 m vom natirlichen Geldnde
zuldssig. Aufschittungen und Auffllungen des Geldndes dirfen nur mit schadstofffreiem
Erdaushub ohne Fremdanteile (Z0-Material) erfolgen.

Bdschungen

Bdschungen durfen maximal mit einem Verhdltnis von Bdschungshohe zu -Idnge von 1:2
ausgefUhrt werden. BoschungsfuB bzw. Boschungsoberkante mussen mindestens 1,0 m
von der Grundsticksgrenze entfernt angelegt werden.

St0tzwdande sind nur bis zu 80 cm Ansichtsfidche zuldssig. Grenzstandige StUtzwdnde sind
nur zul@ssig, soweit sie zur Herstellung der Zufahrten des Grundsticks erforderlich sind.
Im Ubrigen sind sie mind. 1,0 m von der Grundsticksgrenze entfernt zu errichten.

Geh-, Rad- und Wirtschaftswege

Die geplanten Geh-, Rad- und Wirtschaftswege entlang vorhandener kartierter Biotop-
fldchen sind gelédndenah herzustellen, UbermdBige Abgrabungen oder Auffillungen
sind zu vermeiden und die Wegedecke ist in wasserdurchldssiger Bauweise auszufUhren.
Dies gilt nicht fir Geh- und Radwege entlang der Anton-Schranz-StraBe.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als sockellose Maschendraht-, Drahtgitterzdune oder als Z&une mit
senkrechter Holzlattung mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm zuléssig. lhre maximale
Hohe betragt 1,10 m. Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen.

Einfriedung o6ffentliche Grinflache

Aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht sind notwendige Einfriedungen zuldssig (z.B.
Regenrickhaltebecken, Spielplatz)

Sichtfldchen

Innerhalb der festgesetzten Sichtfidchen dirfen bauliche Anlagen nicht errichtet werden.
Zuldssig sind nur Z&une, Stapel, Haufen und dhnliche mit dem Grundstick nicht fest
verbundene Gegenstdnde, die sich weniger als 80 cm Uber die Fahrbahnebene erheben.
Dies gilt auch fUr die Dauer der Bauzeit. Pflanzungen sind zul&ssig, wenn eine maximale
Wuchshdhe von 50 cm Uber der Fahrbahnebene dauerhaft eingehalten wird. Einzelbdume
gemdB Planzeichnung sind zul&ssig.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Anzahl der erforderlichen Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm. Abweichend von dieser
Stellplatzsatzung sind fUr den geférderten Wohnungsbau oder bei Wohnungen mit
Vermietung analog der EOF Vermietungsrichtlinien bei Wohnungen mit einer GréBe bis
70 m2 pro Wohnung 0,5 Stellplatze und bei Wohnungen gréBer 70 m? je 1 Stellplatz pro
Wohnung nachzuweisen.

Garagen und Carports dirfen nur in den in der Planzeichnung dafir ausgewiesenen
Fldchen und innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Als Bedachung sind
ausschlieBlich begrinte Flachddcher zulassig. Werden Garagen an einer gemeinsamen
Grundsticksgrenze errichtet, mUssen sie zusammengebaut werden. Vor Zufahrten zu
Garagen oder Carports ist zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen ein Stauraum von mindestens
5,0 m einzuhalten, gemessen ab der StraBenbegrenzungslinie.
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Fahrradstellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Fahrradstellpldtze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Offene Stellplétze (nicht Uberdacht) und Zufahrten in privaten Fldchen sind
versickerungsfahig zu gestalten (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen,
Rasengittersteine usw.).

Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO sind auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Jedoch darf die Summe der Grundfldchen aller Nebenanlagen einschlieBlich der
Garagen und Carports ohne deren Zufahrten eine GesamtgréBe von 75 m? je
Baugrundstick nicht Uberschreiten. Ausgenommen von dieser GroBenbeschrénkung
sind die Baugrundsticke mit dem festgesetzten Haustyp WA 4. Unbeschadet hiervon
gelten die zuléssigen Hochstwerte der Grundfladchen gemdB § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVvO.

Nebenanlagen gemdB § 14 Abs. 2 BauNVO fir die Versorgung des Baugebiets mit
Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen for
erneuerbare Energien sind zul&ssig.

Unterirdische Bauwerke (z.B. Tiefgaragen, Behdlter)

Unterirdische Bauwerke (und deren Zufahrten) sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zuldssig und durfen die Hochstwerte der Grundfldchen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
um mehr als 50 vom Hundert Uberschreiten, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundfléchenzahl von 0,8.

Die Deckenoberkante unterirdischer Bauwerke auBerhalb von oberirdischen Gebduden ist
mindestens auf 60 cm unter das fertige Geléndeniveau abzusenken. In Bereichen
auBerhalb von befestigten Flchen sind die betreffenden baulichen Anlagen mit einer
Oberbodenschicht von mindestens 30 cm abzudecken und zu begrinen.

Grunordnung

Offentliche Grinflache

Diese Fidchen sind als Freianlagen mit Rasen- oder Wiesenfldchen, sowie mit Baum-
und Strauchpflanzungen entsprechend der zeichnerischen Festsetzung zu gestalten.
Als StraBenbegleitgrin ist zusatzlich die Verwendung von Schotterrasen bzw.
bodendeckende Bepflanzung zuldssig.

Offentliche Grinfldche mit besonderer Zweckbestimmung: Spielplatz

Diese Fléchen sind als Freianlagen mit Rasen- oder Wiesenfléchen zu gestalten.
Lus@tzlich ist der Spielplatz fachgerecht mit standortgerechten Laubgehdlzen zu
begrinen (keine Giftpflanzen). Wasserdurchl@ssige Wege, Fallschutzbeldge,
Spielgerdte und Geldndemodellierungen sind zuldssig.

Offentliche Grinflache zur Ortsrandeingrinung

Diese Flachen sind mit extensiven Wiesenfldchen anzulegen und zur Entwicklung einer
Altgras-/Hochstaudenflur extensiv zu pflegen (Mahd im ein- bis mehri@hrigen Rhythmus
zur Vermeidung von Gehdlzaufwuchs, Mahgut ist abzutransportieren, Mahzeitpunkt
auBerhalb der Vogelbrutzeiten).

Der vorhandene Gehdlzbestand entlang der westlichen und sddlichen
Baugebietsgrenze (durchgewachsene Weiden) ist entsprechend den zeichnerisch
festgesetzten Gehdlzpflanzungen zu standortgerechten und naturnahen
Gehdlzbestanden zu entwickeln.

Auf diesen Fldchen ist auf jegliche Dingung und den Einsatz von chemischem
Pflanzenschutz zu verzichten.

Vorhandene Einfriedungen sind rickzubauen.

Offentliche Grinflache zur Biotopentwicklung

Die vorhandene Vegetation im Bereich der bestehenden Feuchtbrachen ist zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu sind die FiGchen einmal jéhrlich zu m&hen (Mdhzeitpunkt
auBerhalb der Vogelbrutzeiten), das Mahgut ist abzutransportieren, auf jegliche
Dungung sowie auf den Einsatz von chemischem Pflanzenschutz ist zu verzichten.

Die DurchfUhrung der Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sind in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde durchzufihren.

Offentliche Grinflache mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft: Ausgleichsfldchen

Diese Fidchen sind entsprechend den naturschutzfachlichen Zielsetzungen zu pflegen
und zu entwickeln.

Entwicklungsziel: naturnahes FlieBgewdsser mit uferbegleitender Hochstaudenflur,
gewasserbegleitende auetypische Gehdlzstrukturen und extensive Feuchtwiesen.
Entlang von angrenzenden Hausgartenfldchen ist eine Einfriedung herzustellen, um
eine missbrauchliche Nutzung der Ausgleichsfldche zu verhindern.

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen FuBwege sind zum Schutz der Ausgleichsfldche
z2uléssig. Weitergehende Einfriedungen der Ausgleichsfi@che sind nicht zuldssig.

Auf diesen Fldchen ist auf jegliche DUngung und den Einsatz von chemischem
Pflanzenschutz zu verzichten.

S&mtliche Gestaltungs- und PflegemaBnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde durchzufthren.

Private Grinfldche als Hausgarten mit Zuléssigkeit von Nebenanlagen

gemdB §14 BauNvO

Diese Fidchen sind als Freianlagen mit Rasen-, Wiesen- und Pflanzfldchen anzulegen.
Befestigte Fidchen sind auf ein MindestmaB zu reduzieren.

Die Fldchen von GrundstUckszufahrten und Stellpldtzen sind mit einem
wasserdurchlassigen Belag zu versehen.

Je angefangene 400 m? GrundstUcksfldche ist mindestens ein Baum zu pflanzen
(Laubbaum 2. oder 3. Wuchsordnung oder Obstbaum, Mindestpflanzqualitét
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm).

Anderweitig festgesetzte Bdume werden hierbei angerechnet. Pkw-Stellplatze in den
Bauparzellen WA 4 sind mit Schnitthecken aus Laubgehdlzen (z.B. Carpinus betulus -
Hainbuche) einzugrinen. Die Ubrigen Gehdlzpflanzungen sind mit heimischen und
standortgerechten Laubgehdlzen und max. 50% Zierstrduchern auszufUhren.

Anpflanzung von EinzeloGumen mit Festsetzung der Art
Festgesetzte Baumarten:
A =Tilia cordata ,,Greenspire* - Amerikanische Stadtlinde oder vergleichbare Art
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 25-30 cm
B = Alnus spaethii - Purpur-Erle
C = Prunus padus ,,Schloss Tiefurt* - Traubenkirsche
D = Sorbus intermedia Brouwers' - Schwedische Mehlbeere
E = Prunus avium ,,Plena" - GefUlitbluhende Vogelkirsche
F = Malus tschonoskii - Scharlach-Apfel
G = Prunus x schmittii - Spiegelrinden-Kirsche
oder jeweils vergleichbare Arten
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 4x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Anpflanzung von Einzelodumen ohne Festsetzung der Art
Festgesetzte Baumarten:
Acer campestre (Feld-Ahorn)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Alnus incana (Grau-Erle)
Betula pendula (WeiB-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Prunus padus (Trauben-Kirsche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Salix alba (Silber-Weide)
Ulmus laevis (Flatter-Uime)
Ulmus minor (Feld-Ulme)
Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Stickzahlen und Standort (ca.) entsprechend der zeichnerischen Festsetzung

Anpflanzung von Feldhecken, fléchendeckende Strauchpflanzung
Artenauswahl:

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)

Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdom)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Salix triandra (Mandel-Weide)

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
Pflanzung: mindestens als zweireihige Hecke
Pflanzraster 1,00 x 1,50 m,
min. 3-5 StUck einer Art sind zusammen zu pflanzen
Mindestpflanzqualitét Strducher: Strauch, 2x verpflanzt, Hohe 60-100 cm
FldchengréBe und Standort (ca.) entsprechend der zeichnerischen Festsetzung.

Leitpunkt der Pflanzungen

Die festgesetzten Pflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen sind spatestens
im Laufe der ersten Pflanzperiode nach Abnahme der hergestellten StraBen und Wege
durchzufGhren.

Die festgesetzten Pflanzungen auf den privaten Baugrundsticken sind jeweils
spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme der Gebdude folgenden Pflanzperiode
auszufOhren und abzuschlieBen. Die Pflanzungen sind fachgerecht durchzufhren und
entsprechend zu pflegen. Ausfdlle sind umgehend zu ersetzen.
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1 Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache

Der fUr den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt zum Teil
innerhalb des Bebauungsplangebietes auf der festgesetzten Ausgleichsfldche A4
(2.197 m?). Der verbleibende Bedarf an Ausgleichsfldchen wird Uber das stédtische
Okokonto auf folgenden Fldchen nachgewiesen:

Gemarkung Haimpertshofen:

FI.-Nr. 478 1.118 m?
FI.-Nr. 479 2.482 m?
Gemarkung Uttenhofen:

FI.-Nr. 310/12 4,168 m?
FI.-Nr. 340/0 1.290 m?
FI.-Nr. 343/0 4,160 m?
Gemarkung Férnbach:

Fl.-Nr. 308 1.521 m?

Fl.-Nr. 204 1.460 m?

Fl.-Nr. 203 1.232 m?

Fl.-Nr. 221 869 m?

Ausgleichsfldéchen gesamt: 20.497 m?

S&mtliche Gestaltungs- und PflegemaBnahmen sind in Abstimmung mit der Unferen
Naturschutzbehdrde durchzufihren.

Wasserwirtschaft

Baugebiet, ohne Parzellen 22 und 23

Anfallendes, unverschmutztes Dach- und Oberfldchenwasser ist in einem
Regenrickhaltebecken zu sammeln und mit einem Drosselabfluss von
101/s in den HeiBmanninger Graben einzuleiten.

Parzellen 22 und 23

Das anfallende, unverschmutzte Dach- und Oberfldchenwasser der Parzellen Nr. 22
und 23 ist jeweils in Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewdsserung oder als
Grauwasser im Haus zu verwenden. Das ungenutzte Wasser ist mit einem maximalen
Drosselabfluss von 1,1 1/s je Zisterne Uber eine getrennte Einleitung in den
HeiBmanninger Graben abzuleiten.

Es dUrfen keine wassergefdhrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen.

Schallschutztechnische Festsetzungen

Bauschallddmm-MaB

Das Plangebiet liegt im Larmpegelbereich II-Il gemdB Tabelle 7, DIN 4109-1:2016-07
Schallschutz im Hochbau. Schutzbeddrftige RGume im Sinne der DIN 4109
wSchallschutz im Hochbau* sind durch ein entsprechendes Bauschallddmm-MaB der
AuBenbauteile gegen AuBenlarm zu schitzen.

.1 Larmpegelbereich |l
Wohn- und Schlafréume R'w,res = 30 dB
BUro- und Arbeitsrdume R'w,res = 30 dB.

2 Lérmpegelbereich lll
Wohn- und Schlafréume R'w,res = 35 dB
BUro- und Arbeitsrdume R w,res = 30 dB.

Grundrissorientierung
.1 Planzeichen N

Zum BelUften notwendige Fenster von schutzbedUrftigen Aufenthaltsrtéumen von
Wohnungen sind unzul@ssig. Alternativ siehe unter Punkt 15.3 Hinweise.

2 Planzeichen 1

Zum BelUften notwendige Fenster von Schlaf - und Kinderzimmer sind unzuldssig.
Alternativ siehe unter Punkt 15.3 Hinweise.

)] e/

.

| ONs rr=nirT

A.2) Planzeichnung - schallschutztechnische Festsetzungen

15.3

15.3

15.3

16.

17.

)

= 7_2 Larmpegelbereich \_

———a g = o)

N ’J,' N J/ —— |
/ RN~ —— |~

Hinweise
Alternativen zu Punkt 15.2

.1 Alternative 1: Es ist planerisch dafir zu sorgen, dass der Raum ein zum LUften
geeignetes Fenster im Schallschatten von eigenen Gebdudeteilen (z.B. eingezogener
Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringendes Gebdudeteil) besitzt.

.2 Alternative 2: Vor dem zu 6ffnenden Fenster ist ein Vorbau (Prallscheiben, verglaste
Loggien/Laubengang, Wintergdrten, (schallgeddmmte Schiebeldden fir Schlafrdume
oder dergleichen) vorzusehen. Die Vorbauten sind an der Deckenunterseite
absorbierend auszukleiden.

Versorgungsleitungen
Sémtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Leitungsrechte

Innerhalb der als Fldche mit ,Leitungsrecht zu belastende Fidche zugunsten der
Versorgungstrager* festgesetzten Fldchen haben die Versorgungstréger das Recht, die fur
die Versorgung des Gebiets erforderlichen Leitungen zu verlegen, zu unterhalten sowie zu
emeuern und die Fidche zum Zwecke der Kontrolle, Erhaltung und Emeuerung der
Leitungen zu betreten und zu befahren und durch von ihr beauftragte Personen betreten
und befahren zu lassen. Die Fidche ist von Bepflanzungen mit Bdumen, Stréuchern und
von baulichen Anlagen jeder Art freizuhalten.

Hinweise durch Text

1. Die Planzeichnung ist fir MaBentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

2. Das vorhandene und geplante Gel@nde sowie die StraBenhdhe sind im Bauantrag in den
Ansichten darzustellen und mit Hohenkoten zu vermaBen.

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

FUr alle Bauvorhaben sind prifbare Berechnungen zur Bemessung von
Versickerungsanlagen vorzulegen und die Versickerungsf@higkeit anhand von
Sickerversuchen nachzuweisen.

Versickerungsanlagen massen die Anforderungen der einschi@gigen Vorschriften und

Regelwerke erfullen. Hierzu zdhlen insbesondere:

NWFreiV Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser

DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser

DWA A 138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung

von Niederschlagswasser
Es ist die Entwdsserungssatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim zu beachten.

Léschwasserversorgung
FUr das Plangebiet wird der Grundschutz durch den éffentlichen Wasserversorger zur
Verfogung gestellt (96 m3/Stunde Uber zwei Stunden).

Abfallbehdlter sind grundsatzlich straBennah in die Gebdude bzw. in gleichhohe
Einfriedungen zu integrieren, zusammenzufassen und gegen Einblick zu schitzen.
Freistehende MUlltonnen oder -container sind unzuldssig. Die Anlagen fUr die
MUllaufbewahrung sollen so groB dimensioniert sein, dass eine MUllsammlung nach dem
Trennprinzip gewdhrleistet ist. Zur Abholung sind die Abfalloehdlter in direkter Néhe zur
offentlichen ErschlieBungsstraBe eigenverantwortlich bereit zu stellen. Da die StichstraBen
als EigentUmerwege ausgelegt sind und fir MUllfahrzeuge keine Maglichkeit zum Wenden
besteht und somit nicht befahren werden kénnen, sind die MUlloehdlter der betroffenen
Anwohner eigenverantwortlich und rechtzeitig an in der Planzeichnung festgelegten
Sammelplatzen zur Abholung bereitzustellen und nach Entleerung zeitnah dort wieder
abzuholen.

7. Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren
Regelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wéhrend der Ublichen
Offnungszeiten im Stadtbauamt Pfaffenhofen, 85276 Pfaffenhofen, zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten.,

8. Grundwasserabsenkungen im Rahmen von BaumaBnahmen sind im wasserrechtlichen
Verfahren beim Landratsamt Pfaffenhofen an der IIm zu beantragen.

9. Die Verteilerschrdnke des Stromversorgers werden zur Gewdhrleistung der
Verkehrssicherheit in die ZGune integriert, d.h. auf Privatgrund gestellt und sind dort
kostenfrei zu dulden. Der Anschluss an das Stromversorgungsnetz erfolgt Uber Erdkabel.

10. Die Versorgung der Geb&ude mit Warme bzw. Elektrizitdt soll zumindest teilweise aus
regenerativen Energiequellen erfolgen.

11. Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftlichen Fldchen mit den Ublichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch
nachts und an Wochenenden zu rechnen.

12. Es wird empfohlen, die Keller wasserundurchl@ssig auszufihren und Oltanks gegen
Auftrieb zu sichem.

13. Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch
StraBenbeleuchtung und Gebdudelampen, sind in Bereichen, in denen eine Beleuchtung
unvermeidlich ist, mdglichst vollstndig geschlossene, niedrige Lampen mit
asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel sowie vorzugsweise
LED-Leuchten zu verwenden.

14. Freifldéchengestaltungspléne
Mit dem Bauantrag ist gemd&B den Vorgaben § 7 Abs. 3 Nr. 9 BauVorlV ein qualifizierter
Freifldéchengestaltungsplan einzureichen.

15. Die DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau" ist eine bauaufsichtlich eingefUhrte DIN-Norm und
damit bei der BauausfGhrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im
Zusammenwirken mit seinem zustdndigen Architekten umzusetzen und zu beachten.

16. Im Rahmen der Harmonisierung der europdischen Normen gibt es neben der
Einzahlangabe fir das bewertete Schallddmm-MaB so genannte Spekirum-
Anpassungswerte ,,C". Beispielsweise: Rw (C;Ctr) = 37 (-1;-3). Der Korrekturwert ,,Ctr
berUcksichtigt den st@dtischen StraBenverkehr mit den tieffrequenten Gerduschanteilen. Es
ergibt sich eine Schallddmmung fir den StraBenverkehrsiérm, der um 3 dB geringer
ausfallt, als das Schallddmm-MaB Rw. Auf Grund dessen empfehlen wir, bei der Auswanhl
der Bauteile darauf zu achten, dass die Anforderung mit Berdcksichtigung des
Korrekturwerts Ctr erreicht wird.

17. Anzahl der erforderlichen Stellpléitze
Grundlage hierfUr ist ein mit der Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim zu schlieBender Vertrag Uber
die Einhaltung der EOF Vermietungs-Richtlinien.

18. Ausgleichsfldchen, die sich in Privatbesitz befinden, sind per Grundbucheintrag dinglich
zu sichern und dauerhaft zu pflegen.

19. Die erforderliche Rodung von Gehdlzen hat ausschlieBlich auBerhalb der gesetzlichen
Schonzeit, also nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. zu erfolgen.
Der vorhandene Gehdlzbestand, insbesondere der Gehdlzbestand innerhalb gesetzlich
geschutzter Biotope, ist vor Beeintréchtigungen durch die BaumaBnahme durch Zdunung
zu schitzen. Folgende Richtlinien sind hier ausschlaggebend: DIN18920, Z TV Baum, RAS-LP4.

F.) Vertahrensvermerke

1. Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 20.03.2014 gemd@B
§ 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans gefasst.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.05.2016 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 23.05.2016 hat in der Zeit vom 31.05.2016 bis 01.07.2016 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 23.05.2016 hat in der Zeit vom 31.05.2016 bis 01.07.2016 stattgefunden.

4, Iu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.03.2017 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 10.05.2017 bis 09.06.2017 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.03.2017 wurde mit der Begrindung
gemd@B § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.05.2017 bis 09.06.2017 &ffentlich ausgelegt.

6.  Die Stadt Pfaffenhofen a.d. lim hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses
vom 06.07.2017 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 06.07.2017
als Satzung beschlossen.

Pfaffenhofen a.d. Iim, 07.07.2017

(Herker, 1. BUrgermeister)

7. Ausgefertigt

Pfaffenhofen a.d. lim,

(Herker, 1. BUrgermeister)

8. Der Satzungsbeschluss des Bebauuungsplans wurde am ) . gemdaB
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadtverwaltung zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Pfaffenhofen a.d. lim,

(Herker, 1. BUrgermeister)

Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm

Bebauungsplan Nr.154

"HeiBmanning-Weingartenfeld"
mit Telldnderung des
Bebauungsplans Nr. 92
'Gewerbegebiet Sandkrippenteld

DIE ENTWURFSVERFASSER
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