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B 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 Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)

- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 170
,Beamtenviertel" als Satzung.

Bestandteile der Satzung:
- Der Bebauungsplan Nr. 170 ,Beamtenviertel* in der Fassung vom .......... 2024
- die Begriindung in der Fassung vom .......... 2024, darin enthalten sind:
- Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 21.03.2024
- Schallschutzgutachten vom 04.03.2024
- Artenschutzgutachten mit Vermeidungs- und CEF- Malinahmen vom 11.05.2018
- Geo- und Umwelttechnischer Bericht vom 14.12.2018

C FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 Flachennutzung, MaR baulicher Nutzung, Bauweise

WA (z.B.1) 1.1 Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), mit Nummerierung

2 MaBRnahmen der Landschaftspflege (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

zB. 2.1

Baum zu pflanzen mit Angabe der WuchsgréRenklasse, Lage kann bis zu 5 m abweichen

O 2.2 Baum zu erhalten
3 Sonstige Planzeichen

E:j 3.1 Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Planes

7'4@72 32 MaRzahl in Meter
A ZufahrtA 3.3 Einfahrtsbereich
i_ - _i 3.4 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
b —— St= Stellplatze, TGGa= Gemeinschafts-Tiefgarage, NG= Nebengebaude,

Gemeinschaftsspielplatz bzw. Begegnungsflache

7 66’9 /7

ZBIII/70m 1.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO), mit Angabe der Zahl der max. zulassigen oberirdischen Geschosse,
{FOK4550_| der zulassigen max. Wandhdhe und der zuldssigen max. Héhenlage des untersten Geschosses (FOK)
1.3 StraRenverkehrsflache offentlich
E 1.4 Strallenbegrenzungslinie
15 Griinflache offentlich
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D HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

2.B.1035
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1 Flursticksgrenze, Flurnummer
_EB3T 2 Hohenschichtlinie naturliches Geldnde mit Angabe in Meter+NN
:| 3 bestehendes Gebaude
z:z 4 bestehendes Gebéude wird abgebrochen
5 geplantes Gebaude mit Gebdudenummer
[ ] 6 geplante Tiefgarage (auRerhalb von Geb&uden)
777 7 Offentlicher Fussweg
] 8 Privater Fussweg
|:| 9 Zufahrt
E 10 Treppe
11 Trafostation
_:_:_:_ 12 Stellplatzunterteilung
P P

E FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO. Nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
Im Rahmen der in den Sétzen 1 bis 2 festgesetzten Nutzungen sind in WA2 nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in einem Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Abstandsflaichen, Nebenanlagen

2.1 Zulassig ist eine Grundflachenzahl GRZ gemaR §19 BauNVO von 0,4. Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf bei
Hinzurechnen der im dortigen Satz 1 bezeichnetem Anlagen eine Grundflachenzahl von 0,8 nicht iberschritten werden.

2.2 Balkone, Erker, Dachiiberstande, Lichtschachte und sonstige untergeordnete Bauteile diirfen die Baugrenzen auf 35 von
Hundert der Geb&udelédnge um bis zu 1,0 m {berschreiten.

2.3 Die zulassige max. traufseitige Wandhohe baulicher Anlagen ergibt sich aus der Planzeichnung. Bei Nebengebauden betragt
die max. zulassige mittlere Wandhohe 3,0 m. Dachaufbauten wie Dachgauben und Zwerchgiebel, diirfen die geméal Satz 1
festgesetzte Wandhdhe um bis zu 2,8 m Uberschreiten. Unterer Bezugspunkt dabei ist die gemaf C.1.2 festgesetzte
maximale Hohenlage des untersten oberirdischen Geschosses. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut. Die Tiefe der Abstandsflachen betragt mindestens 0,4 H, jedoch mindestens 3,0 m; zwischen den (berbaubaren
Grundstticksflachen der Hauser 1 und 2, zwischen 3 und 4 sowie zwischen 4 und 5 betragt sie mindestens 0,2 H, jedoch
mindestens 2,5 m. Abstandsflachen diirfen sich nicht auf Flurstiick Nr. 1389/19 erstrecken.

24  Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sowie ebenerdige Terrassen, FuBwege inklusive ihrer Stiitzmauern, ErschlieBungen und
Platzgestaltungen sind auch auferhalb der nach Planzeichen 1.2 (iberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

2.5  Stiitzwande sind im Anschluss an Geb&ude bis zu einem Abstand von 7,0 m vom Gebaude, bei Spielplatzen nach C.3.4
auch dariber hinaus und bis zu einer sichtbaren Hohe von jeweils 4,5 m (iber geplantem Gelande zuldssig. Hinweis:
Ansonsten ist die Begriinungssatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d.llm zu beachten.

Gestaltung baulicher Anlagen

3.1 Zuléssig sind symmetrische Satteldacher mit First in L&ngsrichtung des Gebaudes und einer Neigung von 38°- 45°. Als Deckung

sind rote Dachsteine zuldssig. Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchhauser diirfen in Summe max. 40 von Hundert je Lange der
Gebaudeseite erreichen.

3.2 Déacher von Tiefgaragen miissen vor Haus 4 eine durchwurzelbare Substratschicht von mindestens 0,4 m und Gberall im Bereich

von festgesetzten Baumpflanzungen von mindestens 0,8 m aufweisen. Hinweis: Ansonsten ist die Begriinungs-Satzung der Stadt
Pfaffenhofen a.d.lim zu beachten.

3.3  Stellplatze fiir Kfz und Fahrrader sind gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim vom 19.11.2020 zu errichten.

Oberirdische Stellplatze fir Kfz sind wasserdurchlassig zu gestalten. Zu- und Abfahrten zu den Stellplatzen sind gemaR C.3.3
zulassig; sie durfen in WA2 jeweils nicht breiter als 8,0m sein und diirfen sich zwischen Haus 8 und Haus 9 mit Flachen fiir die
Feuerwehr iberlagern; in WA1 sind sie in der Breite gemaR C.3.3 zulassig. Von Satz 2 abweichende Regelungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim finden keine Anwendung.

34  Glasflachen tber 5,0 m* ohne Gliederungselemente in Fassaden durfen einen Reflexionsgrad von 15% nicht iiberschreiten oder

sind als strukturiertes oder bedrucktes Glas mit mindestens 15% Deckungsgrad herzustellen; dies gilt unabhéngig von der GréRe
auch fiir Glastrennwande im Auflenbereich.

3.5  Fassadenoberflachen sind nur in hellen Farben zulassig.

Naturschutz und Landschaftspflege

4.1 Baume sind als Hochstamm mindestens H 3xv 16/18 zu pflanzen in jeweils mindestens 10 m? offenen und mindestens 8 m?

durchwurzelbaren Boden.

4.2  Zwei Fledermauskasten sind nach abgeschlossener Baumafnahme am Baumbestand FI.-Nr. 1389/20 anzubringen.

Im neuen Wohngebiet sind vier Fledermaustiirme, verteilt innerhalb der Freianlagen, zu errichten.

4.3  Die Vertikalbegriinung von Fassaden hat in WA2 abweichend von der Begriinungssatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm geman

Vorhaben- und Erschliefungsplan zu erfolgen.

F  VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat in seiner Sitzung am 27.07.2017 gemaR § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenenen Bebauungsplanes Nr. 170 ,Beamtenviertel* im beschleunigten
Verfahren (§ 13a BauGB) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.20xx ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom xx.xx.20xx wurde mit der Begriindung gemé&R § 13a Abs. 2, § 13

Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.20xx bis xx.xx.20xx 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der
Auslegung wurden am xx.xx.20xx ortstiblich bekanntgemacht und es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

. Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom xx.xx.20xx wurden die Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange

geméaR § 13a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.20xx bis
xx.xx.20xx beteiligt.

. Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom xx.xx.20xx den

Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom xx.xx.20xx als Satzung beschlossen.

. Ausgefertigt:

Pfaffenhofen, ........ccccocvvnvenc [

Thomas Herker

Erster Blirgermeister

Der Satzungsbeschluss vom xx.xx.20xx wurde am xx.xx.20xx gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 170 ,Beamtenviertel* und die Begriindung werden seit diesem Tag zu den (blichen
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 und 2 und die §§ 214 und 215
BauGB wird hingewiesen.

Pfaffenhofen, .........ccccoeevevvvennne

Thomas Herker ]
Erster Blirgermeister ’/Siegel
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STADT PFAFFENHOFEN A. D. ILM

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN N.170
"Beamtenviertel"

Flur-Nr.  1388/23, 1388/22, 1388/21, 1388/25, 1388/26, 1388/27 Gemarkung Pfaffenhofen a.d. lim

Der Bebauungsplan besteht aus: PLANGRUNDLAGE:

A. PLANZEICHNUNG

B. PRAAMBEL

C. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

D. HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UUBERNAHMEN

E. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

F. VERFAHRENSVERMERKE

G. PLANZEICHNUNG VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
(GRUNDRISSE, ANSICHTEN, SCHNITTE, FREIFLACHENPLAN)

DFK Stand:  April 2017
Vermessung: April 2018
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GARNHARTNER + SCHOBER + SPORL
Landschaftsarchitekten BDLA  Stadtplaner  Dipl.-Ing.e

BUro Passau 94032 . Heuwinkel 1 . fon 0851/490 797 66

Planverfasser:
Stand 21.03.2024

Passau, den .........ccccoceevneee. email: spoerl@gs-landschaftsarchitekten.de

Planinhalt MaRstab Plannummer
Vorhabenbezogener 1:1000

Bebauungsplan G ' OO

Fassung zur Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sowie zur Behorden- und Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
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