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1.2

Ziele und Erforderlichkeit der Planung

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 34 ,An der Hohenwarter StraRe* soll im Bereich von
5 Parzellen das bestehende Baurecht neu geregelt werden.

Aufgrund der erforderlichen Geléandeveradnderungen fir den Schutz von Starkregen in Form eines
Damms auRerhalb des Geltungsbereiches sind kleinere Anpassungen notwendig, im Ubrigen soll
das bestehende Baurecht jedoch erhalten bleiben. Eine Nachverdichtung ist nicht vorgesehen, da
eine grolRere Entwicklung an dieser Stelle als nicht vertréglich angesehen wird. Durch den
Bebauungsplan soll das Geldnde im Bestand gesichert werden und negative Veranderungen daran
verhindert werden.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat hierzu am 14.11.2024 einen Aufstellungsbeschluss
gefasst.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Grundsticke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich am Ortsrand des Ortsteiles
Sulzbach und sind aktuell noch unbebaut. Aufgrund der Ortsrandlage werden die Grundstiicke
sowie die angrenzenden bereits bebauten Grundstlicke im Starkregenfall Uberflutet. Die Stadt hat
nun die Chance auf den Grundsticken innerhalb des Geltungsbereiches sowie umliegend davon
einen Damm herzustellen. Dafur sind auf den Grundstiicken des Geltungsbereiches
Gelandeveranderungen notwendig. Um die Gelandeveranderungen auch bei bebautem
Grundstick dauerhaft zu sichern und Veranderungen zu vermeiden sollen diese durch die
Anderung festgesetzt werden. Durch das verénderte Gelande ist auch das Baurecht daran
anzupassen.

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,An der Hohenwarter StraRe* in Pfaffenhofen a. d. [Im
25.03.2026 Seite 1 von 14



BEGRUNDUNG

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumliche Lage

Das Planungsgebiet liegt in Pfaffenhofen a. d. llm am Bistumerweg, im Ortsteil Sulzbach, westlich
des Stadtzentrums. Nach Osten, Westen und Norden befinden sich umliegend Einfamilienh&auser,
Doppelhduser und vereinzelt Mehrfamilienhauser. In einiger Entfernung Richtung Osten befindet
sich der Kindergarten Arche Noah. Im Siiden grenzt ein freies Feld an den Geltungsbereich an.
Durch die zentrumsnahe Lage des Gebiets sind Einrichtungen, wie Schulen, Kindergarten, Sport-
und Spielmdglichkeiten sowie Erholungsraume noch gut zu erreichen.
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Abbildung 1: Umgriff, (Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne Mal3stab)

2.2 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfasst in seinem Geltungsbereich die Flur Nrn. 1510/183, 1510/184,
1510/185, 1510/186 und 1510/187 Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Iim.

Er wird umgrenzt im Siden von Teilflachen der Flur-Nr. 1523/4, im Norden von Teilflachen der
Flur-Nr. 1510/201, im Osten von der Flur-Nr. 1510/182 und im Westen von der Flur-Nr. 1510/188,
jeweils Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Ilm. Der Geltungsbereich umfasst ca. 2.027m2.
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Abbildung 2: Geltungsbereich (Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne Mal3stab)
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2.3

2.4

2.5

Topografie

Auf StraRenhdhe fallt das Gelande mit dem StraBenverlauf von Westen nach Osten ab. Im Westen
hat die Stral3e eine H6he von ca. 450,1 mUNN, im Osten von 446,8 mUNN. Die Grundstlicke selbst
fallen auch von Westen nach Osten. Zudem gibt es ein leichtes Gefalle von Norden nach Siden,
wobei dieses bei den westlichen Grundstiicken starker ist, hier fallt das Gelande im Siden auf
446,0 mUiNN ab was einen Hohenunterschied nach Norden von 4 Meter ergibt. Im Osten féllt das
Gelande nach Suden nur auf 444,7 muNN was einen Héhenunterschied nach Norden von 2 Meter
ergibt.

Aktuelle Nutzung des Planungsgebietes und umliegende Nutzungen

Das Planungsgebiet ist aktuell noch unbebaut und befindet sich im Umgriff des Bebauungsplans
Nr. 34 ,An der Hohenwarter Stralle*. Das bestehende Baurecht, sieht bereits eine
Doppelhausbebauung vor.

Die Wohnbebauung 6stlich, westlich und ndérdlich des Gebietes mit Doppelhdusern und
Einfamilienhdausern befindet sich ebenfalls im Umgriff es Bebauungsplans Nr. 34 ,An der
Hohenwarter Stralie”.

ErschlieBung

Da es sich bei dem vorliegenden Plangebiet um ein im Bestand vorhandenes Baugebiet handelt,
ist die Erschliel3ung hier bereits fertiggestellt.

Verkehrlich wird das Gebiet Giber den Bistumerweg erschlossen. Der Bistumerweg schliefl3t an die
Hohenwarter Stral3e sowie die Anton-Schranz-StralRe als Ubergeordnete Stral3en an.

Durch den Stadtbus ist das Gebiet an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
Die nachsten Haltestellen sind die ,Mozartstrale® (400 m), und die ,Richard-Wagner-StraRe* (120
m) welche von der Linie 2 angefahren werden. Der Bahnhof in Pfaffenhofen bietet mit dem Zug
eine Anbindung nach Miunchen, Ingolstadt und Nurnberg.

Einseitige Gehwege sowie Ful3gangerwege ziehen sich durch das gesamte Gebiet.

Zusatzlich ist das Gebiet Uber den Fahrradweg entlang der Hohenwarter Str. an die Innenstadt (2,9
km) angebunden.

Der Stellplatzbedarf wird Uber Stellplatze auf den jeweiligen Privatgrundstiicken geregelt.

Die verkehrliche Erschliel3ung und die ErschlieRung mit Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits
erfolgt und somit sichergestellt.

Auch an das Abfallentsorgungsnetz ist das Gebiet bereits angeschlossen.

Die Nahversorgung ist gewahrleistet, da Lebensmittelgeschéafte, Arzte, Apotheken usw. fuRlaufig
oder mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr gut zu erreichen sind.
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3.1

Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm liegt gemalR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern in der
Region Ingolstadt und wird als ,Allgemeiner landlicher Raum® eingestuft.

Die Stadt wird zudem im System der zentralen Orte als Mittelzentrum ausgewiesen. Zentrale Orte
sollen im Allgemeinen ein umfassendes Angebot an zentraldrtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung fir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten. Mittelzentren im speziellen sollen
zentralgrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.

Das Landesentwicklungsprogramm macht in den dargelegten Zielen und Grundséatzen der
Raumordnung folgende Aussagen zur Siedlungsentwicklung:

G 3.1:Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

Bei Planungsentscheidungen sollen daher friihzeitig die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung bertcksichtigt werden.

Z 3.2: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfuigung stehen.

Zu den Potenzialen der Innenentwicklung zahlen Baulandreserven, Brachflachen, sowie
Méoglichkeiten zur Nachverdichtung.

G 3.3: Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Z 3.3: Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Der Regionalplan Ingolstadt konkretisiert fachlich und raumlich die landesplanerischen Ziele und
Grundsatze, die im Landesentwicklungsprogramm Bayern festgeschrieben sind.

G 1.1.1: Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs-
und ErschlieBungsformen flachensparend auszufihren.

Z 1.1.2: Die Siedlungstéatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen Orten kann sich eine
verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in
geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes
auRerhalb von LArmschutzzonen.

(...)

Z 1.3: Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

G 1.4: Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in einem
angemessenen Verhéltnis stehen. (...)

Z 1.5: Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und
in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans wird
durch die hier gegebene innerdrtliche Nachverdichtung eines Mittelzentrums mit
Bevolkerungszuwachs Rechnung getragen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm der
Gesamtfortschreibung, in Kraft seit 06.12.2019, ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.
Im stdlichen Bereich ist ein Streifen als Griinfliche dargestellit.

Nachfolgende Abbildung zeigt einen Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan:

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan,06.12.2019, (ochne Maf3stab)

Damit kann die vorliegende Planung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

3.3 Landschaftsplan

In seinen verschiedenen Themenkarten gibt der Landschaftsplan von 2018 Informationen zu den
verschiedenen Schutzgutern von Natur und Landschaft, die Plane enthalten Auskiinfte oder Ziele.

Nach diesen Karten handelt es sich um eine Mischbauflache mit mittlerem- bis hohem
Versiegelungsgrad. Der Boden besteht fast ausschlief3lich aus Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (L&sslehm).

Siudlich im Gebiet und an das Gebiet angrenzend befindet sich ein Kaltluftabfluss mit
angrenzendem Kaltluftentstehungsgebiet. Bei dem Standort handelt es sich um Sidexponierte
Flachen, die aktuell als Siedlungsbrache einzuordnen ist.

3.4 Sonstige Satzungen und Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Uber-
nahmen

Die aktuell giltigen Fassungen der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge und Fahrradstellplatze sowie der Begrinungssatzung finden im Plangebiet
Anwendung.
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4.1

4.2

4.3

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Entsprechend der tatsdchlichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Stadtebauliches Ziel ist es, die gewachsene Siedlungsstruktur, die aktuell vorzufinden ist, zu
erhalten, jedoch eine Uberformung derer zu vermeiden. Da eine Entwicklung in die Flache nur
bedingt mdéglich ist und mit dem vorhandenen Boden schonend umgegangen werden muss, ist
keine Nachverdichtung vorgesehen.

Neben der Neuregelung des bestehenden Baurechts ist die Sicherung der Gelandeverédnderungen
zum Schutz vor AuBengebietswasser der Bebauung im Gebiet und der umliegenden Bebauung
hier zwingend erforderlich.

Verkehrskonzept und ErschlieBung

ErschlieBungsanlagen verlaufen bereits Uber den Bistumerweg und werden als ausreichend
erachtet. Bestehende und kinftige Kanale bzw. Versorgungsleitungen sollen im 6ffentlichen Raum
zu liegen kommen.

Um die Bodenversiegelung und den Umfang des abzubildenden unverschmutzten
Niederschlagswassers auf ein Mindestmald zu reduzieren, sind die Stellplatzflachen und
Garagenzufahrten in  wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. wasserdurchlassige Pflaster,
Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenziegel, Schotterrasen, Schotter, Rasen) herzustellen.

Die Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze sind in der Planzeichnung vorgegeben wie im
bisherigen Bebauungsplan auch. Dadurch entsteht ein harmonisches Gesamtbild im Stra3enzug.
Dartber hinaus sind trotz der geringen Grundstiicksbreiten Bereiche ohne Stellplatze vorzusehen,
die als Vorgarten dienen.

Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Durch die in § 1la Abs. 5 BauGB eingefugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MafRRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukiinftige, durch Klimawandel
bedingte Extremwetterereignisse und MafRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung
des CO:2 -AusstoRRes und die Bindung von CO: aus der Atmosphére durch Vegetation.

In der vorhandenen Planung werden diese Belange insbesondere durch folgende Inhalte

beriicksichtigt:

- Durch die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ist der Aufwand fir die ErschlieBung gering
und die Planung damit ressourcenschonend und energieeffizient.

- Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser, sowie wasserdurchlassiger Belage
und die Verpflichtung begrinter Décher auf Nebengeb&duden tragen zur Vermeidung
verscharfter Niederschlagswasserabflisse bei und verbessern das Mikroklima und die
Biodiversitat.

- Die Hitzebelastung wird durch Begrenzung des Versiegelungsgrades herabgesetzt.

- Die verpflichtenden Photovoltaik-Anlagen auf Dachflachen von Hauptgebduden steigern das
Angebot erneuerbarer Energiequellen.

- Vorgabe mindestens einen Baum auf dem Grundstiick zu pflanzen zur Bindung von CO:2 aus
der Atmosphére.
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5.2

53

Planfestsetzungen

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind Festsetzungen geman
BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung, auf dem Plan und den
textlichen Festsetzungen enthommen werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
(81 Abs.6 Nr. 1 BauGB) sichergestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Damit sind
Wohngebaude, der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie durch die verkehrliche Lage
des Planungsgebietes und die umgebenden Nutzungen eine zu starke Storwirkung entfalten
wurden.

MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der Plandarstellung zu entnehmen sind hier, wie im bestehenden Baurecht und in
der Nachbarschaft bereits vorhanden nur Doppelhauser zuldssig. Diese sind mit max. 2
Vollgeschossen zu planen. Ein Hanggeschoss oder ein Dachgeschoss als Vollgeschoss sind nicht
zuldssig. Die max. zulassige Wandhohe liegt bei 6,50 m, wodurch ein Geb&ude mit einer
Standardgeschosshdhe von 3,00 m méglich ist. Die Oberkante Rohfulboden im Erdgeschoss wird
als Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen festgelegt.

Die Hohe des RohfuRbodens wurde fiir jede Parzelle festgesetzt. Um ein gewisses Spiel in der
spateren Planung zu haben darf diese HO6he auch um 30cm (berschritten werden. Eine
Unterschreitung ist aufgrund der Geléndesituation nicht zulassig. Die Hauser sollen mindestens
auf Hohe der Straf3e liegen. Um sich bei moglichem Starkregen zu schiitzen ist eine tiefere Hohe
nicht zulassig. Zudem soll durch die Festsetzung verhindert werden, dass negativ in das
bestehende Gelande eingewirkt wird. Durch die Festsetzungen soll ein ruhiges Erscheinungsbild
wie bereits bei der bestehenden Bebauung geschaffen werden.

Die Begrenzung der Wandhohen soll eine zweigeschossige Bebauung, wie im dstlichen Teil des
Bistumerwegs bereits vorhanden. Eine Hohere Bebauung wirde an dieser Stelle nicht in das
Gebiet und in die Ortsrandlage passen. Aufgrund des hier relativ flachen Geldndes erscheinen hier
2 Vollgeschosse mit einer entsprechenden Wandhdhe als angemessen. Zur besseren
Bestimmbarkeit der zulassigen Gebaude-/Wand-/Geschosshéhen wurden der untere und der
obere Bezugspunkt definiert.

Bauweise und bauliche Gestaltung

Die festgelegten Baurdaume fligen sich stadtebaulich in die ndhere Umgebung ein und die
Gestaltung der Dach- und Fassadenlandschaft fiihrt die Gestaltung zeitgemaf und klimaangepasst
durch die flacherer Dachneigung fort.

Die Abstédnde der Baugrenzen zum Stralenraum dienen der Durchgriinung des StralRenraums
durch Vorgartenbereiche, die zwischen den ErschlieBungsanlagen Platz finden. Um
Vorgartenbereich Sicherzustellen werden die Bereiche fur Stellplatze definiert. Dadurch sind
Bereiche sichergestellt, die abgesehen von einer notwendigen Zuwegung zum Haus, aufgrund der
Ubrigen Festsetzungen begriint werden missen.
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Abstandsflachen:

Es gelten die Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO, so dass zu bedenken ist, dass die
dargestellten Baurdaume bei Ausnutzung der Wandhdhe und Dachneigung nicht ebenfalls
ausgenutzt werden kénnen.

Nebenanlagen:

Nebenanlagen sind zulassig, sofern sie entsprechend § 14 Abs. 1 BauNVO fur die Grundstiicke im
Gebiet zweckmafig sind. Nebenanlagen missen dabei einen Abstand von 2 m zu 6ffentlichen
Flachen einhalten. Dadurch sollen Vorgartenbereiche gestarkt werden und sich gleichzeitig die
Ubersichtlichkeit vom StraRenraum und damit Verkehrssicherheit vor allem fiir FuBganger
verbessern. Im festgesetzten Damm sind zur Sicherung des Damms keinerlei Nebenanlagen
zulassig.

Doppelhauser:

GemalR § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO kodnnen in Bebauungspléanen auch Doppelhduser festgesetzt
werden. Die Festsetzung zu Doppelhdausern stellt klar, wann es sich bei einem Gebaude um ein
Doppelhaus handelt:

Durch die Anpassung beider Haushélften aneinander soll eine wechselseitige Vertraglichkeit
entstehen. Fur die optische einheitliche Erscheinung ist zudem die gleiche Dacheindeckung, das
heil3t eine gleiche Farb- und Formenwahl, vorzunehmen. Dadurch wird ein harmonisches
Gesamtbild erzielt.

Die Fassaden des Gesamtgebaudes muissen dabei optisch keine Einheit bilden und sich nicht
spiegeln. Das bedeutet, dass eine unterschiedliche Anordnung der Fenster oder verschiedene
Fassadenanstriche moglich sind.

Dachgestaltung Hauptdach:

Als Dachform fur Hauptgebéaude sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20 bis 30 Grad
festgesetzt. Das festgesetzte Satteldach in roter oder rotbrauner Farbe entspricht der fir die
Region typischen Bebauung. Gemal} § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB, LEP 2013 8.4.1 (G) und Art. 141
Abs. 1 Satz 4 BayVerf gilt es die kennzeichnenden Ortsbilder zu schonen und zu erhalten um die
ortstypische Identitat zu wahren. Diesem Ziel wird damit Rechnung getragen.

Dachaufbauten:

Dachaufbauten werden ab einer Dachneigung von 25 Grad zugelassen um auch den Dachraum
nutzen zu kénnen. Dies ist im Bestand bereits so zuldssig und vorzufinden. Dabei ist zu bedenken,
dass das Dachgeschoss kein Vollgeschoss werden darf. Die Dachaufbauten werden zugunsten
des Stadtbildes beschrénkt. Das Dach soll in seiner Erscheinung Uberwiegen, nicht die
Dachaufbauten.

Dachiiberstande:

Die Festsetzung zu Dachiberstanden tragt zum gebietstypischen Erscheinungsbild bei und pragt
den Ortscharakter. Die Festsetzung dient der Wahrung der stadtebaulichen Eigenart des Quatrtiers.
Die Dachiberstande von 30 cm auf der Giebelseite und 50 cm auf der Traufseite entsprechen
vorzufindenden Dachiberstédnden. Dartber hinaus dienen Dachiberstdande zum Schutz die
AuRenwéande vor Witterungseinflissen. Regenwasser wird von der Dachflache abgeleitet, anstatt
dass es direkt an der Hauswand abflief3t.

Dachgestaltung Nebenanlagen:

Die Dachflachen von Nebenanlagen Uber 12 m? sind zur Begrinung festgesetzt. Ein begriintes
Dach schafft Raum fir Natur in der Stadt, es bietet Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und puffert
Regenwasser.

Daher wurde mit den z.T. entgegenstehenden Ansprichen der traditionellen 6rtlichen Baukultur
und den privaten Interessen nach Gestaltungsfreiheit zur Umsetzung stadtebaulicher
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Zielsetzungen des Natur- und Klimaschutzes dem begriinten Flachdach gegeniiber dem
traditionellen Satteldach bei Nebenanlagen der Vorrang gegeben.

Nebenanlagen bis 12,0 m2 sind von der Dachbegriinung befreit, da auch die Mdglichkeit bestehen
soll, ein Fertig-Gartenhaus aufzustellen. Das ubliche Gartenhaus (Ublicherweise aus Holz),
welches im Baumarkt zu erwerben ist, hat meist eine Grundflache von unter 12 m2 und kann damit
ebenfalls aufgestellt werden.

Photovoltaikpflicht:

Das Baugesetzbuch schreibt fur die Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
vor. Hierbei ist u.a. ,die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) zu beachten. Des Weiteren besagt § 1a Absatz 5 BauGB,
dass den Erfordernissen des Klimaschutzes durch MaRnahmen Rechnung getragen werden soll,
die dem Klimawandel entgegenwirken und die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

Seit 2011 besitzt Pfaffenhofen ein Integriertes Klimaschutzkonzept, welches zuletzt im Dezember
2021 fortgeschrieben wurde und sich u. a. intensiv mit der Frage der Energieversorgung der Stadt
und ihrem moglichen Beitrag zu einer Energiewende hin zu erneuerbaren Energien
auseinandersetzt. Das Klimaschutzkonzept zeigt auf, dass bei ,Ausschoépfung aller Potentiale [...]
bis 2030 100% der Stromversorgung aus erneuerbaren Energien aus dem Stadtgebiet gedeckt
werden® kdnnte. Photovoltaik, installiert auf Dachern und Fassaden, hat dabei das grof3te Potential.
Die fur das Klimaschutzkonzept ausgearbeiteten Strategien sehen den Ausbau innovativer
Techniken zur Produktion von erneuerbaren Energien und ihrer Speicherung vor. Um diese
Strategie zu verfolgen, ist der Ausbau von Photovoltaik-Anlagen zur Stromproduktion, sowohl auf
offentlichen als auch auf privaten Bauten, weiter voran zu treiben.

Die Stadt Pfaffenhofen hat sich zudem durch die stadteigene Nachhaltigkeitserklarung in
Anlehnung an die UN-Nachhaltigkeitsziele zum Ziel gemacht, dem Klimawandel proaktiv
entgegenzuwirken und somit Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen zu Ubernehmen.
Das siebte Ziel der Erklarung sieht vor, den ,Zugang zu bezahlbarer, verlasslicher, nachhaltiger
und moderner Energie fir alle zu sichern®. Um dieses Ziel weiter zu verfolgen, soll auch die
Bauleitplanung einen Beitrag dazu leisten. Dabei erflllt die Stadt ein wichtiges Ziel aus dem
Klimaschutzkonzept: ,Die Bauleitplanung ist wirkungsvoll fir Klimaschutz und Energieeffizienz
einzusetzen.” So gibt es gem. § 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB die Madglichkeit, Gebiete in
Bebauungsplénen festzusetzen, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten
sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden muissen. Darunter fallen auch Festsetzungen in
Bezug auf Photovoltaik-Anlagen im privaten Bereich.

Um diesen Vorgaben und selbst gesteckten Zielen gerecht zu werden, sollen die Dachflachen fur
die Nutzung von Sonnenenergie verwendet werden. Die Nutzung umfasst die passive Nutzung
durch Dachflachenfenster und die aktive Nutzung durch Photovoltaik. Bei den festgesetzten
Doppelhdusern wird eine Mindestflache von 15m? je Haushélfte fir Photovoltaik-Module
festgesetzt. Damit kann der Stromverbrauch eines durchschnittlichen Haushalts bilanziell durch
eigene Photovoltaik-Module gedeckt werden (etwa 3.500 kWh). Da Je nach geplantem Dach und
vorgegebenen Abstdnden eine GroRere Flache nicht immer mdglich ist, wurden hier 15m?2
vorgegeben.

Grundsatzlich kénnen jedoch alle tbrigen Dachflachen von Haupt- und Nebengeb&auden fur eine
Photovoltaik-Nutzung verwendet werden.

Der Stadt Pfaffenhofen a. d. lim ist bewusst, dass sich durch die Verpflichtung zur Anbringung von
Anlagen zur Solarenergienutzung sowie zur Dachbegriinung die Baukosten erhéhen kénnen. Dies
wird in Anbetracht der verfolgten Ziele zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung jedoch als
vertretbar angesehen, insb. da die meisten Bauherrn den produzierten Strom selber nutzen bzw.
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vermarkten kdnnen. Hinsichtlich Planung, Montage, Anmeldeformalitaten, Inbetriebnahme und
Finanzierung der Photovoltaik-Anlage kénnen Private in der Regel auf den jeweiligen
Stromversorger zurlickgreifen. In jedem Fall bietet der 6rtliche Stromversorger entsprechende
Unterstitzung an.

Fassadengestaltung:

Die AuRenwénde von Gebauden sind als Putzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden (z.B.
Faserzementplatten) auszufiihren. Bei Fassaden sollten zuséatzlich auf grelle, hochglanzende oder
stark reflektierende Farben verzichtet werden, da sie nicht dem Erscheinungsbild entsprechen und
aufgrund des hohen Reflektionsgrades den Klimawandel negativ beeinflussen. Zudem haben
gemal dem Leitfaden fir klimaorientierte Kommunen in Bayern schwarze bzw. graue Dachfléchen
oder dunkle Fassadenanstriche unter dem Aspekt der Klimaveranderung einen negativen Einfluss
wegen ihrer Gberhéhten Warmeaufnahme. Dies fuhrt insbesondere im Sommer zu zusétzlicher
Erwarmung. Ziel einer dem Klimawandel angepassten Bauleitplanung nach § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
sollte daher sein, z. B. helle und gedeckte Materialien bzw. Farben festzusetzen. Dunkle
Fassadenmaterialien und Fassadenanstriche sind unzulassig, da diese aufgrund des Albedo-
Effekts den Klimawandel beschleunigen.

Einfriedungen:

Die Vorgaben zu Einfriedungen wurden so gewdhlt, dass eine gestalterische Qualitat im Gebiet
entsteht und dennoch private Interessen nach Gestaltungsfreiheit und Privatsphére zum Tragen
kommen konnen. Zwischen den privaten Grundsticksgrenzen sind nur offene Einfriedungen
zuldssig. Durch offene Einfriedungen soll es kleinen laufenden Tierarten (z.B. Igel) ermdglicht
werden, diese zu passieren. Zur Straf3e hin sind zugunsten offener Vorgartenbereiche keine
Einfriedungen zulassig.

5.4 Grinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, das Plangebiet in den Landschafts- und
Stadtraum einzubinden, die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen und 6kologische Gesichtspunkte zu
bertcksichtigen. Zudem tragen die Festsetzungen zur Durchgriinung sowie zur Beschrankung der
Versiegelung und zur Versickerung des Niederschlagswassers zur Schaffung gesunder
Wohnverhéltnisse bei. Sie verringern die klimatischen Auswirkungen sowie die Auswirkungen auf
die natlrlichen Schutzgiter Boden und Wasser.

Baume bieten Lebensraum, Riickzugsort und Nahrungsquelle fur Tiere. Die Hitzebelastung wird
durch Festsetzungen zur Uberstellung mit beschattend und kiihlend wirkenden Baumen sowie
Verringerung des Versiegelungsgrades herabgesetzt. Baume tragen auch zur Bindung von CO2
aus der Atmosphére bei.

Die Festsetzungen zur Durchgrinung sowie zur Beschrankung der Versiegelung und zur
Versickerung des Niederschlagswassers tragen zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse bei.
Sie verringern die klimatischen Auswirkungen sowie die Auswirkungen auf die natirlichen
Schutzguter Boden und Wasser.

Durch die zunehmende Versiegelung vieler Flachen, haben viele Regionen mit
Uberschwemmungen und Uberhitzungen zu kampfen. Grund dafiur ist die fehlende
Wasserversickerung, da das Oberflachenwasser nicht mehr gut Uber den Boden entwéassert
werden kann. Um Uberhitzung und Uberschwemmung entgegen zu wirken, werden asphaltierte
oder gepflasterte Flachen ausgeschlossen und versickerungsfahige Bodenbeldge festgesetzt.
Dadurch werden die Flachen wasseraufnahmefahig und anfallendes Regenwasser kann lokal
versickern.

Die bisher vorgesehene Ortsrandeingriinung kann nicht weiter festgesetzt werden, da sich der
Damm fir den Regenrtckhalt teilweise auf Privatgrund befindet und auf dem Damm keine Baum-
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und Strauchpflanzungen zulassig sind. Um die Grundstiicke daher nicht zusatzlich einzuschranken
und den Damm nicht zu gefahrden wurden im riickwertigen Gartenbereich lediglich einzelne
Baume festgesetzt. Um den Zweck einer Ortsrandeingriinung zu erfiillen dirfen die Baume in ihrer
Lage nur maximal 2m abriicken. Aufgrund der schmalen Grundstiicke und der vorgegebenen
Baumpflanzungen sowie dem angrenzenden Damm scheint der Ortsrand ausreichend
abgeschirmt.

5.5 Abgrabungen und Aufschittungen

Gelandeveranderungen werden im Bereich der Grundstutzzufahrten zur ErschlieBung zugelassen.
Das Festgesetzte Gelande ist herzustellen und dauerhaft zu halten. Dadurch wird sichergestellt,
dass das Gelande fur den geplanten Damm nicht negativ veréndert wird. Das Gelande wurde so
geplant, dass die kiinftige Bebauung sowie die umliegende Bebauung im Starkregenfall vor
Uberschwemmung geschiitzt wird. Bei Abgrabung des Gelandes kann dieser Schutz nicht mehr
sichergestellt werden, weshalb Abgrabungen nicht zulassig sind.

Der festgesetzte Stutzmauer auf dem 6stlichen Grundstiick ist zur Sicherung der Auffullungen fir
den geplanten Damm notwendig und ist daher im Plan festgesetzt. Im Ubrigen Plangebiet sind
Stitzmauern bis 1m zuléssig um die Hohenunterschiede zwischen den Grundstiicken tGiberwinden
zu kdnnen.

5.6 Artenschutz

Die Stadt Pfaffenhofen hat zum Ziel gemacht, den Lebensraum der Wildtiere in der Stadt,
besonders der vielen Flederméause, zu erhalten, da diese zu den geschutzten Arten gehdren. Durch
die Bautatigkeit kommt es zu Flachenverlusten und Beeintréachtigungen der Lebensrdume dieser,
weshalb Ausgleichs- bzw. Kompensationsmafl3hahmen erforderlich sind.

Die West- bzw. Sidseiten der Gebaude sind aufgrund ihrer Ausrichtung zur Wetterseite (Westen)
bzw. der erhéhten Sonneneinstrahlung (Stden) als Nistkastenfassaden ungeeignet.

Niststatten und Quartiere flr Fledermause und Vogel sind relativ einfach herzustellen. Es braucht
nur Spalten und Hohlraume in Fassaden oder im Dachbereich, die einfach zuganglich fur Tiere
sind. Jedoch sollten dort keine anderen Tiere wie Nager eindringen, die Schaden anrichten
kénnten. Die Niststatten kénnen schon beim Neubau in die Fassade- oder Dachkonstruktion
integriert werden. Jedoch sollten die verbauten Elemente spezifisch an die vorhandenen Tierarten
angepasst werden. Dort kann geschultes Fachpersonal wie Okologen oder Vertreter von
Naturschutzverbanden, weiterhelfen.

Anbringen von Nisthilfen an Gebauden zielfiihrender als an Baumen, da insbes. in der Innenstadt
oder bei neuen Siedlungsflachen selten alte Baumbestande vorhanden sind und viele einige der
Vogel und Flederméuse nur an Gebauden Quartiere beziehen, nicht aber in Baumen.
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6 Planungsalternativen

Bei der Anderung des Bebauungsplans wird das bestehende Baurecht durch den Bebauungsplan
Nr. 34 ,An der Hohenwarter Stralle” in seiner Grundstruktur beibehalten, eine alternative Planung
wurde daher nicht angestrebt. Um den lockeren Bebauungscharakter auch weiterhin beizubehalten
und eine gleichmaRigere Siedlungsstruktur zu erreichen, werden stéarkere Verdichtungs-
moglichkeiten als nicht angemessen erachtet.

7  Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

7.1 Belange des Umweltschutzes

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,An der Hohenwarter StraRe“ wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt. GemaR 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten hierbei die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz
3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; auch eine Uberwachung (Monitoring) nach § 4c BauGB ist nicht
erforderlich.

Das Plangebiet weist weniger als 20.000 m2 zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2
BauNVO aus. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind daher auf seiner Grundlage zu erwartende
Eingriffe als i. S. d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtige Eingriffe anzusehen. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht angewendet. Es bleibt allerdings bei der
Beachtung des Naturschutzes in der Abwagung (8 1a Abs. 6 Nr. 7a BauGB). Diesen wurde durch
die Begrenzung des MafRes der baulichen Nutzung sowie durch griinordnerischen Regelungen
durch die Begriinungssatzung Rechnung getragen.

Auf Basis des derzeitigen Kenntnisstandes wird erwartet, dass keine Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG durch die Planung ausgelost werden.

7.2 Belange des Denkmalschutzes

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind im Bereich
des Plangebietes sowie in dessen unmittelbarem Umfeld weder Bau- noch Bodenschutzdenkmaler
verzeichnet. Es ist daher davon auszugehen, dass das Schutzgut Kultur- und Sachgtter von dem
Planvorhaben nicht betroffen ist.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen und nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) zu verfahren.

7.3 Belange des Bodenschutzes

Aufgrund der Lage im Baugebiet, welche rundum komplett bebaut ist, ist davon auszugehen, dass
es schon zu Bodenverdnderungen auf dem Planungsgebiet gekommen ist. Durch die
Festsetzungen zur Versiegelung und Wasserdurchlassigkeit sollen die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden so gering wie moéglich gehalten werden.

Es sind nach derzeitiger Aktenlage keine Altlasten (Altablagerungen oder Altstandorte), schadliche
Bodenveradnderungen bzw. entsprechende Verdachtsflachen bekannt.

Sollten bei Baumaflinahmen Bodenverunreinigungen oder Altlasten bekannt werden, sind das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren. In Absprache
mit dem Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen dann mit geeigneten Methoden zu erkunden
und zu untersuchen und fir die weitere Bauabwicklung geeignete MaRnahmen festzulegen.
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Als Auffullmaterial sollte nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) verwendet
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass seit dem 01.08.2023 die Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) gilt, die hinsichtlich des Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden
etc.) zu beachten ist. Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten
hydrologischen Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben des EBV bzw. der
BBodSchV n F. Ggf. ist die Auffiullung baurechtlich zu beantragen. Auflagen werden im Zuge des
Baurechtsverfahrens festgesetzt.

Wasserwirtschaftliche Belange

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine wasserwirtschaftlichen Belange zu erkennen.
Aufgrund der Ortsrandlage und des Hanges der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache ist mit
AuR3engebietswasser zu rechnen. Um die Bebauung im Gebiet zu schitzen sind die vorgegebenen
Gelandehdhen zwingend einzuhalten. Abgrabungen sind zum Schutz der Bebauung unzulassig.

Zum Schutz der Bebauung im Gebiet sowie der umliegenden Bebauung ist zudem auf der
angrenzenden Flache im Bereich der naturlich vorkommenden Geldndesenke ein Damm
vorgesehen. Der Damm soll den wild abflieRenden Oberflachenabfluss aus dem Einzugsgebiet
zuruckhalten. Durch Abgrabungen soll zusétzliches Rickhaltevolumen geschaffen werden, um
auch bei hoheren Jahrlichkeiten deutliche Reduzierungen der Uberflutungen im Bistumerweg zu
erreichen.

Der Bau des Dammes ist bereits beantragt, jedoch nicht Teil der Bauleitplanung und wird daher
nicht weiter behandelt.

Immissionsschutz
Mit einwirkenden Immissionen im Gebiet ist nicht zu rechnen.

Aufgrund der Ortsrandlage ist bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den tblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts
und an Wochenenden zu rechnen.

Soziale und stadtplanerische Auswirkungen

Die geplante Wohnbebauung fugt sich in die soziale Umgebung ein und ruft keine Spannungen
hinsichtlich der sozialen Struktur in der Umgebung hervor. Stadtebaulich fiigen sich die
Festsetzungen in die Umgebung ein. Es tragt zur Schaffung von neuem Wohnraum bei und fordert
damit das Ziel, Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Da es sich um ein voll erschlossenes und bebautes Wohngebiet mit bestehendem Baurecht
handelt und das Vorhaben auch weiterhin nur Doppelh&duser vorsieht, sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die Infrastruktur zu erwarten.

Auswirkungen auf den Klimaschutz

Jede Neuversiegelung tragt grundsétzlich zu erhdhten Oberflachenwasserabfliissen bei und erhdht
sommerliche Aufheizung. Diesen Effekten wurde versucht, durch Festsetzungen des
Bebauungsplans entgegenzuwirken.

Sonstige Auswirkungen und Wechselwirkungen

Wechselwirkungen mit anderen Vorhaben sind nicht erkennbar, da keine Vorhaben mit
Wechselwirkung im Umfeld bekannt sind.

Sonstige Auswirkungen kénnen nicht erkannt werden.
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8 Flachenbilanz

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben.

Geltungsbereich: ca. 2.027 mz
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