Bebauungsplan Nr. 201
"An den Heimgarten"

Regelverfahren gem. §§ 2 ff. BauGB

Praambel

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm beschlieRt aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung den

Bebauungsplans Nr. 201 ,,An den Heimgarten*
als

SATZUNG.

Bestandteile der Satzung sind

A) Planzeichnungen

B.) Festsetzungen durch Planzeichen
C) Hinweise durch Planzeichen

D.) Festsetzungen durch Text

E.) Hinweise durch Text

F.) Verfahrensvermerke

Stand: Entwurf vom 22.09.2025
Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a BauGB samt Anlagen beigefiigt.

Gesonderter Teil der Begriindung:
Umweltbericht nach § 2a BauGB vom 08.09.2025 (Team 4 Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH)

Anlagen:
Bericht zur Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersuchung vom 12.09.2024 (Nickol & Partner AG)
Gelandeschnitte vom 22.09.2025 (EICHENSEHER INGENIEURE GmbH)
Kampfmittelvorerkundung vom 27.09.2024 (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH)
Schalltechnische Untersuchung vom 21.08.2025 (C.HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH)
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vom 26.11.2024
(NATURGUTACHTER Landschaftsokologie - Faunistik - Vegetation)

B.1)Festsetzungen durch Planzeichen (Geltungsbereich 1)

1. Artderbaulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) gemaR Festsetzungen durch Text

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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0,4 Grundflachenzahl GRZ als HochstmaR (§§ 16 und 19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (8§ 16 und 20 BauNVO)

221 H+E+D  Hang-, Erd- und Dachgeschoss; jeweils als Vollgeschoss

222 () drei Vollgeschosse, zwingend

223 H+II drei Vollgeschosse; zusatzlich Hanggeschoss als Vollgeschoss

224 Hl zwei Vollgeschosse; zusatzlich Hanggeschoss als Vollgeschoss

z8. WH10,0m  Wandhohe baulicher Anlagen in Meter (iber Bezugspunkt (§8 16 und 18 BauNVO)

zB. E+4440  Bezugspunkt fiir die Wandhohe baulicher Anlagen

in Meter Giber Normalhéhennull RohfuRboden Erdgeschoss (§§ 16 und 18 BauNVO)
Dachform (Art. 81 BayBO)
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2.5.2 sD symmetrisches Satteldach mit 45° Dachneigung

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

31

32

3.3

34

35

0 offene Bauweise (§ 22 BauNVO)
A nur Einzelhduser zulassig (§ 22 BauNVO)
& nur Doppelhauser zuldssig (§ 22 BauNVO)
———
I

Baugrenze

Baulinie

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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zB. 2 offentliche Verkehrsflache mit MaRangabe der Breite in Meter

private Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

offentliche FuBwege zur Erschliefung des Gebiets
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5. Nicht Uiberbaute Grundstiicksflachen, Baume und Straucher
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Offentliche Griinflache mit besonderer Zweckbestimmung: Spielplatz

Private Grundstiicksflache zur Eingriinung
Bestandsbaum, zu erhalten

Baum, zu pflanzen

Baum-/Strauchhecken
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Zulassigkeit von offenen Stellplatzen (§ 9 Abs. 4 BauGB)
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Zulassigkeit von liberdachten Stellplatzen; auch mit Unterkellerung
(§ 9 Abs. 4 BauGB)

Zulassigkeit von Tiefgaragen
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B.2)Festsetzungen durch Planzeichen (Geltungsbereich 2)
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C.) Hinweise durch Planzeichen

zulassige Grundflachenzahl

1L ——=/ = geplante Grundstiicksgrenzen

2. 45\/\97 bestehende Grundstiicksgrenzen
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D.1)Festsetzungen durch Text (Geltungsbereich 1)
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gemalk § 4 BauNVO

Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1,4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

Maximal zulassige Wohneinheiten

Doppelhduser

Je Doppelhaushalfte sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.
Einzelhduser

Je angefangener 75 m? Grundstiicksflache ist eine Wohneinheit zulassig.

Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Doppelhduser

Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe (bergseitig) ist der festgesetzte Bezugspunkt
fiir die Hohe baulicher Anlagen in Meter iiber Normalhohennull des RohfuRbodens Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal 30 cm
tiberschritten oder unterschritten wird. Der obere Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhdhe wird
definiert als traufseitiger Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Talseitig wird die Wandhohe als die sichtbare Umfassungswandhdéhe zum geplanten Gelande
definiert. Der untere Bezugspunkt ist der Schnittpunkt mit dem Gelande und der obere
Bezugspunkt ist der traufseitige Schnittpunkt mit der Dachhaut.

Einzelhduser

Unterer Bezugspunkt fir die zuldssige Wandhdhe ist der festgesetzte Bezugspunkt fir die Hohe
baulicher Anlagen in Meter Giber Normalhéhennull des RohfuRbodens Erdgeschoss. Der festgesetzte
Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal 30 cm Giberschritten
oder unterschritten wird.

Der obere Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhohe wird definiert als Oberkante der Attika.

Bauweise (§ 22 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache (§ 19 BauNVvO)

Die zulassige Grundflache darf eine GRZ | von 0,4 und eine GRZ Il von 0,6 nicht liberschreiten.
Bei der Ermittlung der vorhandenen Grundflache sind alle Grundflachen gemaf

§ 19 Abs. 4 BauNVO) einzurechnen.

Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO. Die Berechnung der Abstandflachen erfolgt zum
natirlichen Geldnde nach der ErschlieRung. Fir die Einzelhduser gilt zusatzlich die direkte
Verbindungslinie von der OK GebietsstraRe zum Gelande an der Grenze zu den Heimgarten bzw. das

unveranderte natiirliche Gelande an der Grenze zu den Heimgarten fiir die Abstandsflachen nach Osten.

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

WA1

Garagen durfen nurin den in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen fir Garagen
errichtet werden. Garagen und Carports sind an der jeweiligen Grundstuicksgrenze zu errichten.
Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBo gilt nicht. Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der
festgesetzte Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen in Meter Giber Normalhéhennull
des Rohfubodens. Garagen und Carports diirfen den festgesetzten Hohenbezugspunkt um
maximal 30 cm iiber- oder unterschreiten. Sie diirfen zweigeschossig (unterkellert) errichtet
werden, wobei talseitig eine sichtbare Umfassungswandhdéhe von maximal 3,0 m nach oben
und unten zum festgesetzten Hohenbezugspunkt nicht tiberschritten werden darf.

WA2-4

Tiefgaragen sind sowohlinnerhalb der Baugrenzen als auch innerhalb der Flachen fiir
Tiefgaragen zulassig.

Offene Stellplatze
Offene Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen, innerhalb der Flachen fiir offene Stellplatze
sowie innerhalb der offentlichen und privaten Verkehrsflache zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Plangebiet allgemein zulassig.

Fahrradabstellplatze sind im Plangebiet allgemein zulassig.
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5.1

5.2
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5.6

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

WA2
Bei Einzelhdusern im WA 2 sind vordere (V), mittlere (M) und riickwartige (R) Gebaudeteile
zueinander um mindestens 1,5 m zu versetzen.

Schemazeichnung, 0. M., Gebaudestellung wie Planzeichnung

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

Dachgestaltung

Dachform Hauptdach

WA1

Es sind lediglich symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 45° zulassig.

WA2-4

Es sind lediglich begriinte Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu 6° zulassig.

Dachform Garagen

Dacher von Garagen sind als begriinte Flachdacher (max. 6°) auszufiihren.

Dachdeckung

Satteldach

Es sind ausschlieBlich Ziegeldeckungen in naturrot zulassig. Grelle, hochgldnzende oder stark
reflektierende Materialien wie glasierte Dachziegel sind unzulssig.

Bei Doppelhausern miissen beide Doppelhaushalften mit der gleichen Dachdeckung (Farbe und
Format der Dachziegel) ausgefiihrt werden. MaRgebend ist die zuerst gebaute Doppelhaushilfte.

Flachdécher (bis 6° Neigung)

Diese sind ab einer Gesamtflache von 12 m? zu mindestens 80% zu begriinen. Die
Substratschicht muss mindestens 10 cm betragen. Eine Kombination der Begriinung mit
technischen Anlagen zur Nutzung der Sonneneinstrahlung zur Energiegewinnung ist zuldssig.
Gauben und Zwerchgiebel im WA 1

Gauben und Zwerchgiebel sind zuldssig, diirfen eine Summe von 50% der Gebaudelange je
Doppelhaushlfte jedoch nicht tiberschreiten.

Dachuiberstande
Im WA 1 sind Dachiiberstande zulassig, diirffen maximal 20 cm jedoch nicht tGiberschreiten.
Ansonsten sind Dachiiberstande nicht zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten (z.B. Aufzugsiiberfahrten, technische Anlagen, etc.) sind bis zu einer Hohe von
max. 1,5 m zuldssig. Die Dachaufbauten sind um das MaR ihrer Hohe von der DachauRenkante
zuriickzuversetzen,

Vordacher
AuRerhalb der Baulinien/-grenzen sind Vordacher mit einer maximalen Ausladung von 1,0 m
und einer maximalen Breite von 2,0 m zulassig.

Fassadengestaltung

Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte Farbtone zulassig. Fassadenmaterialien und -anstriche

in greller, hochglanzender oder stark reflektierender Ausfiihrung sind unzulassig.

Holzfassaden sind allgemein zuldssig. Eine Akzentuierung ist bis zu 10 % der Fassadenflache

und ausschlieBlich im selben Farbspektrum der Hauptfarbe zulassig. Ab einer Lénge von 20,0 m
sind Fassaden mindestens zu 20 v. H. der Lange mit ausdauernder Vertikalbegriinung auszustatten

(z. B. durch vorgesetzte Rankpflanzen, Schling- oder Kletterpflanzen sowie Saulen- oder Spalierbaume).

Balkone, Terrassen, Loggien und Laubengange

Balkone und Terrassen sind zulassig. Balkone diirfen die Baugrenze um bis zu 1,5 m tiberschreiten,
Terrassen um bis zu 2,5 m. Sollten Loggien gebaut werden, miissen diese mindestens 1,2 m tief sein.
Freisitze (Loggien ggfs. erganzt durch Balkone oder Terrassen) miissen mindestens 5 m? grof sein.
Balkone bei Einzelhdusern sind zu mindestens 50 % ihrer Tiefe zu Giberdachen.

Laubengdnge sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig, diirfen eine Breite von 2 m

jedoch nicht iiberschreiten.

WA2

Laubengange sind nur entlang der griin gekennzeichneten AuRenfassaden zulassig und diirfen
darliber hinaus maximal ein Drittel des angrenzenden Gebdudeteils verlangert werden.
MaRgebend ist der tatsachlich geplante Gebaudeversatz.

/

Schemazeichnung, 0. M., Gebaudestellung wie Planzeichnung
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AuRengestaltung

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

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

Abgrabungen sind bis maximal 4 m Tiefe und Auffiillungen bis zu 3 m Hohe, gemessen vom
nattirlichen Gelande, zulassig. Zur Uberwindung der Héhenunterschiede werden Béschungen
mit einer Neigung von max. 1:2 (Hohe : Breite) zugelassen. Auffiillungen und Abgrabungen
haben mit ihrem Boschungsful bzw. ihrer Boschungsoberkante einen Abstand von mindestens
1,0 m zu angrenzenden Grundstiicken einzuhalten.

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

Stlitzmauern sind bis zu einer maximal sichtbaren Hohe von 1,0 m liber Gelandeoberkante
zuldssig. Stitzmauern mussen zu Grundstuicksgrenzen und zueinander einen Abstand von
mind. 1,0 m einhalten.

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

Der der StraRenseite zugewandte Vorgartenbereich darf nicht eingefriedet oder eingezaunt
werden. Alle sonstigen Einfriedungen sind nur als sockellose und offene Zaune mit einer Hohe von
maximal 1,6 m zulassig. Hierbei muss die Zaununterkante mindestens 15 cm liber dem Boden liegen.
Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen. Hinterpflanzungen mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen sind bis zu 2,0 m Hohe zulassig.

Einfriedungen miissen einen Abstand von mindestens 0,5 m zu 6ffentlichen FuBwegen
(Planzeichen B.4.4) einhalten.

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

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zulassig. Bei Flachdachern diirfen die
Photovoltaik-Module aufgestandert werden und eine maximale Hohe von 1,0 m erreichen,
wobei die Hohe senkrecht zur Dachflache gemessen wird. Die Nutzung solarer Strahlungsenergie
zur Warmegewinnung ist zulassig.

Je Dachflache ist eine Mindestbelegung mit Photovoltaik-Modulen festgesetzt.

Doppelhauser: Mindestbelegung von 15 m? je Doppelhaushilfte

Einzelhduser: Mindestbelegung von 70 % je Gebaude

Unterirdische Bauwerke: Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Umgrenzung der Flache fiir
Tiefgaragen durch Planzeichen B.6.3 zulassig. Die Deckenoberkante unterirdischer Bauwerke
auferhalb von oberirdischen Gebauden ist mindestens auf 60 cm unter das fertige Geldndeniveau
abzusenken. In Bereichen auferhalb von befestigten Flachen sind unterirdische Bauwerke mit
einer Oberbodenschicht von mindestens 50 cm abzudecken und zu begrtinen. Im Bereich von
geplanten Baumpflanzungen auf der Tiefgarage ist durch geeignete Aufkantungen oder
Uberhéhungen eine Starke der durchwurzelbaren Schicht von mindestens 100 cm herzustellen.

Griinordnung

Die privaten Grundstiicksflachen zur Eingriinung (siehe Festsetzung durch Planzeichen B.5.2)
sind strukturreich als Hausgarten zu gestalten und fachgerecht zu unterhalten. Pro angefangener
300 m* Grundstiicksflache ist zudem ein hochstammiger, groRkroniger Laubbaum
(Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3 mal verpflanzt (3xv), Stammumfang (StU) 14-16 cm, mit
Ballen, Artauswahl siehe Artenliste unter Hinweise) zu pflanzen, fachgerecht zu erhalten und bei
Ausfall durch ortstreue Neupflanzungen festgesetzter Mindestpflanzqualitét zu ersetzen. Die
durch Pflanzgebot fiir Einzelbdume zusatzlich festgesetzten Baumpflanzungen sind bei der
erforderlichen Anzahl anrechenbar. Die Anlage von Kies-/Steingarten ist unzulassig. Fiir
Gehdlzpflanzungen sind vorwiegend (mind. 50 %) heimische Arten zu verwenden (Artauswahl
siehe Artenliste unter Hinweise). Die Begriinung hat im Rahmen der Herstellung der AuRenanlagen
bzw. in der nachfolgenden Pflanzperiode nach deren Fertigstellung zu erfolgen.

Flachen oder MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft / Ausgleichsflachen und -maRnahmen

Erhaltungsgebot fiir Einzelbaume (siehe Festsetzung durch Planzeichen 5.4)

Die planzeichnerisch dargestellten Einzelbaume sind, sofern keine Gefahrdung bzgl.
Standsicherheit besteht, fachgerecht zu erhalten und durch verhaltnismaRige
Baumschutzmafnahmen vor Eingriffen wahrend der allg. Bautatigkeit zu sichern. Ausfalle von
zu erhaltendem Baumbestand sind durch Ersatzpflanzung (Mindestqualitat "Hochstamm,
Stammumfang min. 18-20 cm, 4mal verpflanzt", Artauswahl siehe Artenliste unter Hinweise)
innerhalb des Geltungsbereiches zu kompensieren. Ausfall der Ersatzpflanzung ist ebenfalls

in genannter Mindestqualitdt zu kompensieren.

Pflanzgebot fiir Einzelbaume (siehe Festsetzung durch Planzeichen B 5.5)

Im Bereich der planzeichnerisch dargestellten Pflanzgebote fiir Einzelbaume sind hochstammige,
groRkronige Laubbdume (Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3 mal verpflanzt (3xv), Stammumfang
(StU) 14-16 cm, mit Ballen, Artauswahl siehe Artenliste unter Hinweise) zu pflanzen, fachgerecht

zu erhalten und bei Ausfall durch ortstreue Neupflanzungen festgesetzter Mindestpflanzqualitat

zu ersetzen. Die planzeichnerisch dargestellten Pflanzstandorte dienen als Hinweis und sind,

unter Einhaltung des dargestellten Pflanzschemas, lagemaRig bis 10 m versetzbar.

Pflanzgebote flir Baum-/Strauchhecken (siehe Festsetzung durch Planzeichen B 5.6)

Im Bereich der planzeichnerisch festgesetzten Pflanzgebote fiir Baum-/Strauchhecken sind
Gehdlzgruppen von mind. 1 hochstammigen Laubbaum (Mindestqualitdt Hochstamm, 2xv,

StU 12-14, mB) sowie 2 mehrstammigen Heistern (Mindestqualitat Heister, 2xv., 125/150) zu
pflanzen, fachgerecht zu erhalten und bei Ausfall durch ortstreue Neupflanzungen festgesetzter
Mindestpflanzqualitat zu ersetzen. Die planzeichnerisch dargestellten Pflanzstandorte dienen als
Hinweis und sind, unter Einhaltung des dargestellten Pflanzschemas, lagemaRig bis 10 m versetzbar.

Artenschutz

Gehdlzrodungen sowie die Baufeldfreimachung inkl. Gebaudertickbau/-abriss sind nur auRerhalb
der Vogelbrutzeit, also zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar, zulssig.

Beleuchtungsanlagen sind mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (Farbtemperatur bis

max. 2400 Kelvin (warmweil) und geringem Blaulichtanteil) und in vollstandig geschlossener
Bauweise zu verwenden. Die Ausleuchtung darf nur unterhalb der Horizontalen erfolgen und ist
auf das erforderliche zeitliche Mindestmal zu reduzieren.

Baumafnahmen (Larm, Beleuchtung etc.) sind wahrend der Nachtstunden im Sommerhalbjahr
(Marz - November) zu vermeiden.

10.4  GroRflachig zusammenhangende, volltransparente Glas- und Fensterflachen (>10 m? Flache) sind
mittels vollflachig verteilter Muster/Markierungen mit einer Gesamtabdeckung der Flache von
mind. 15 % bei Linienmuster und mind. 25 % bei Punkt-/Symbolmuster zu versehen, um
Vogelschlag zu reduzieren. Dauerhaft vorgehangte Sonnenschutzsysteme stellen eine Alternative
hierzu dar.

11. Schallschutz

11.1  Nutzungsaufnahme
Die Aufnahme einer Wohnnutzung in den aus der Abbildung ersichtlichen Quartieren
(Punkte 12.1.1 bis 12.1.6) ist erst zulassig, wenn die [armabschirmende Wirkung der genannten
Quartiere hergestellt ist. Die abschirmende Wirkung ist gegeben, wenn die zwingend vorgegebene
Geschossigkeit hergestellt wurde, sowie die Langen der einzelnen Baukorper.
11L.11WAL1
Bezug ist zulassig, wenn WA 2, WA 3 und WA 4 bezugsfertig hergestellt sind.
11.1.2 WA1.2 bisWA 1.8
Bezug ist zulassig, wenn WA 2 bezugsfertig hergestellt sind.
11.1.3WA2.1.w
Bezug ist zulassig, wenn WA 2.10 bezugsfertig hergestellt ist.
11.1.4 WA2.2.w
Bezug ist zulassig, wenn WA 2.20 bezugsfertig hergestellt ist.
11.1.5 WA2.3.w
Bezug ist zulassig, wenn WA 2.30 bezugsfertig hergestellt ist.
11.1.6 WA3
Bezug ist zulassig, wenn WA 4 bezugsfertig hergestellt ist.

11.2° Bau-Schallddamm-MaR R s
AuRenflachen von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdaumen etc. miissen mindestens folgendes bewertetes
gesamtes Bau-Schalldamm-MaR R 'W’ges nach DIN 4109 erreichen. Fiir Biiroraume und
schutzbediirftige Arbeitsraume kann die Anforderung um 5 dB gemindert werden.
Die Mindestanforderung betragt in allen Fallen R 'W,ges =30dB.

Gesamtschallddmm-MaR R w,gesin dB
Gebiet Fassade schutzbedirftige Raume, die liberwiegend zum
Aufenthaltsraume Schlafen genutzt werden
WA 1und WA 2 | Ostfassade 30 38
Nord- und
. 30 35
Sudfassade
Westfassade 30 33
WA 3und WA 4 | Ost-und
. 33 41
Sudfassade
West- und
33 38
Nordfassade

11.3  Grundrissorientierung / Anlagenlarm
WA 1bisWA4
An den mit Planzeichen [l / B/ gekennzeichneten Fassaden (s. Abbildung) sind dann
schutzbediirftige Aufenthaltsraume zulassig, wenn durch baulich-technische MaRnahmen
(z. B. eingezogene oder verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden,
Gebauderiickspriinge und ahnliches) sichergestellt ist, dass > 0,5 m vor dem zu 6ffnenden Fenster
die jeweils maRgeblichen Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV:1991 / Freizeitlarm-Richtlinie
LAI:2015 fiir ein Allgemeines Wohngebiet eingehalten wird.
I betrifft alle Geschosse
L betrifft das 2. und 3. Obergeschoss
___ betrifft nur fiir das oberste zuldssige Geschoss
Sofern das Planzeichen nur einen Abschnitt der Baugrenze kennzeichnet, gilt die Kennzeichnung
fiir die Halfte des gekennzeichneten Abschnitts.

114 Mindestlange
Die Gebdude in WA 2 sind mit folgenden Mindestlangen zu errichten:
WA2.1:18 m
WA2.2:30m
WA2.3:40m

D.2)Festsetzungen durch Text (Geltungsbereich 2)

1.
11

10.

11.

Ausgleich

Dem Bebauungsplan wird als externe Ausgleichsflache in der Gmkg. Pfaffenhofen a.d.llm die

FL-Nr. 1287/3 mit insg. 2.306 m? sowie eine Teilflache der FL.Nr. 1287/4 mit insg. 1.771 m?
zugeordnet. Als Ziel ist die Entwicklung von artenreichem Griinland sowie artenreichen Saumen
und Staudenfluren festgesetzt, die erganzt werden durch vorgezogene KompensationsmaRnahmen
des Artenschutzes (CEF-MaRnahmen), die im Vorfeld der Bebauung durchzufiihren sind. Gem.
spezieller artenschutzrechtlicher Priifung ist hierbei als CEF-MaRnahme die Anlage eines
naturnahen mind. 50 m langen Heckenstreifens sowie von insg. 5 Zauneidechsen-Habitatflachen
vorgesehen. Details zur Herstellung und Pflege sind der Bebauungsplan-Begriindung - Teil
Grinordnungskonzept zu entnehmen.

Hinweise durch Text

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

Es gelten die zum Zeitpunkt der Antragstellung giiltigen stadtischen Satzungen.

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

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstiicken zu versickern.

Ist eine Versickerung nachweislich nicht moglich, kann das anfallende Niederschlagswasser
unter Beriicksichtigung der Entwdsserungssatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. [lmin den
offentlichen Kanal eingeleitet werden.

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt. Sollten sich im Zuge des
Bauleitplanverfahrens oder bei BaumaRnahmen Anhaltspunkte fiir schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet ergeben, sind unverziiglich das
Landratsamt Pfaffenhofen a. d. Ilm und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

Fir Auffiillungen des Gelandes ist nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub,

Sand, Kies usw.) zu verwenden und die seit dem 01.08.2023 geltende
Ersatzbaustoffverordnung hinsichtlich des Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen
(RC-Material, Boden etc.) zu beachten. Auffiillungen sind ggfs. baurechtlich zu beantragen.
Auflagen werden dann im Zuge des Baurechtsverfahrens festgesetzt.

Fiir alle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit der Bauvorlage einzureichen.
Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen, den Nachweis des
Versiegelungsgrades und die MaRnahmen zur Griinordnung, insbesondere die Vegetationsplanung
darstellen. Die exakte Lage von Baum- und Strauchpflanzungen sowie die Artenzusammensetzung

auf Basis der Festsetzungen sind im Freiflachengestaltungsplan festzulegen.

Bei Planung einer Warmepumpe ist diese so aufzustellen, zu betreiben und zu warten, dass sie
dem Stand der Larmschutztechnik entspricht, ausreichend gedammt ist und zu keiner
Larmbeldstigung in der Nachbarschaft fihrt.

Der Beurteilungspegel der von der Warmepumpe ausgehenden Gerausche darf an den
nachstgelegenen Immissionsorten die reduzierten Immissionsrichtwerte nach TA-Larm

fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von 49 dB(A) tags und 34 dB(A) nachts nicht liberschreiten.
Die Tagzeit beginnt um 6.00 Uhr und endet um 22.00 Uhr.

Gerausche diirfen an den Immissionsorten nicht tonhaltig (s. TA Larm Anhang A 3.3.5) und
nicht ausgepragt tieffrequent (vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich unter

90 Hertz, vgl. TA Larm Nr. 7.3 und Anhang A.1.5 sowie DIN 45680 Ausgabe 3/1997 und das
zugehdrige Beiblatt 1) sein.

Schallschutz

- Die in der Festsetzung genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung
kénnen zu den Gblichen Offnungszeiten in der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm eingesehen werden.

- Mit dem Bauantrag ist unaufgefordert ein Nachweis nach Ziffer 1 bis 3 der Festsetzung, der Stadt
Pfaffenhofen a. d. Ilm vorzulegen.

- Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen abgewichen werden, wenn durch Begutachtungim
Rahmen des Bauantrags damit verminderte Anforderungen durch eine schalltechnische Untersuchung
nachgewiesen werden.

- Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan kommt zu dem Ergebnis, dass die
Uberschreitungen aus dem Betrieb in der Eishalle resultieren und die Immissionsbelastung nachts bei
bis zu 46 dB(A) liegen. Die Immissionsbelastung bei einem Volksfest liegt nachts bei bis zu 58 dB(A).

- Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan zeigt in Kapitel 7, Abbildung 17 die Wirkung
eines Liickenschluss im WA 4 in Bezug auf die Festsetzung Punkt 3 ,,Grundrissorientierung / Anlagenlarm’
auf.

- Bei den festgesetzten Bauschalldamm-MafRen handelt es sich um Mindestanforderungen nach DIN 4109
,Schallschutz im Hochbau®. Der mafgebliche AuRenlarmpegel La wurde vorsorglich auf Grundlage der
Immissionsbelastung bei einem Volksfest abgeleitet.

- Neben dem einzahligen Schallddmm-MaR Rw wird bei Bauteilen heute zusatzlich ein Spektrum-
Anpassungswert ,C* angegeben (RW (C; Ctr) dB, zum Beispiel: R, 37 (-1;-3) dB. Der Korrekturwert oC,"
beriicksichtigt den tiefen Frequenzbereich. Im vorliegenden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderung
an die Schallddmmung der Bauteile mit Berticksichtigung des C_-Werts erfillt wird.

- Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen aufenliegenden Klima- und Heizgeraten

(z. B. Luftwarmepumpen) oder technischen Anlagen fiir die Beliiftung muss in der Nachbarschaft den
Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort
nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die DIN 45680 zu beachten.

¢

Auf die Pflanzung von 8 standortgerechten Baumen fiir den Stieglitz wurde verzichtet. Nach
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde sind in der Umgebung des Geltungsbereiches
genligend Baume vorhanden und die zu pflanzenden Baume innerhalb des Geltungsbereiches
ausreichend, um eine Verschlechterung des Brutplatzangebotes zu vermeiden.

Artenliste

(Ergdnzungen heimischer Arten auch in Sorten sind zuldssig)

*bedornte bzw. (leicht) giftige Gehdlze

GroRbaume Straucher

Feld-Ahorn (Acer campestre) Hasel (Corylus avellana)

Spitzahorn (Acer platanoides) Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)

WeiR-Birke (Betula pendula) Kornelkirsche (Cornus mas)

Hainbuche (Carpinus betulus) Eur. Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)*

Winterlinde (Tilia cordata) Purpur-Weide (Salix purpurea)

Vogelkirsche (Prunus avium) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Salweide (Salix caprea) Hundsrose (Rosa canina)*

Obstgehdlze in Sorten Schlehe (Prunus spinosa)*
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)*
Hartriegel (Cornus sanguinea)*
Liguster (Ligustrum vulgare)*
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)*
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)*
WeiRdorn (Crataegus monogyna)*
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)*
Felsenbirne (Amelanchier ovalis)*
Ginster (Cytisus scoparius)*
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.) Verfahrensvermerke

Die Stadt Pfaffenhofen hat in der Sitzung vom 09.11.2023 gemaf
§2 Abs. 1 BauGB die Aufstellunﬁ des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurdeam __.__.____ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassungvom __.__.____hatinderZeitvom __.__.____bis__.__.____stattgefunden.

Die frtheitiEe Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemafR § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassungvom __.__

.____hatinderZeitvom __.__.____bis__.__.____stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom __.__.____wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
inder Zeitvom __.__.____bis__.__.____beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom __.__.__

__wurde mit der BeFrUndung
gemafR § 3Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __.__._

_bis__.__.____offentlich ausgelegt.

Die Stadt Pfaffenhofen hat mit Beschluss des Stadtratesvom __.__._ den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __.__.____als
Satzung beschlossen.

Pfaffenhofen,

(Thomas Herker, 1. Biirgermeister)
Ausgefertigt
Pfaffenhofen,

(Thomas Herker, 1. Biirgermeister)
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurdeam ____. gemal

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im Bauamt zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan

ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Pfaffenhofen,

(Thomas Herker, 1. Biirgermeister)

Bebauungsplan Nr. 201

"An den Heimgarten"
Regelverfahren gem. §§ 2 ff. BauGB
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