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1. Planungsgegenstand
1.1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Die Eigentlimer der Grundstuicke innerhalb des Plangebiets sind an die Stadt herangetreten, um
Entwicklungsméglichkeiten zur Wohnbebauung auf verfligbaren und geeigneten Grundstiicken zu
schaffen. Aufgrund der Gré3e der momentanen Baullicke besteht auf den Flachen aktuell kein
Baurecht nach §34 BauGB.

Der Antrag entspricht der stadtischen Intention zur Siedlungsentwicklung in den Ortsteilen, um auch
in Zukunft attraktive Entwicklungsflachen fiir die Bevolkerung zu bieten. Beabsichtigt ist die
Schaffung von Baurecht fiir Einzel- und Doppelhaduser. Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, durch
Nachverdichtung in einem bereits erschlossenen Gebiet geeignete Wohnbauflachen im Ortsteil
Sulzbach unter Bertiicksichtigung der 6rtlichen Begebenheiten (Ortsrandlage) zu schaffen. Die Stadt
Pfaffenhofen a.d. Ilm erwirbt zudem Uiber die Anwendung des Einheimischenmodell selbst

Grundstiicke, welche verglinstigt vergeben werden konnen.

Hinsichtlich der Erforderlichkeit ist festzuhalten, dass in Pfaffenhofen a. d. Ilm weiterhin eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum besteht, insbesondere im sogenannten Einheimischenmodell. Bei den
letzten Ausschreibungen von Baugrundstiicken im Einheimischenmodell lag die Bewerberzahl pro
Grundstiick regelmaRig bei mehr als sechs Bewerbern, teils deutlich héher. Auch aufRerhalb des
Einheimischenmodells besteht weiter eine anhaltend starke Nachfrage nach Baugrundstiicken.
Darliber hinaus zeigt die zuletzt im Juli 2025 durchgefiihrte Befragung der Eigentliimer von
Wohnbauliicken, dass die vorhandenen 250 Bauliicken mit einer Gesamtflache von ca. 19 ha nur
eingeschrankt als Wohnbauflachenpotenzial angesehen werden konnen. Bei 250 Anfragen gab es
lediglich 43 Riickmeldungen; bei 8 Grundstiicken wurde eine konkrete Bauabsicht gemeldet, und
lediglich bei 3 Baugrundstiicken bestand Verkaufs- bzw. Tauschinteresse. Zusammenfassend bleibt
festzuhalten, dass die vorgesehene Flachenausweisung angesichts des anhaltenden Baudrucks und

fehlender sinnvoller Alternativen weiterhin notwendig ist.
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2. Planungsgebiet
2.1 Raumliche Lage

Das kiinftige Baugebiet ist im teilraumlichen Geltungsbereich 1 der Planunterlagen dargestellt. Es
befindet sich im Ortsteil Sulzbach der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm. Der Ortsteil liegt im Westen der
Stadt und schlief3t direkt an das Stadtgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm an. Getrennt wird der
Ortsteil Sulzbach vom Stadtgebiet durch die Anton-Schranz-StraRe im Osten.

Die teilraumlichen Geltungsbereiche 2 und 3 der Planunterlagen umfassen die Ausgleichsflachen fiir
das geplante Vorhaben.
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(Quelle: Auszug BayernAtlas, 0.M.)

Teilrdumlicher Geltungsbereich 1 (Baugebiet):

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 9, 9/4,9/5,9/6,9/7, 9/8, 9/9, 9/10,9/11 und
9/12 der Gemarkung Sulzbach sowie die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 27/3, 1523/9, 1523/10,
1523/11,1523/12,1523/13,1523/14,1523/15, 1523/16 und 1523/17 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d.
[lm.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- im Norden durch die Teilflache der Fl.-Nr. 7/2 (Sulzbach) der Gemarkung Sulzbach und der
Teilflache des Grundstticks mit der Fl.-Nr. 27 (Bistumerweg) der Gemarkung Pfaffenhofen
a.d.Ilm

- im Osten durch die FL.-Nr. 1510/197 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

- im Suden durch die Teilflachen der FL.-Nr. 1523/4 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

- im Westen durch die FL.-Nr. 9/3 der Gemarkung Sulzbach

Seite 7/31



Bebauungsplan Nr. 197 ,Sulzbach 11" der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Begriindung

-
e

V8. :
iBmanning o

—»‘l_r%ﬁrw » &

o e | RN
(Quelle: Auszug BayernAtlas, 0.M.)

Teilrdumlicher Geltungsbereich 2 (Ausgleichsflache):

Die Ausgleichsflache umfasst das Grundstlick mit der FL.-Nr. 1038 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d.

Ilm.

Das Grundstiick wird durch folgende Flurnummern begrenzt:

-im Norden durch die FL.-Nr. 1048, 1048/1 und 330 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm
-im Osten durch die FL.-Nr. 226, 229, 329/2 und 375 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

-im Siiden durch die FL.-Nr. 1046, 1046/19, 1046/21, 1046/31, 1045/11, 1045/12, 1045/13,
1044/5, 1044 und 1891/1 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

- im Westen durch die FL.-Nr. 1048/28 und 1038/6 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

Teilrdumlicher Geltungsbereich 3 (Ausgleichsflache):

Die Ausgleichsflache umfasst das Grundstlick mit der FL.-Nr. 2252 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d.

Ilm.
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Das Grundstiick wird durch folgende Flurnummern begrenzt:

-im Norden durch die Fl.-Nr. 913/1 und 2250 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm
- im Osten durch die FL.-Nr. 2230 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

-im Suden durch die Fl.-Nr. 2256 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

- im Westen durch die FL.-Nr. 2253 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. llm

2.2 Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet ist unbebaut. Im Norden schlieRen direkt die beiden StralRen Sulzbach und
Bistumerweg an von der aus die Grundstiicke direkt erschlossen werden. Auf allen Grundstiicken im
Plangebiet befindet sich Baumbestand. Das Gelande fallt von Richtung Norden nach Siiden stark ab

(ca. 7 m lber die gesamte Grundstiickstiefe)
2.3 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird im Norden {iber die unmittelbar angrenzenden Gemeindestralen
»Bistumerweg“ und ,Sulzbach“ erschlossen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist vorgesehen,
die ErschlieRBungsstrale ,Sulzbach® im Bereich des Abzweigs zum ,,Bistumerweg* zu verbreitern.
Ziel ist es, die dort bestehenden beengten Verhaltnisse zu entscharfen und die Verkehrsfiihrung

sowie den Verkehrsfluss im Bereich des Plangebiets zu optimieren.

Mit einer Entfernung von etwa 2,5 km zum Hauptplatz ist das Plangebiet zentrumsnah gelegen. In
ostlicher Richtung befinden sich die Hohenwarter Straf3e sowie die Anton-Schranz-Stralie (beide Teil
der Kreisstralte PAF4), die eine sehr gute Anbindung an das regionale Verkehrsnetz gewahrleisten.
Uber die Kreisstrale sind die BundesstraRe B13 sowie die Bundesautobahn A9 innerhalb kurzer
Fahrzeit erreichbar, wodurch auch eine leistungsfahige Anbindung an das liberregionale
Strallennetz besteht.

2.4 Altlasten
Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde eine Baugrunderkundung/Baugrundgutachten
durchgefiihrt. Das Gutachten vom 14.09.2023 vom Biiro Crystal Geotechnik GmbH liegt den
Unterlagen als Anlage bei. Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist groRtenteils mit
keinen oder nur geringfligigen Belastungen innerhalb des Oberbodens und der anstehenden Béden
zu rechnen. In den Auffiillungen hingegen erfolgte eine Einordnung als Z2-Material nach Verfull-
Leitfaden.
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Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalinahmen weitere Bodenverunreinigungen bekannt
werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu

informieren.
3. Uberoértliche und értliche Planungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.Juni.2023, Anhang 2) ist die Stadt

Pfaffenhofen a.d. Ilm als Mittelzentrum bestimmt.

Zu den wesentlichen Grundsatzen des LEP gehort, dass die Ausweisung von Bauflachen an einer
nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der
natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet
werden und, dass Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen unter

Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden sollen (vgl. LEP 3.1.1

(G)Y).

Zudem gehort es zu den zentralen Zielen des LEP, dass die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung innerhalb der Siedlungsgebiete vorrangig genutzt werden sollen (vgl. LEP 3.2 (2)?).
Dartiber hinaus ist dem Grundsatz zur Vermeidung von Zersiedelung durch Einhaltung des

Anbindegebots Rechnung getragen Anbindegebot (vgl. LEP 3.3 (G)3)

1 LEP 2023 3.1.1 (B): Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, indem sie alle planerischen
Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes zusammenfiihrt. Der demographische Wandel, hohe
Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und Mobilitét, die Inanspruchnahme von Freifléichen zu Siedlungs-
und Verkehrszwecken, die Notwendigkeit des Erhalts zusammenhéngender Landschaftsrdume und der Klima- und
Artenschutz machen eine solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewdéhrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstdétigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der
gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Dabei sind neben dkologischen,
6konomischen und sozialen auch baukulturelle und landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitét zu berticksichtigen. Bei
Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der
Bevdlkerung beriicksichtigt werden (vgl. 1.2.6).“

2| EP 2023 3.2 (B): ,,Die vorrangige Innenentwicklung ist fiir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der kurzen Wege)
sowie fiir die Funktionsféhigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene
Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf zuriickgebaut werden kénnen. Eine auf die
AulBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fiihrt zu erhdhten Kosten und Unterauslastung bestehender
Infrastrukturen.

Um die Innenentwicklung zu stérken, miissen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete Fldchenpotenziale in den
Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz, sowie Méglichkeiten zur
Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.“

31 EP 2023 3.3 (B):Eine Zersiedelung der Landschaft ist insbesondere gekennzeichnet durch Streubebauung. Diese
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Da sich das Plangebiet im Anschluss eines vorhandenen Siedlungszusammenhangs befindet und
eine bereits erschlossene Brachflache (grofie Bauliicke im direkten Anschluss an die
Erschliefungsflachen) schlief3t, kann diesem Ziel und den Grundsatzen mit der vorliegenden

Bauleitplanung Rechnung getragen werden.
3.2 Regionalplan

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Lage
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Nach dem Regionalplan der Region 10 handelt es sich bei der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm um ein
Mittelzentrum. Pfaffenhofen a.d. Ilm liegt nach dem Regionalplan an der als Entwicklungsachse
Uberregionaler Bedeutung eingestuften Verbindung Miinchen - Ingolstadt. Auch wird der Landkreis

unerwiinschte Entwicklung schrdnkt die Funktionsféhigkeit der Freirdume ein und bildet Ansatzpunkte fiir eine weitere
Besiedelung im AuRenbereich. Eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung soll wegen der nachteiligen Einfliisse auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild, der liberwiegend 6konomischen Nachteile (z. B. Leitungslédngen der technischen
Infrastruktur) und im Hinblick auf den Erhalt eines intakten Wohnumfeldes vermieden werden“
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Pfaffenhofen a.d. Ilm dem allgemein landlichen Raum zugeordnet. Durch die glinstige Lage in
direkter Nahe zur BundesstralRe B13 (Mlinchen - Ingolstadt) und der in kurzer Zeit erreichbaren
Bundesautobahn A9 (Miinchen - Niirnberg, Anschlussstellen Schweitenkirchen und Allershausen)
liegt das Plangebiet in direkter Anbindung zu den Oberzentren Ingolstadt im Norden und Miinchen
im Stden.

Die geplante Entwicklung steht im Einklang mit den Zielsetzungen des Regionalplans (vgl. B llI
Siedlungswesen):

- Gemal dem Ziel des Regionalplans ist es zur Sicherung der dynamischen Entwicklung der
Region erforderlich, ausreichende Flachen fiir eine wohnbauliche Siedlungstatigkeit
bereitzustellen (vgl. RP BIII 1.1 (Z)).

- Ein Grundsatz fordert eine ressourcenschonende Entwicklung der Siedlungsstruktur bei
sparsamer Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die flachensparende Ausfiihrung
von Siedlungs- und Erschliefungsformen (vgl. RP Bl 1.1.1 (G)).

- Ein weiteres wesentliches Ziel gibt vor, dass sich die Siedlungstatigkeit in allen Gemeinden
in Ubereinstimmung mit deren GroRe, Struktur und Ausstattung grundsatzlich organisch
erfolgen soll (vgl. RP BIll 1.2 (Z)).

Die geplante Entwicklung erfolgt im direkten Anschluss an bestehende Siedlungsstrukturen und
tragt somit zu einer nachhaltigen, flaichensparenden und ortsangepassten Innenentwicklung bei.
Dariliber hinaus wird durch das Einheimischenmodell der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm die Moglichkeit
geschaffen, bauwilligen ortsansdssigen Burgerinnen und Biirgern sowie deren Nachkommen
bedarfsgerecht Wohnbauland zur Verfiigung zu stellen. Dies férdert die soziale Stabilitat vor Ort und

unterstiitzt eine ausgewogene Bevolkerungsentwicklung innerhalb des Mittelzentrums.
3.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache sowie als
Griinflache dargestellt. Durch vorliegende Planung wird die Flache als Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt und kann demnach nicht ganzlich aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Die Stadt Pfaffenhofen verfolgt gleichwohl ihr stadtebauliches Ziel einer angemessenen
Weiterentwicklung an diesem Standort. Deshalb ist im Zuge der Entwicklung des Plangebiets auch
der rechtswirksame Flachennutzungsplan zu andern.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren entspricht der beabsichtigte
Bebauungsplan auch dem Entwicklungsgebot gemaR & 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB.
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Abb.: Auszug rechtswirksamer Fléichennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm (2019)

3.4 Planungsalternativen

Ein Teil der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegenden Flachen ist im derzeit
rechtskraftigen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Rahmen des
vorliegenden Bauleitplanverfahrens erfolgt nun eine stadtebauliche Konkretisierung und
Uberplanung dieser Flachen mit Einbeziehung unbeplanter Bereiche, die sich dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieRen und eine Liicke sinnvoll schlief3en.

Ziel der Planung ist es, an die bestehende Erschliefungsinfrastruktur anzukniipfen und das
vorhandene Flachenpotenzial (AulRenbereich, der direkt am Innenbereich anschliel3t) effizient zu
nutzen. Durch die Uberplanung von Flachen im direkten Anschluss an geeigneten Siedlungsflachen
(hier: Wohnbebauung und ErschlieRung) kann auf die Schaffung zusatzlicher offentlicher

ErschlieBungseinrichtungen weitgehend verzichtet werden und es gelingt der Liickenschluss
zwischen der bestehenden Bebauung.

Diese Vorgehensweise entspricht den Grundsatzen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,
insbesondere dem Gebot des sparsamen und flaichensparenden Umgangs mit Grund und Boden (§
la Abs. 2 BauGB). Vor diesem Hintergrund ist die Aktivierung solcher Flachen gegeniiber der
Inanspruchnahme unerschlossener oder neu zu erschlieRender AulRenbereichsflachen planerisch zu
bevorzugen. Die vorliegende Planung stellt unter Abwagung aller relevanten Belange eine
stadtebaulich sinnvolle Siedlungsentwicklung dar.
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3.5 Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt auRerhalb amtlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete sowie auRerhalb
der Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem. Eine konkrete Gefahr durch Hochwasser fiir

Personen und Gebaude besteht nicht.
3.6 Benachbarte Bebauungspldne

Im Nordwesten grenzt der Bebauungsplans Nr. 4 ,Sulzbach® und im Osten der Bebauungsplan Nr. 34
~An der Hohenwarter StralRe“ an.

3.7 Trinkwasserschutzgebiet

Sudlich des Plangebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 150 m das ausgewiesene
Trinkwasserschutzgebiet im Bereich des Schleiferholzes. Das Plangebiet liegt vollstandig aulRerhalb

dieses Trinkwasserschutzgebiets.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde sichergestellt, dass die Belange des
Trinkwasserschutzes gewahrt bleiben. Die Planung steht somit im Einklang mit den Anforderungen
des vorsorgenden Grundwasserschutzes gemaR § 1a Abs. 3 BauGB.
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4. Grundsitze der energieeffizienten und nachhaltigen Siedlungsentwicklung

Klimaschutz spielt eine zunehmende Rolle in der Siedlungsentwicklung (siehe § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB). Demnach sollen Bauleitplane in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu

schiitzen und zu entwickeln.
4.1 Erneuerbare Energien

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind etwa nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlicksichtigen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind deshalb als Festsetzung im Bebauungsplan

enthalten. So ist eine Mindestbelegung der Dachflache mit Photovoltaik-Modulen sichergestellt.
4.2 Kompakte Gebaudeformen

Die Kompaktheit von Gebauden spielt fiir den spateren Energieverbrauch der Gebaude eine groRRe
Rolle. Kompakte Bauformen haben einen geringen spezifischen Heizwarmebedarf pro m?
Nutzflache. Deshalb ist eine flache Dachform beziiglich einer kompakten Bauform gegeniiber einer
steilen Dachform zu bevorzugen. Durch die getroffene Festsetzung der Dachform als flaches

Satteldach oder Flachdach kann eine kompakte Bauweise erzielt werden.
4.3 Flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Durch die Uberplanung von Flachen im direkten Anschluss an geeigneten Siedlungsflachen (hier:
Wohnbebauung und Erschlieffung) kann auf die Schaffung zusatzlicher 6ffentlicher
Erschliefungseinrichtungen weitgehend verzichtet werden und es gelingt der Liickenschluss

zwischen der bestehenden Bebauung.
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5. ErschlieBungskonzept
5.1 Verkehrskonzept

5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr

Der Ortsteil Sulzbach ist tiber die Stadtbuslinie 2 (Kornstralte - Mozartstrafie) in den 6ffentlichen

Personennahverkehr der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm eingebunden.

5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets fiir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in Punkt 2.3.

ErschlieBungssituation dargelegt.

5.1.3 FulR- und Radwege

Das Plangebiet ist in das Geh- und Radwegenetz der Stadt und des Landkreises Pfaffenhofen a.d. Ilm
eingebunden. Eine Radwegeverbindung besteht liber den Bistumerweg zur Hohenwarter StralRe, wo
der Geh- und Radweg in Richtung Osten in das Stadtgebiet und in Richtung Westen zu weiteren
Ortsteilen der Stadt Pfaffenhofen a.d. [lm fiihrt.

5.1.4 Ruhender Verkehr

Die genaue Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln und
entsprechend im Plangebiet nachzuweisen.

5.2 Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist durch den Anschluss an die bestehenden Kanale in den angrenzenden Strallen im
Norden erschlossen. Durch die seitens der Stadtwerke geplanten Erweiterungsmallnahmen im
Kanalnetz, die 2026 umgesetzt werden, kann das Baugebiet gemal den Vorgaben der

Entwasserungssatzung an das bestehende Kanalnetz angeschlossen werden.

Im Rahmen jedes Bauvorhabens sind mit dem Bauantrag priiffahige Nachweise zur
Niederschlagswasserbeseitigung einzureichen. Diese umfassen insbesondere die Bemessung von
Versickerungsanlagen und Regenwasserbehandlungsanlagen sowie den rechnerischen Nachweis
der Einhaltung gegebenenfalls vorgegebener Drosselabfliisse. Grundsatzlich ist eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers anzustreben; aufgrund der ortlichen Baugrundverhaltnisse
ist diese jedoch nur eingeschrankt moglich und im jeweiligen Einzelfall zu iberpriifen. Kann eine
Versickerung nachweislich nicht realisiert werden, ist das Niederschlagswasser gemaR der
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Entwasserungssatzung der Stadtwerke Pfaffenhofen a. d. Ilm gedrosselt in den vorhandenen

Mischwasserkanal einzuleiten.

Dem Bebauungsplan ist als Anlage die Baugrunderkundung vom 14.09.2023 vom Biiro Crystal
Geotechnik GmbH - Institut fiir Erd- und Grundbau beigelegt. Die Voraussetzungen zur Versickerung
werden als bedingt geeignet eingestuft.

Auszug Baugrunduntersuchung vom 14.09.2023 vom Biiro Crystal Geotechnik GmbH - Institut flir
Erd- und Grundbau:

»6.2.2 Beurteilung der Versickerungsmoéglichkeiten

Von den erkundeten Bodenschichten - bindige, sandige und kiesige Bdden - kdmen fiir eine
Versickerung ausschlief3lich die kiesigen Decklagen und die tertiéren Sande und Kiese infrage. Die
bindigen Schichten der Decklagen und des Tertiéirs sind als wasserstauend und nicht ausreichend
versickerungsfdhig anzusehen.

GemdnR Arbeitsblatt DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
e.V. (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) ist eine
Versickerung von Oberfldchenwasser in Lockergesteinen mit Durchldssigkeitsbeiwerten im Bereich von
kf=1,0-10-3 m/s bis 1,0 - 10-6 m/s sinnvoll moglich.

Bei kf-Werten < 1 - 10-6 m/s stauen sich gemdl3 Arbeitsblatt DWA-A 138 die Versickerungsanlagen lange
ein, wodurch anaerobe Verhdltnisse in der ungesdttigten Zone auftreten kénnen, die das Riickhalte-

und Umwandlungsvermédgen ungiinstig beeinflussen kénnen.

Die tertidren Sande kénnen entsprechend der ausgefiihrten Siebanalysen als eher gering durchldssig
angesehen werden, sind fiir eine Versickerung aber prinzipiell geeignet. Nochmalige
Versickerungsversuche an den dann jeweils vorgesehenen Standorten wdren in diesem

Zusammenhang sinnvoll.

Fiir die kiesigen Decklagen, die aber nur in der Kleinbohrung SDB 2 angetroffen wurden, konnte eine
Versickerung gut vorgesehen werden.

Die tertidiren Kiese wdren theoretisch zur Versickerung auch denkbar, wurden aber erst in grélerer
Tiefe und auch nur in den Kleinbohrungen SDB 1 und SDB 2 angetroffen, so dass dies hier nur mit einer

Schachtversickerung sinnvoll umsetzbar ware.

Entsprechend sind hinsichtlich einer Versickerung, unter Berticksichtigung der vorher beschriebenen
Einschrdnkungen, insgesamt eher ungtiinstige Verhdltnisse gegeben.
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Unter Beriicksichtigung der festgestellten Gegebenheiten ist der anstehende Untergrund (in
Verbindung mit den beschriebenen Grundwasserverhdltnissen) deshalb fiir eine Versickerung von

Oberfldchenwasser unseres Erachtens bedingt geeignet.

Bei Realisierung einer Versickerungseinrichtung von Oberfldchenwasser ist sicherzustellen, dass eine
Entlastungsméglichkeit durch einen Uberlauf zu einer jederzeit riickstaufreien Vorflut gegeben ist.
Generell ist in den bebauten Abschnitten auch darauf zu achten, dass es durch die
Versickerungsanlagen nicht zu einem unzulédssigen Schichtwassereinstau im Bereich der bestehenden
Bebauung kommt, wobei in diesem Kontext darauf hinzuweisen ist, dass alle unter Geldndeoberkante
einbindenden Bauteile und Bauwerke in diesem Baugebiet ohnehin wasserdicht ausgebildet sein
sollten (vgl. Kapitel 6.3 ,,Bauwerkstrockenhaltung). Fiir den vorhandenen Bestand ist dies jedoch
vermutlich nicht generell gegeben, so dass je nach ortlicher Situierung der Versickerungsanlagen hier
Beeintrdchtigungen durch die Versickerung von Oberfldchenwasser gegeben sein konnten.

Generell ist eine evtl. Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund aus wasserrechtlicher
Sicht genehmigungspflichtig und mit der zustdndigen Behérde abzustimmen. Weitere Untersuchungen

kénnen hierfiir dann erforderlich werden.
5.3 Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die 6ffentlichen Netze sichergestellt. Die
Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist durch den Anschluss an die bestehenden Netze
gesichert.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb Pfaffenhofen. Die Abfallbehalter
sind zur Abholung straRennah (Bistumerweg, Sulzbach) bereitzustellen.

Die erforderliche Verlegung von Kabeln, Telekommunikationsleitungen und jeglichen anderen
Versorgungsleitungen muss unterirdisch erfolgen. Eine oberirdische Verlegung ware aus
stadtebaulicher Sicht mit dem gewtlinschten Ortsbild nicht vertraglich. Fiir Kabelhausanschliisse
dirfen nur marktibliche und zugelassene Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Priifungsnachweis der Einflihrung ist nach Aufforderung

vorzulegen.
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6. Planungskonzept
6.1 Stadtebauliche Ordnung

6.1.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaf’ § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des
Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Ausnahmen gemaR & 4 Abs. 3 Nr. 3,4 und 5 BauNVO (Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese
Nutzungen sind aus stadtebaulicher Sicht an dieser Stelle nicht erwiinscht und auch durch die

verkehrliche Anbindung nicht geeignet.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung und Gberbaubare Grundstiicksflachen

Das Maf% der baulichen Nutzung wird tiber die Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zuldssige
Geschossentwicklung und die maximal zulassige Wandhohe festgesetzt. Die Baugrenzen wurden so
angeordnet, dass eine sinnvolle Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke gewahrleistet wird und
gleichzeitig die stadtebauliche Ordnung gesichert ist.

Zur Steuerung der Baukorperwirkung in Hanglage wird die Hohenlage der Gebaude durch eine
spezifische Festsetzung geregelt. Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist die Oberkante des
ErdgeschossrohfuRbodens. Diese darf die Hohe der angrenzenden ErschlieRungsstralte
(Straflenhohe auf Hohe der Gebaudemitte) nicht liberschreiten; eine Unterschreitung ist zulassig.
Die Wandhohe wird ab diesem Bezugspunkt bemessen und darf maximal 3,5m betragen. Der obere
Bezugspunkt der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der traufseitige Schnittpunkt von Wand und
Dachhaut, bei Flachdachern die Oberkante der Attika. Diese Festsetzung dient der sorgfaltigen
Einfligung der Neubebauung in die topografische Situation des Plangebiets. Das Gelande fallt nach
Suiden hin deutlich ab, wahrend sich die ErschlieRung straRenseitig im Norden befindet. Die
geplanten Gebaude reihen sich hangabwarts entlang der StraRe ein. Durch die gewahlte
Hohenfestlegung wird sichergestellt, dass die Gebdaude vom 6ffentlichen StraRenraum aus
malstablich in Erscheinung treten - insbesondere dadurch, dass die Oberkante des
ErdgeschossrohfuRbodens nicht liber Strafienniveau hinausgeht. Die darunterliegenden
Hanggeschosse bleiben in der Festsetzung unberiihrt, treten jedoch hangseitig deutlich in
Erscheinung. Eine gesonderte Begrenzung der sichtbaren Fassadenhohe auf der Talseite erfolgt
nicht, jedoch wird durch die vorgegebene Hohenlage und die gestalterische Disziplinierung der
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Wandhohe eine maldvolle Baukorperwirkung insgesamt unterstiitzt.

Die Festsetzung tragt somit zu einer geregelten Hohenentwicklung, einer stadtebaulich
vertraglichen Ansicht aus dem StralRenraum sowie zur landschaftsgerechten Einfligung der

Bebauungin die Hanglage bei.
6.2 Bauweise und bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zu Dachform, -neigung und -deckung wurden so gewahlt, dass fiir das Plangebiet
eine kompakte und flachensparende Bauweise ermdéglicht wird. Als Dachformen sind deshalb nur
flache Satteldacher oder Flachdacher zulassig.

Dacher von Nebenanlagen und Anbauten ab jeweils 9 m? Dachflache sind als begriintes Flachdach
auszufiihren, um auch hier einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind nicht zugelassen, um den Baukorpern keine zusatzliche Dominanz zu verleihen. Die
Baukorper sollen sich in die landlich gepragte Umgebung einfligen. Dunkle Fassadenmaterialien
sind aufgrund der tiberhohten Warmeaufnahme explizit ausgeschlossen. Diese sind nur zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie (z. B. zur Warmegewinnung) zuldssig, um auch hier den Einsatz
erneuerbarer Energien zu ermoglichen.

Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen. Aus
baurechtlicher Sicht sind versickerungsfahige Belage im Bebauungsplan festsetzbar
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Satz 20 BauGB). Die ausreichende Bestimmtheit der Festsetzung
»versickerungsfahig“ ist durch die im ,Merkblatt fiir versickerungsfahige Verkehrsflachen‘ genannte
Bemessungsregenspende von 270 l/(s*ha) gegeben. Aufgrund der Art der baulichen Nutzung als
allgemeines Wohngebiet ist mit keiner tiber das Normalmaf aufkommenden Verkehrsbelastung und
damit verbundenen Verschmutzung von Verkehrsflachen zu rechnen.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Sockel fiir Einfriedungen sind nur entlang
der offentliche Verkehrsflachen zuldssig. Zwischen privaten Grundstiicksgrenzen sind offene
Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,6 m zuldssig. Grelle und leuchtende Farben sind
ausgeschlossen. Hinterpflanzungen mit heimischen Laubhecken und Laubgehdlzen sind
stralRenseitig bis zu 1,6 m Hohe und zwischen den privaten Grundstiicksgrenzen bis zu 2,0 m Hohe
zuldssig. Dadurch kann eine gewisse Privatsphare im Bereich der Hausgarten erreicht werden.
Zudem wird durch eine mogliche Hinterpflanzung eine gestalterische und 6kologische Vielfalt
ermoglicht. Durch die Bodenfreiheit wird Kleintieren das Uberwinden der Einfriedungen erméglicht.
Ein Sockel ist deshalb nur entlang 6ffentlicher StralRen zulassig.
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Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Boschungshohe zu -lange von 1:2 ausgefiihrt
werden und miissen einen Grenzabstand von mindestens 1,0 m aufweisen, um moderate
Gelandeubergange zu gewabhrleisten und zu vermeiden, dass entlang der Grundstlicksgrenzen
Gelandeveranderungen stattfinden, die eine mogliche Nachbarbebauung beeintrachtigen. Aus
gleichen Griinden diirfen Stiitzmauern eine Ansichtshohe von 1,5 m nicht liberschreiten und sind ab
einer Ansichtshéhe von 1,0 m mit geeigneten MaRnahmen zu begriinen. Aufschittungen und
Abgrabungen sind bis zu 1,5 m zuldssig, ausgenommen hiervon sind stralenseitig erforderliche
Aufschittungen bis zum Rohfullboden Erdgeschoss. Diese sind aufgrund der groRRen
Gelandeunterschiede ohne Begrenzung zulassig.

6.3 Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Das Baugesetzbuch schreibt fiir 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. 7 f BauGB) zu beachten. Des Weiteren besagt § 1a Abs. 5 BauGB, dass den
Erfordernissen des Klimaschutzes durch Malinahmen Rechnung getragen werden soll, die dem
Klimawandel entgegenwirken und die der Anpassung an den Klimawandel dienen. Seit 2011 besitzt
Pfaffenhofen ein Integriertes Klimaschutzkonzept, welches sich 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
~Ausschopfung aller Potentiale [...] bis 2030 100% der Stromversorgung aus erneuerbaren Energien
aus dem Stadtgebiet gedeckt werden® konnte. Photovoltaik, installiert auf Dachern und Fassaden,
hat dabei das grofite Potential. Die flir 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 6ffentlichen 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 libernehmen. 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 erfiillt 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 Moglichkeit, Gebiete in Bebauungsplanen festzusetzen, in denen bei der
Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und
sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen.
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Darunter fallen auch Festsetzungen in Bezug auf Photovoltaik-Anlagen im privaten Bereich.

Um diesen Vorgaben und selbst gesteckten Zielen in vorliegendem Plangebiet gerecht zu werden,
sollen die Dachflachen fiir die Nutzung von Sonnenenergie verwendet werden. Die Nutzung umfasst
die aktive Nutzung durch Photovoltaik. Es ist eine Mindestflache von 20 m? je Einzelhaus und 15 m?
je Doppelhaushalfte flir Photovoltaik-Module festgesetzt. Damit kann der Stromverbrauch eines
durchschnittlichen Haushalts bilanziell durch eigene Photovoltaik-Module gedeckt werden (etwa
3.500 kWh).

Grundsatzlich konnen jedoch alle (ibrigen Dachflachen fiir eine Photovoltaik-Nutzung verwendet

werden.

Der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm ist bewusst, dass sich durch die Verpflichtung zur Anbringung von
Anlagen zur Solarenergienutzung sowie zur Dachbegriinung die Baukosten erhohen kénnen. Dies
wird in Anbetracht der verfolgten Ziele zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung jedoch als
vertretbar angesehen, insbesondere da die meisten Bauherrn den produzierten Strom selbst nutzen
bzw. vermarkten kdnnen und beim Kommunalunternehmen Stadtwerke Pfaffenhofen a.d. Ilm das
»Pfaffenhofen Photovoltaik Modell“ (PPV, www.stadtwerke-
pfaffenhofen.de/photovoltaik/photovoltaik) existiert. Beim PPV konnen Private bzgl. Planung,
Montage, Anmeldeformalitaten, Inbetriebnahme und Finanzierung der Photovoltaik-Anlage auf das

Kommunalunternehmen zuriickgreifen.
Durch die getroffenen Festsetzungen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.
6.4 Gebaudestellung

Die Ausrichtung der Hauptbaukorper mit der langeren Gebaudeseite in Nord-Stid-Richtung dient der
stadtebaulichen Ordnung und unterstiitzt eine energetisch giinstige Gebdaudeausrichtung. Durch
diese Orientierung kann die passive solare Nutzung verbessert und ein ausgewogenes Verhaltnis von
Belichtung und Verschattung erreicht werden.

Doppelhduser sind hinsichtlich Gestaltung und Geschossentwicklung aufeinander abzustimmen. Sie
sind profilgleich zu planen. Doppelhauser stellen eine besondere Gebaudetypologie dar, bei der
zwei eigenstandige Gebaude an der Grundstiicksgrenze zusammengebaut werden. Um ein
harmonisches und stadtebaulich hochwertiges Erscheinungsbild zu gewahrleisten, ist es
erforderlich, dass die beiden Doppelhaushalften hinsichtlich Gestaltung und Geschossentwicklung
aufeinander abgestimmt werden. Der Begriff ,,profilgleich® bezieht sich auf die dufiere
Hohenentwicklung und Kontur der beiden Doppelhaushalften. Durch die Festsetzung, dass beide
Halften profilgleich zu planen sind, wird sichergestellt, dass keine signifikanten Hohenunterschiede
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oder gestalterischen Diskrepanzen entstehen, die das Gesamtbild negativ beeinflussen konnten.
Diese Regelungen gewahrleisten somit eine qualitatsvolle bauliche Entwicklung, ein einheitliches

Ortsbild und eine geordnete stadtebauliche Strukturim Planungsgebiet.
6.5 Nutzungsdichte

Die Beschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebadude dient der Sicherstellung einer
dem allgemeinen Wohngebiet angemessenen Nutzungsdichte. Sie tragt zur Wahrung des
kleinteiligen, durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragten Siedlungscharakters bei. Bei
Doppelhausern gilt die Regelung jeweils fiir jede Haushalfte, um eine gleichmallige Ausnutzung der
Grundstiicke zu gewahrleisten.

6.6 Garagen/Stellplatze

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen und die gestalterische Einheit der
Wohnbebauung zu wahren, wird festgesetzt, dass Garagen ausschlieRlich innerhalb der Baugrenzen
errichtet und zwingend in das Hauptgebaude zu integrieren sind.

Freistehende Garagen sind ausgeschlossen, um das Strafen- und Ortsbild nicht zu storen und
versiegelte Flachen auf ein Mindestmal? zu begrenzen. Insbesondere im Hinblick auf die ausgepragte
Hanglage des Plangebiets wiirde die Errichtung freistehender Garagen zu unverhaltnismafigen
Gelandeveranderungen, erheblichen Aufschiittungen, Stiitzmauern und teilweise Wandhdhen von
uber 3m flihren. Dies widerspricht dem Ziel einer landschaftsgerechten Einfligung und ware mit
dem gewiinschten Siedlungscharakter nicht vereinbar. Die Zulassigkeit offener Stellplatze wird auf
den Bereich in direkter Anbindung an die nordlich gelegene 6ffentliche Straftenverkehrsflache
beschrankt. Damit wird eine geordnete ErschlieBung sichergestellt und die innere
Grundstiicksstruktur vor Beeintrachtigungen durch parkende Fahrzeuge geschiitzt. Zudem dient die
Regelung dem Schutz des Wohnumfeldes vor zusatzlicher Flachenversiegelung sowie optischer
Uberformung.

Es findet die Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm in der zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung geltenden Fassung Anwendung.

6.7 Nebenanlagen

Um fiir die Nutzung erforderliche und der Eigenart nicht widersprechenden Nebenanlagen zu
ermoglichen, sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO allgemein zuldssig. Bei den
Nebenanlagen handelt es sich z. B. um Einhausungen fiir Fahrradabstellplétze o. A.. Alle
Nebenanlagen haben zu Verkehrsflachen einen Abstand von mind. 2,0 m einzuhalten.
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6.8 Spielplatz

Im Plangebiet selbst wird kein Spielplatz festgesetzt. Es befinden sich jedoch in ca. 170 m und in ca.

375 m fuBlaufiger Entfernung zwei Spielplatze.
6.9 Geldndeschnitte

Zur Veranschaulichung und Konkretisierung der geplanten Hohenentwicklung im Bereich der
Baugrundstiicke liegen dem Bebauungsplan gebdudebezogene Gelandeschnitte als eigenstandige
Anlagen bei.

Diese stellen die beabsichtigte Anordnung der Gebaude in Bezug auf das natiirliche Gelande dar und
machen den Planungswillen hinsichtlich der Hohenlage, Gebaudeanordnung und Hangintegration
nachvollziehbar.
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7.  Griinordnungskonzept
7.1 Grundlagen

Der Griinordnungsplan setzt die Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege um (vgl. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

Er beinhaltet Aussagen liber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft und seine

Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dafiir erforderlichen Malinahmen.
7.2 Bestandsaufnahme und -bewertung

Im Hinblick auf die Bestandsaufnahme und -bewertung wird im Einzelnen insbesondere auf

folgende Ausfiihrungen des Umweltberichtes verwiesen:

= Schutzgut ,Lebensraume flr Tiere und Pflanzen“: vgl. Pkt. 1.5.1 des Umweltberichtes
= Schutzgut ,Biologische Vielfalt“: vgl. Pkt. 1.5.2 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,,Boden“: vgl. Pkt. 1.5.3 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,Flache“: vgl. Pkt. 1.5.4 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,Wasser“: vgl. Pkt. 1.5.5 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,Klima/Luft“: vgl. Pkt. 1.5.6 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,Mensch und Gesundheit®: vgl. Pkt. 1.5.7 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,Landschaftsbild“: vgl. Pkt. 1.5.8 des Umweltberichtes

= Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachguiter®: vgl. Pkt. 1.5.9 des Umweltberichtes

7.3 Planerische MaBRnahmen zur Griinordnung

7.3.1 Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im Folgenden beschriebenen planerischen MaRnahmen bauen auf den Erkenntnissen der

Bestandsaufnahme und -bewertung auf.

Da sich das Plangebiet auRerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete befindet, sind in dieser
Hinsicht keine besonderen Anforderungen zu beachten.

Auf die besonderen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Arten- und Biotopschutz,
Boden und Wasserhaushaltsfunktion, Landschaftsbild, naturbezogene Erholung) wird mit folgenden
planerischen Malinahmen reagiert:

= Schaffung griinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer menschenwirdigen
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Umwelt sowie zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen

= Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensrdumen

= Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen,
Schaffung von begriinten (bepflanzten) Flachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)

= Eingliederung der baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung der
Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Plangebietes)

7.3.2 Bisherige Nutzung des Plangebietes und vorhandene Gehdlzbestande

Die bisherige Nutzung des Plangebietes und die vorhandenen Geholzbestande wird in der
vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) (Biiro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, 91154 Roth, vom August 2023) folgendermaRen beschrieben:

»Das geplante Baugebiet ist eine siidwdrts geneigte B6schung mit stralRenbegleitendem
Altbaumbestand im Oberhang (entlang Bistumerweg und Sulzbach) sowie mit Einzelbdumen,
Gebliischen und Ruderalstaudenfluren auf extensivem Griinland im Mittel- und Unterhang. Flankiert
wird der Geltungsbereich von Wohnbebauung und Gdrten im Westen, Osten und Norden, dort
getrennt durch die genannten StralRen. Im Siiden liegen jenseits des muldenartigen Taleinschnittes
am Gegenhang ansteigende Ackerfldachen.

Im Einzelnen wird der vorhandene Geholzbestand im Umweltbericht Pkt. 1.4.5 beschrieben.

Aufgrund der geplanten baulichen Entwicklung ist ein Erhalt des Gehdlzbestandes oder sinnvoller
Teile davon nicht moglich. Der Gehdlzbestand istim Bebauungsplan daher nicht als Festsetzung,
sondern lediglich als Hinweis durch Planzeichen enthalten.

7.3.3 StraRenraumbegrinung, Ein- und Durchgriinung des Baugebietes

Zur Eingriinung des Baugebietes wurde entlang dem siidlichen Rand des Plangebietes
entsprechende ,Private Grundstiicksflachen zur Ortsrandeingriinung “ festgesetzt, die mit Baumen
und Strauchhecken zu bepflanzen ist, bzw. auf den verbleibenden Flachen als extensive
Wiesenflache anzulegen und zu pflegen ist.

Hinsichtlich des Standortes der zu pflanzenden Baume wurde die Festsetzung getroffen, dass vom
dargestellten Standort um bis zu 10 m abgewichen werden darf. Damit wird ermdglicht, dass im
Zuge der folgenden Objektplanung noch flexibel reagiert werden kann.

Die 0.g. Geholzpflanzungen stellen auch einen Teil der AusgleichsmaRnahme Al dar:
Ausgleich fir den Verlust eines strukturreichen Gehdlzkomplexes aus Baumen und Geblschen
gemal spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP).
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Auf der o.g. Flache werden ca. 700 m? von insgesamt erforderlichen 2.800 m? Gehélzpflanzungen
nachgewiesen. Der verbleibende Teil der AusgleichsmalRnahme Al wird Uiber eine zusatzliche

externe Ausgleichsflache nachgewiesen (vgl. Umweltbericht Pkt. 2.4).

Zur Eingriinung des Baugebietes Richtung Norden und Begriinung des Strallenraumes wird in den
Vorgartenbereichen die Pflanzung zusatzlicher Baume festgesetzt. Um hier eine groRere Flexibilitat
des Baumstandortes zu erhalten, erfolgt hierfiir lediglich eine entsprechende textliche Festsetzung,
auf eine zeichnerische Festsetzung wird hier verzichtet.

Um zusatzlich eine angemessene Durchgriinung des Baugebietes zu erhalten erfolgt eine weitere
textliche Festsetzung zu den nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen. Diese gibt vor, dass je
100 m? Grundstiicksflache mind. 1 Strauch zu pflanzen ist. Da auch hier eine groRe Flexibilitat
hinsichtlich der Strauchstandorte angestrebt wird, wird auf eine zeichnerische Festsetzung ebenfalls
verzichtet.

In nordlicher, westlicher und 6stlicher Richtung grenzt bestehende Wohnbebauung an, so dass in
diese Richtungen keine weiteren Eingriinungsmalinahmen erforderlich sind.

Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen eine angemessene Ein- und Durchgriinung

sichergestellt und den Bauherren ein ausreichender Gestaltungsspielraum offengelassen.
7.3.4 Artenauswahl

Die Artenauswahl wurde dahingehend differenziert, dass im stidlichen Ortsrandbereich
ausschlieflich heimische und standortgerechte Laubbaume 1. oder 2. Wuchsordnung (also grof3e bis
mittelgrofte Baume), bzw. heimische und standortgerechte Straucharten zu verwenden sind, um
eine landschaftstypische Eingriinung zu erzielen.

Zum Schutz der genetischen Vielfalt innerhalb der Arten und der regionaltypischen genetischen
Ausstattung, sowie zum Erhalt der entwickelten Anpassungsfahigkeit der Arten wird in diesem
Bereich festgesetzt, dass ausschlieBlich autochthone Geholze der Herkunftsregion 6.1 Alpenvorland
verwendet werden diirfen. Damit wird ein Beitrag geleistet, die Verfalschung der heimischen Tier-

und Pflanzenwelt zu verhindern und die angestammte Population vor Verdrangung zu schiitzen.

Am nordlichen Rand des Plangebietes wird aufgrund der Baumstandorte im StraRenbereich
festgesetzt, dass zusatzlich die Verwendung nichtheimischer Laubbaume ermdoglicht, die gegeniiber
diesen besonderen Standortbedingungen eine hohere Toleranz aufweisen (sog. ,,Klimabaume®).
Damit wird v.a. den besonderen Anforderungen des Klimawandels Rechnung getragen und ein
moglichst langfristiger Erhalt dieser Baume angestrebt. Aufgrund des geringen Abstandes der
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geplanten Baukdrper zum Straftenrand werden hier kleinere Baume 3. Wuchsordnung festgesetzt.

Im Inneren des Plangebietes wird bei der Pflanzung der festgesetzten Straucher neben den
heimischen Arten auch die Verwendung nichtheimischer Zierstraucher mit einem Anteil bis maximal
60% ermoglicht. Damit soll den unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der einzelnen Bauherren
ein groRerer Spielraum ermoglicht werden.

7.4 Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt.

7.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt unter Punkt 2 des Umweltberichtes.

7.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP

Zur Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange istim Rahmen einer ,,speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung” zu klaren, ob Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG
i.V.m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie erfiillt werden.

Hierzu wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt (siehe Anlage ,,spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (saP)*, Biiro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom
August 2023).

Auf Basis der 0.g. Untersuchungsergebnisse wurden in der saP verschiedene MaRnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich formuliert, um Gefahrdungen der geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern:

= VermeidungsmaRnahme V1:
Gehdlzbeseitigungen diirfen nur zwischen Oktober und Ende Februar aufRerhalb der
Vogelbrutzeit (Marz bis September) durchgefiihrt werden. Um nicht moglicherweise
uberwinternde Fledermause zu gefahrden muss die Fallung der Altbdume am Oberhang entlang
der Strale (6 Eichen, 2 Pappeln, 2 Hainbuchen, 1 Traubenkirsche, 1 Walnuss, 1 Ahorn, 1
Apfelbaum) im Oktober erfolgen.

= Ausgleichsmallnahme Al:
Als Ausgleich flir den Verlust eines strukturreichen Gehdlzkomplexes aus Baumen und
Gebuschen sind Ersatzpflanzungen von Gehdlzstrukturen (50% Baume, 50% Geblische/Hecken)
im Gesamtumfang von 2800 m2 (entsprechend des verloren gehenden Bestandes) in raumlicher
Nahe, mindestens jedoch innerhalb des Stadtgebietes durchzuflihren. Ein Teil des Ausgleiches
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kann in Form der Eingriinung am Siidrand erfolgen. Als Pflanzgut sind standortgerechte
Laubgehdlze zu verwenden, darunter Arten mit erwiesenem Wert flir heimische Insekten
("Bienenweide") und Vogel (Beeren, Friichte, Dornen tragende Baume und Straucher wie z.B.
WeiRdorn, Salweide, Eberesche, Schlehe, Hundsrose).

= MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) sind nicht erforderlich

Um den Artenschutz gerecht zu werden, wurden die 0.g. Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen

vollumfanglich in den Bebauungsplan iibernommen.

Um den Anforderungen insbesondere des Schutzes von Vogeln und Fledermausen gerecht zu
werden, wurde zusatzlich eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die weitere
MaRnahmen speziell fiir die 0.g. Artgruppen vorgibt (je Einfamilien- oder Doppelhaus istin
mindestens 5 m Hohe Uber Geldnde 1 Nistkasten fuir Vogel oder ein Fledermauskasten an der
Fassade anzubringen. Alternativ ist an Dachvorspriingen ein Nistkasten fiir Mauersegler oder
Mehlschwalben anzubringen. Als geeignete Fassaden fiir Vogelquartiere kommen die Nord- und
Ostseiten der Gebdude infrage. Fur Fledermausquartiere kommen auch die West- und in geringer
Anzahl die Stidseiten der Gebaude infrage. Ferner diirfen sich keine Aste oder andere Hindernisse in

der ,,Anflugschneise® befinden).
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8. Denkmalschutz - Bau- und Kunstdenkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Die nachstgelegenen Baudenkmaler befinden

sichin ca. 500 m Entfernung an der Hohenwarter StraRe.

Es handelt es sich um folgende Baudenkmaler:

Kapelle

Aktennummer D-1-86-143-71

Kurzbeschreibung Wegkapelle, verputzter Satteldachbau mit Vorhalle und halbrundem
Schluss, kreuzgratgewolbt, bez. 1830; mit Ausstattung; an der
Hohenwarter StralRe, gegeniiber dem Seniorenzentrum.

Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

10. Burgfriedenstein

Aktennummer D-1-86-143-147

Kurzbeschreibung Burgfriedenstein Nr. 10, Grenzstein mit Pfaffe und Wappen, Tuffstein,
bez. 1689; an der Abzweigung Hohenwarter StralRe / Zum Staberl.

Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Abb.: Auszug BayernAtlas Thema ,,Denkmaldaten®

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.
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9. Planungsstatistische Zahlen
Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Bruttobauland

Gesamtflache Geltungsbereich 7.243 m?
./. offentliche StralRenverkehrsflache - 182m?
.. Private Grundstiicksflachen zur Ortsrandeingriinung

und Entwicklung von Natur und Landschaft -1.100 m?
Bruttobauland 5.960 m?
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