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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm plant, eine derzeit teilweise gewerblich genutzte Flache an
der ZiegelstraRe stadtebaulich zu entwickeln. Auf den Flurnummern (FL.-Nr.) 1351, 1351/1
und 1355/3 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Ilm soll zwischen der ZiegelstralRe im Siiden
und einer Kleingartensiedlung im Norden auf einer Flache von ca. 17.000 m? die Entwicklung
eines Wohngebiets erfolgen (,,Allgemeines Wohngebiet“ WA - § 4 BauNVO). Das Grundstiick
istim Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Das Grundstiick liegt nichtim
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Im Ostlichen Teil des Gebietes befinden sich Gebaude einer ehemaligen Gartnerei sowie ein
Wohnhaus.

Im stidlichen Bereich sollen angrenzend an die bestehende Einzelhausbebauung nur
Doppelhauser entstehen, im nordlichen und 6stlichen Bereich Einzelhdauser mit maximal drei
Vollgeschossen. Als allgemeines Planungsziel wird die Schaffung von Wohnraum angestrebt.
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemal} §§ 2 BauGB aufgestellt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und der
Hochwassergefahrenflachen HQ 100 (hundertjahrliches Hochwasserereignis). Im Plangebiet
befindet sich kein kartiertes Biotop. Bodendenkmaler liegen nicht im Umgriff.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der umfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs.
1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Umweltfachliche Belange werden dennoch umfassend untersucht, ein Umweltbericht
erstellt und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt.

Der Antrag entspricht der stadtischen Intention zur Siedlungsentwicklung, um auchin
Zukunft attraktive Entwicklungsflachen fiir die Bevolkerung zu bieten. Beabsichtigt ist die
Schaffung von Baurecht fiir Doppel- und Einzelhdusern mit mehreren Wohneinheiten. Mit
der Planung wird das Ziel verfolgt, durch Nachverdichtung in einem bereits erschlossenen
Gebiet weitere Wohnbauflachen unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten

(Ortsrandlage) zu schaffen.

Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiiter vor oder Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.
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Aufgrund des anhaltend hohen Siedlungsdrucks sieht sich die Stadt Pfaffenhofen a. d. llmin
der Pflicht, dem gestiegenen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken durch Ausweisung neuer
Baugebiete Rechnung zu tragen. Mit gegenstandlicher Bauleitplanung soll dieser Situation
begegnet und insbesondere Einheimischen wieder Grundstiicke angeboten werden kénnen.
Durch die Ausweisung des Plangebietes sollen 16 Doppelhaushalften sowie
Mehrfamilienhduser mit ca. 100 Wohneinheiten. Das Plangebiet befindet sich am nordlichen
Rand des Hauptortes Pfaffenhofen a. d. Ilm mit groRem Potential zur Wohnraumschaffung.
Dies begriindet sich insbesondere dadurch, dass die verkehrliche ErschlieBung des
gesamten Gebiets bereits vorhanden ist. Durch den sudlich angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 90 ,Ziegelstadel“ wurde bereits eine ErschlieBung vorgegeben, die durch die geplante
Erweiterung um die nordliche Baureihe arrondiert wird und seinen stadtebaulichen
Abschluss findet. Somit kann mit der geplanten Entwicklung dieses Potential jetzt voll

ausgeschopft und die bereits vorhandenen Erschliefungsanlagen sinnvoll genutzt werden.
PLANGEBIET

Raumliche Lage

w‘tgigﬁ v Y

&

Abbildung 1: Ubersichtskarte, Quelle: Bayern Atlas

Das Plangebiet umfasst die Grundstilicke mit den FL.-Nr. 1351, 1351/1 und 1355/3 der

Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Ilm und wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:
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2.2

- Im Norden durch die Fl.-Nrn. 1351/3 und 1351/2 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Ilm

- Im Osten durch die FL.-Nrn. 1351/2 und 1355/2 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Ilm

- Im Siden durch die Fl.-Nr. 1350, 1355/10, 1355/4, 1355/6, 1355/13, 1355/7, 1355/8,
1355/11,1355/12,1355/9, 1341/3, 1341/4 und 1341/2 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d.
Ilm

- Im Westen durch die FL.-Nr. 1341/1 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Ilm
Gebiets- und Bestandssituation

Im Ostlichen Teil des Gebietes befinden sich Gebaude einer ehemaligen Gartnerei sowie ein

Wohnhaus. Im Westen sind Hecken- und Baumstrukturen vorhanden.

Das Gelande liegt im Bereich der Ziegelstrafie auf ca. 431 m ti. NHN und im Bereich der St.-
Andreas-StralRe auf ca. 449 m u. NHN.

Das Plangebiet bildet den Abschluss der stadtischen Bebauung zur nordlich angrenzenden
Schrebergartenanlage. Das Areal war bislang fiir einen Gartnereibetrieb genutzt und ist vor
allem im 6stlichen Bereich durch Bebauung und versiegelte Flachen vorgestort. Auch der zur
Bebauung entlang der Ziegelstralle teilweise massive Gelandesprung mit steilen
Boschungen ohne geregelte Hangsicherung bedarf einer naheren Betrachtung sowie einer

technischen und stadtebaulichen Losung.

Vom siidlichen Anschluss des Gebiets an der ZiegelstraRe bis zur Zufahrt des ersten
Geschosswohnungsbaus wird die Strale eine Langsneigung von i. M. ca. 10% aufweisen
mussen, um den ersten Hohenriicken zu tGiberwinden. AnschlielRend folgt ein moderater
Anstieg von ca. 4% bis zum Ende des Quartiers der Doppelhauser und
Geschosswohnungsbauten. Erst im letzten Teilstiick muss die Langsneigung flir den
Anschluss an die St.-Andreas-Stralte wieder auf ca. 8 % angehoben werden, was durch die
Staffelung der Bebauung und der oberirdisch angeordneten Stellplatzflachen

unproblematisch zu bewerkstelligen ist.

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Kernstadt und ist fuBBlaufig an die Innenstadt
und deren Nahversorgungsstandorte sowie der Freizeitmoglichkeiten entlang der Ilm
(Schwimmbad, Eisstadion, Kletterhalle, Sport- und Tennisplatze, Blirgerpark)
angeschlossen. Gleichzeitig bildet das Plangebiet den Abschluss der stadtischen Bebauung
zur nordlich angrenzenden Schrebergartenanlage.

Das von der Ziegelstralde bereits erschlossene Areal ist durch die bestehenden
Einfamilienhausbebauung gepragt. Fiir die kiinftige Bebauung sind insbesondere

Regelungen mit Blick auf die topographischen Gegebenheiten sowie einem vertraglichen



Bebauungsplan Nr. 201 ,An den Heimgarten“ der Stadt Pfaffenhofen
Begriindung

Seite 7von 21

2.3

2.4

3.1

3.2

Ubergang zu den Schrebergarten und dem angrenzenden Kindergarten im Norden zu

schaffen.
ErschlieBungssituation

Das Plangebiet grenzt im Stiden an die ZiegelstraRe und im Norden an die St.-Andreas-

Strafde an. Die ErschlieRung erfolgt liber insgesamt zwei Zu- bzw. Abfahrten.

Das Plangebiet ist weiterfiihrend iiber die Ziegelstrale in Richtung Osten {iber die
Ingolstadter StralRe und von dort in kurzer Distanz an die Bundesstralte B13 an das
uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.
Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen bekannt
werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a. d.

Ilm zu informieren.
UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

GemalR Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 14.05.2020, Anhang 2) ist die

Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm als Mittelzentrum bestimmt.

Zu einem zentralen Grundsatz des LEP gehort, dass flachensparende Siedlungs- und
ErschlieSungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden sollen (vgl. LEP, Ziff. 3.1 (G) !). Zudem kann sowohl dem Grundsatz als
auch dem Ziel zur Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot (vgl. LEP, Ziff. 3.3 (Z)?)
Rechnung getragen werden. Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Uberplanung
von vorgestorten Flachen im Anschluss einer geeigneten Siedlungseinheit handelt, kann

diesem Ziel mit der vorliegenden Bauleitplanung Rechnung getragen werden.
Regionalplan

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).

1 EP20203.1 (B): ,Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der Klimaschutz machen
eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewdhrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstdtigkeit vorwiegend an der
Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben 6kologischen, konomischen

und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu berticksichtigen.“
2 LEP 20203.3 (B): “Die Anbindung neuer Siedlungsfldchen (d.h. Fléchen, die zum dauernden oder mindestens regelmdRig voriibergehenden

Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung.
Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der Anbindung neuer Siedlungsfldchen ein wirtschaftlicher Ausbau und
Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Einrichtungen der

Grundversorgung kénnen besser ausgelastet und gesichert werden (vgl. 1.1.1, 1.2.4 und 1.2.6).“
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt(Region 10), Karte 1 - Raumstruktur

Nachdruck und Vervislfaltigung (auch auszugsweise) [ | /JME,..:

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 liberregionaler Bedeutung eingestuften Verbindung Miinchen -
Ingolstadt. Durch die giinstige Lage in direkter Nahe zur BundesstraRe B13 (Miinchen -
Ingolstadt) und der in kurzer Zeit erreichbaren Bundesautobahn A9 (Miinchen - Niirnberg,
Anschlussstelle Schweitenkirchen und Allershausen) liegt das Plangebiet in direkter

Anbindung zu den Oberzentren Ingolstadt im Norden und Miinchen im Siiden.

Ein wesentlicher Grundsatz des Regionalplans ist, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer
Vielfalt ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu
nehmen und Siedlungs- und ErschlieRungsformen flachensparend auszufiihren (vgl. B Il
1.1.1 (G)). Dabei sollen gemaR dem formulierten Ziel des Regionalplans vorhandene
Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete genutzt werden (vgl. B 111 1.1.2 (Z)). Sowohl

dem Grundsatz als auch dem Ziel wird durch die vorliegende Bauleitplanung Rechnung
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3.3

3.4

getragen, da Flachen innerhalb eines Siedlungszusammenhangs in Anspruch genommen

werden.
Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.
Durch vorliegende Planung wird die Flache als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

festgesetzt und kann demnach aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt

werden.

Abbildung 3: Auszug rechtswirksamer Fléichennutzungsplan der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. llm, 0.M.

Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sowie
aufderhalb von Hochwassergefahrenflachen HQi00. und von Hochwassergefahrenflachen
HQextrem. ES ist von keiner konkreten Gefahr durch Hochwasser fiir Personen und Gebaude

auszugehen

Die nachstgelegenen Hochwassergefahrenflachen werden durch die im Osten verlaufende

Ilm verursacht, beeinflussen das Plangebiet jedoch nicht.
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Abbildung 4: Auszug Bayern Atlas, Thema "Naturgefahren”

. berechnete Hochwassergefahrenfliche HQq, (Stand 2019)

Abbildung 5: Auszug Bayern Atlas, Thema "Naturgefahren”

' berechnete Hochwassergefahrenflache HQextrem (Stand 2019)

Aufgrund der Lage abseits von Hochwassergefahrenflachen ist von keiner konkreten Gefahr
durch Hochwasser fiir Personen und Gebaude auszugehen. Des Weiteren sind die
Informationen zu den Hochwasserrisiko und -gefahrenkarten des ,,Informationsdienst

Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete* zu beachten.
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3.5 Benachbarte Bebauungspldne

Abbildung 6: Auszug Bayern Atlas Thema "Planen und Bauen"

Das Plangebiet liegt auRerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane. Nordlich grenzt der
Bebauungsplan Nr. 162_1 , Kindertagesstatte St. Andreas“ an. Im Siidwesten liegt der

Bebauungsplan Nr. 90_2 ,Ziegelstadel“.
3.6 Planungsalternativen

Die innerhalb des Plangebiets liegenden Flachen sind bereits im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt. Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens
werden diese Flachen nun Gberplant. Die Planung zielt dabei darauf ab, auf die vorhandene
ErschlieBung zuriickzugreifen und hierdurch mogliche Flachenpotentiale auszuschopfen ohne
zusatzliche offentliche ErschlieRungseinrichtungen erstellen zu miissen. Derartige bereits
weitestgehend erschlossene Flachen einer Bebauung zuzufiihren ist im Hinblick auf eine

nachhaltige Siedlungsentwicklung positiv zu bewerten und gegenuber Alternativstandorten
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bevorzugt zu wahlen. Bei jeglicher Uberplanung unbebauter Flichen ist der sparsame Umgang mit

Grund und Boden zu beruicksichtigen.

Die Anordnung der Baukorper lasst neben der Blickbeziehung zur Schrebergartenanlage im
Norden eine ausreichende Beliiftung des Gebietes zu. Um die Hauser zwischen Ziegelstrafte und
neuem Plangebiet durch eine zu dichte und massive Bebauung in zweiter Reihe nicht zu sehr zu

belasten, wachst das Gebiet hohenmaRig Richtung Norden.
GRUNDSATZE ENERGIEEFFIZIENTER UND NACHHALTIGER SIEDLUNGSENTWICKLUNG

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

natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Erneuerbare Energien

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

enthalten. Die Mindestbelegung der Dachflachen mit Photovoltaik-Modulen ist Pflicht.

Flichensparender Umgang mit Grund und Boden

Durch die Uberplanung einer bereits teilweise bebauten und gut angebundenen bzw.
erschlossenen Flache im Anschluss an eine geeignete Siedlungsstruktur kann die
vorliegende Planung dem Grundsatz zum flachensparenden Umgang mit Grund und Boden

gerecht werden.
Griinordnung

Die in den Bebauungsplan integrierte Griinordnungsplanung zielt darauf ab, nachteilige
Auswirkungen der Baulandentwicklung auf Klima und Umwelt zu minimieren. Hierzu werden
Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen und zur Bepflanzung mit Baumen und Strauchern

getroffen.
Umweltschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Umweltschutzes,
einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaft § 1 Nr. 7 BauGB
beriicksichtigt.

Ein Umweltbericht, in dem die Auswirkungen der Planung dargestellt und zusammengefasst

werden, wird zum nachsten Verfahrensschritt Eingang ins Verfahren findet.
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5.1

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
Verkehrskonzept
5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Das Plangebiet ist in ca. 100 m fulblaufiger Entfernung tiber die Haltestelle ,,Portenschlagerweg”
der Stadtbuslinie, Linie 1 (Pfaffenhofen — Wolnzach - Pfaffenhofen) in den o6ffentlichen

Personennahverkehr der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm eingebunden.
5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets flir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in

Punkt 2.3. ErschlieRungssituation dargelegt.
5.1.3 Geh- und Radwege

Die mittige Lage der ErschlieRungsstraflie ermoglicht den Anschluss der Quartiere nordlich und
sudlich der ErschlieRungsachse bei geringst moglichem Flachenbedarf. Das Plangebiet ist ohne die
durchgehende Erschliefung nicht denkbar. Zum einen muss die Durchgangigkeit fiir die Ver- und
Entsorgung des Gebiets sichergestellt werden (z. B. Miillentsorgung), zum anderen sichert der
zweite Anschluss die Anfahrbarkeit fiir Rettungsdienst und Feuerwehr sowie eine Noterschlielung
bei Unterhaltungsarbeiten. Durchgangig wird diese Wegeverbindung nur dem Ful3- und
Radverkehr, nicht aber dem motorisierten Individualverkehr, zur Verfligung stehen und demnach
nur bei Bedarf (z. B. durch versenkbare Poller) freigegeben. Durchgangsverkehr wird es nicht
geben. Damit ist keine hohere Verkehrsbelastung der St.-Andreas-Strafde zu erwarten. Zusatzlich
kann damit auf eine zentrale, raumgreifende Wendeanlage im Plangebiet verzichtet werden.

Separate Gehwege sind aufgrund des nicht vorhandenen Durchgangsverkehrs nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist liber einen Gehweg erschlossen, der vom Kreisel an der Ingolstadter StralRe bis
zur Anton-Schranz-Strale fiihrt. Entlang der Ingolstadter Strafde fiihrt ein Rad- und FuRweg
stadtauswarts. Uber die Geh- und Radwege gelangt man Richtung Siiden in die Innenstadt der

Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm.
5.1.4 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze der Einzelhduser sollen ausschlief3lich in der Tiefgarage Platz
finden, um die AulRenflachen fiir den Aufenthalt von Personen groRziigig gestalten zu

konnen. Lediglich Stellplatze fiir Besucher sollen oberirdisch geplant werden. Fiir jedes
Doppelhaus gibt es zugewiesene Flachen fir Stellplatze und Garagen.

Die genaue Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln

und entsprechend im Plangebiet nachzuweisen.



Bebauungsplan Nr. 201 ,An den Heimgarten“ der Stadt Pfaffenhofen
Begriindung
Seite 14 von 21

5.2 Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

5.3

Im Zuge der Bauleitplanung wird seitens der Eichenseher Ingenieure GmbH ein Konzept zum
Umgang mit Niederschlagswasser erstellt und vorgelegt. Dieses wird im nachsten

Verfahrensschritt Eingang in das Verfahren finden.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert und abwassertechnisch durch den

Anschluss an das ortliche Kanalnetz erschlossen.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser der Grundstiicke wird liber einen neu zu errichtenden
Schmutzwasserkanal im Plangebiet ab- und liber den bestehenden Mischwasserkanal in der

ZiegelstralRe der kommunalen Klaranlage zugeleitet.

Niederschlagswasser

Da eine Versickerung auf den Grundstiicken nicht oder nur stark eingeschrankt moglich ist,
ist das anfallende Dach- und Oberflachenwasser in den neu zu errichtenden
Regenwasserkanal im Plangebiet einzuleiten. Das anfallende Niederschlagswasser wird
dabei durch Stauraumkanale in den 6ffentlichen Flachen und Verkehrsflachen
zuriickgehalten und anschlieRend gedrosselt in den Kanal der ZiegelstraRRe eingeleitet.
Dabei wurden die Staurdume so dimensioniert, dass der geplante Drosselabfluss von 10 |/s
identisch mit dem vorhandenen Drosselabfluss der bestehenden Kanalisation der
ZiegelstralRe ist. Grundlegend ist allerdings von einer Verbesserung der Auslastung
auszugehen, da die Fremdeinzugsgebiete durch die kontrollierte Einleitung am Plangebiet

deutlich verringert werden und der Fremdzufluss dadurch minimiert wird.

Der Drosselabfluss der privaten Grundstiicke liegt gemaR Entwasserungssatzung der Stadt

Pfaffenhofen an der Ilm bei 2,51/1.000 m? Grundstiicksflache.

Die Drosselung des anfallenden Niederschlagswassers 6ffentlicher Verkehrsflachen ist noch

in Klarung mit den Stadtwerken Pfaffenhofen.
Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss bzw. Ausbau an die 6ffentlichen Netze
sichergestellt. Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist ebenfalls durch den

Anschluss an die bestehenden Netze gewabhrleistet.
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6.1

6.2

Die erforderliche Verlegung von Kabeln, Telekommunikationsleitungen und jeglichen
anderen Versorgungsleitungen muss unterirdisch erfolgen. Eine oberirdische Verlegung ware

aus stadtebaulicher Sicht mit dem gewlinschten Ortsbild nicht vertraglich.

Vom siidlichen Anschluss des Gebiets an der ZiegelstraRe bis zur Zufahrt des ersten
Geschosswohnungsbaus wird die Strale eine Langsneigung von i. M. ca. 10% aufweisen
mussen, um den ersten Hohenriicken zu Giberwinden. AnschlielRend folgt ein moderater
Anstieg von ca. 4% bis zum Ende des Quartiers der Doppelhauser und
Geschosswohnungsbauten. Erst im letzten Teilstick muss die Langsneigung flir den
Anschluss an die St.-Andreas-Stralte wieder auf ca. 8 % angehoben werden, was durch die
Staffelung der Bebauung und der oberirdisch angeordneten Stellplatzflachen

unproblematisch zu bewerkstelligen ist.

Offentliche Stellplatze stehen tUber das Quartier verteilt zur Verfligung, so dass auch die
Einrichtung von Ladeinfrastruktur fiir E-Mobilitat bzw. Carsharing-Modelle jederzeit

umgesetzt werden konnen.
PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal’ § 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 erwinscht und auch durch die

verkehrliche Anbindung nicht geeignet.

Dadurch kénnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu Schaffung von Wohnraum

geschaffen werden.
MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Das Mal? der baulichen Nutzung wird tiber die Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zulassige
Geschossentwicklung als Hochstmaf’ und die maximal zulassige Wandhdohe festgesetzt. Zudem

wird eine hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten fiir die in der Nutzungsschablone genannten
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6.3

Haustypen festgesetzt. Die Grundflachenzahl wurde so gewahlt, dass eine sinnvolle Ausnutzung
der Grundstiicke gewahrleistet werden kann.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und -linien festgesetzt. Die
Baugrenzen und -linien wurden so angeordnet, dass eine Bebauung des Plangebiets unter dem
Aspekt der flachensparenden Siedlungsentwicklung und unter Berticksichtigung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und gleichzeitig die stadtebauliche Ordnung
gesichert ist. Baulinien wurden fiir die Doppelhduser in einer Entfernung von 3 m zur
Grundstiicksgrenze eingezeichnet, um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
sicherzustellen und grofiere Abweichungen vom Entwurfskonzept auszuschliefen. Zusatzlich
ermoglicht die Baulinie trotz der topographisch anspruchsvollen Bedingungen einen Verbau
entlang der StralRenverkehrsflache zu vermeiden. Balkone und Terrassen diirfen die Baugrenze um
bis zu 1,5 m Uberschreiten, damit einerseits die Errichtung einer qualitatvollen Freiraumgestaltung
flir jede Wohneinheit in Form von Freisitzen gewahrleistet ist, aber andererseits die Baukorper
nicht von GibermaRig groRen und ausladenden Balkonen und Terrassen dominiert werden.

Die maximal zulassige Wandhohe in Meter ist fiir die jeweilige Flache innerhalb eines mit
Baugrenzen und -linien umgebenen Baufelds festgesetzt. Unterer Bezugspunkt flir die zuldssige
Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohenlage des Rohfullboden Erdgeschoss in Meter
tber Normalhéhennull. Daraus ergeben sich bergseitige Wandhéhen von bis zu 10 m und talseitige
Wandhohen von bis zu 13 m.

Der obere Bezugspunkt flir die zuldssige Wandhohe wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der
AufRenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der Attika bei
Flachdachern. Fiir die Einhaltung der zuldassigen Wandhohe ist die tatsachlich festgelegte
Hohenlage Rohfuliboden Erdgeschoss in Meter tiber Normalhdhennull im Genehmigungsverfahren
des Einzelbauvorhabens mafigebend.

Es wird die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO angeordnet.
Bauliche Gestaltung

Unter Wahrung der fiir die Region typischen Bauweise sind bei den Doppelhdusern beim
Hauptdach ausschlieRlich symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 45° zulassig. Die
Dachdeckung von Satteldachern wird auf Ziegeldeckung in naturrot beschrankt. Grelle,
hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind nicht zugelassen. Eine dunkle
Dachdeckung ist hinsichtlich des Albedo-Effekts ausdriicklich ausgeschlossen. Helle Dachflachen
verhindern das starke Aufheizen der Baukorper und tragen zu einem besseren Kleinklima bei.

Dunkle Dachdeckungen sind nur zulassig, wenn die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
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in die Dachflachen integriert werden, das heifst, dass die PV-Module flachenbiindig mit den

Dachziegeln sein miissen oder diese ersetzen.

Aufgrund der Grofte und Wirkung der Einzelhduser wird dort anstatt eines Satteldaches ein
begriintes Flachdach als Hauptdach festgesetzt. Im Hinblick auf die Klimaanpassung sind
Flachdacher sowie die Dachdeckungen von Garagen und Carports ausschlief3lich in einer
begriinten Dachdeckung zugelassen. Die Dachbegriinung soll insbesondere einen nennenswerten
Beitrag zum Regenwasserriickhalt und zur Minimierung der Niederschlagsabflussspitzen, zur
Bindung und Filterung von Staub und Luftschadstoffen sowie zur Erhaltung der Artenvielfalt und
Erweiterung der Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere leisten. Darliber hinaus soll sie zusatzlich als
Warmedammung und Hitzeschild fiir die Wohnungen dienen und das Nahklima im Baugebiet
verbessern. Die Verdunstung der Pflanzen und des durchfeuchteten Substrats kiihlt das Gebaude
und die Umgebungsluft und tragt damit zur Anpassung neuer Baugebiete an den Klimawandel bei.
Zudem bieten Flachdacher ein giinstiges Verhaltnis zwischen Gebaudehohe und nutzbarem
Wohnraum. Gegenliiber flir Wohnraum ausgebauten Schragdachern bieten Flachdacher
bautechnisch den Vorteil geringer Schnittlinien unterschiedlicher Konstruktionsschichten, z.B. von
Dammung und Dichtung und tragen zu einem ruhigen Erscheinungsbild von Baukorpern bei.

Bei der Planung und Errichtung von Griindachern wird die Verwendung von regionaltypischem und
niedrig wiichsigem Saatgut empfohlen. Dacher mit solchem Saatgut haben ein deutlich héheres
Potenzial die Anforderungen heimischen Arten zu erfiillen, als andere Varianten. Sie kénnen
beispielsweise flir bestimmte Insektenarten als Ersatzlebensraum oder als sogenannte
»Trittsteinbiotope” dienen. Die Schaffung solcher Ersatzstrukturen wird dringend bendtigt, da die
Biomasse heimischer Insekten in den letzten 30 Jahren um etwa 80% zuriickgegangen ist. Von
dieser Entwicklung sind nicht nur die Insekten selbst betroffen, sondern indirekt auch alle anderen
Arten, die von ihnen abhangig sind wie beispielsweise unsere Vogel: Viele der heimischen

Vogelarten sind auf Insekten als Nahrungsgrundlage fiir sich und ihren Nachwuchs angewiesen.

Die gewahlte Bebauungsdichte vereinbart stadtebaulich und wirtschaftlich gewiinschte
Verdichtung mit geringem Flachenverbrauch und konsequenter Durchgriinung. Zum einen sollen
erschwingliche Grundstiicke und ein darauf abgestimmter sparsamer Haustyp entstehen, die
damit zwangslaufig eine gewisse Grofe nicht liberschreiten diirfen, zum anderen soll ein hoher
Anteil an Durchgriinung gewahrleistet sein. Deshalb wurden verschiedene Wohnformen und

Bebauungsarten in einen jeweils sinnvollen Zusammenhang gertickt:

= Verdichtung der Bebauung (Einzelhauser) im Nord-Osten

= Doppelhduser als platzsparende und giinstigere Alternative zum freistehenden Einfamilienhaus
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Eine zu freiziigige Durchmischung von Baukdrper- und Dachformen hatte eine storende
Inhomogenitat zur Folge, die von gewiinschtem Abwechslungsreichtum schnell in Beliebigkeit
umschlagt.

So sind alle Doppelhauser entlang einer Baulinien zu errichten. Die Firstrichtung entspricht dem
Strallenverlauf. Doppelhduser sind hinsichtlich Gestaltung und Geschossentwicklung aufeinander
abzustimmen. Sie sind bei demselben Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhaohe profilgleich zu

planen. Der zuerst bei der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm eingereichte Antrag ist dabei maRgebend.

Um vor allem bei den Einzelhdusern im Norden einer Bebauung, die einem groRen Wohnblock
ahnelt, entgegenzuwirken, sind zusammenhangende Gebaudeteile zueinander um mindestens 1,5

m zu versetzen. Die Baugrenzen sind entsprechend dargestellt.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind nicht zugelassen, um den Baukorpern keine zusatzliche Dominanz zu verleihen.
Eine Fassadenbegriinung ist grundsatzlich zulassig. Ab einer Fassadenlange von 20,0 m ist eine
Begriinung zwingend notwendig, um zum einen die Energiekosten einzusparen und zum anderen

Raum flir Natur und Lebensraum fur Tiere zu schaffen.

Gauben und Zwerchgiebel sind zulassig, diirfen eine Summe von 50 % der Gebaudelange je

Doppelhaushalfte jedoch nicht liberschreiten, um eine zu unruhige Dachlandschaft zu vermeiden.

Dachiberstande sind lediglich bis zu einer Breiten von 20 cm zuldssig, um einer zu unruhig

wirkenden Dachlandschaft durch hervortretende Sparren entgegenzuwirken.

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

zurtickzuversetzen, um eine Fernwirkung zu vermeiden.

Aufgrund der topographischen Begebenheiten werden Aufschiittungen und Abgrabungen in
groRerem Umfang erforderlich und sind fiir eine sinnvolle Nutzung der Grundstiicke nicht
vermeidbar. So sind Abgrabungen bis zu 4,0 m Tiefe und Auffiillungen bis zu 3,0 m Hohe, gemessen

vom naturlichen Gelande, zulassig.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshohe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden und miissen einen Grenzabstand von 1 m aufweisen, um moderate

Gelandeubergange zu gewabhrleisten.

Stlitzmauern sind bis zu einer maximal sichtbaren Hohe von 1,0 m liber Gelandeoberkante
zulassig. Stiitzmauern mussen zu Grundstiicksgrenzen und zueinander einen Abstand von mind.

1,0 m einhalten. Diese Malknahmen verhindern, dass Stiitzwanden eine zu grolRe Dominanz
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6.4

6.5

verliehen wird. Die Aullenwande von unterirdischen Bauwerken (oberirdisch in Erscheinung

tretende Teile) stellen keine Stlitzwande dar.

Um einen optisch zusammenhangenden und einheitlichen Vorgartenbereich zu erreichen, sind
Einfriedungen entlang der StraRe nicht zulassig. Sonstige Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von
1,6 m zulassig. Um jedoch zu gewahrleisten, dass Kleintiere durch die Einfriedung nicht
beeintrachtigt werden, muss die Zaununterkante mindestens 15 cm liber dem Boden liegen. Sie
sind nur in Ausflihrung als sockellose Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder als Zaune mit
senkrechter Holzlattung zuldssig. Um keine stérende AuRenwirkung zu generieren sind grelle und
leuchtende Farben ausgeschlossen. Ebenso sind Steingabionen und Sichtschutzmatten aus

Kunststoff ausgeschlossen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind allgemein zulassig. Es sind
mindestens 15 m? der Dachflichen von Doppelh3usern sowie mindestens 70 % der
Dachflachen von Einzelhdusern mit Anlagen zur solaren Nutzung zu versehen, um den
Vorgaben des Baugesetzbuches in Bezug auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gerecht zu werden. Demnach ist u.a. ,,die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) zu beachten. Diesen
Vorgaben kann mit vorliegender Planung Rechnung getragen werden. Eine Kombination aus

begriintem Dach und Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist zwingend.
Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO fiir die
Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie fernmeldetechnische

Anlagen und Anlagen flir erneuerbare Energien sind im Plangebiet allgemein zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze sind in ihrer Lage gemal} Festsetzungen durch Planzeichen

beschrankt.

Im Ubrigen gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen an der Ilm inkl. der darin
enthaltenen Regelung zu Fahrradabstellanlagen in der jeweils zum Zeitpunkt der Antragstellung
geltenden Fassung. Die genaue Anzahl der Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu

ermitteln und entsprechend nachzuweisen.
Griinordnungskonzept

Der Griinordnungsplan setzt die Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des

Naturschutzes und der Landschaftspflege um (vgl. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).
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7.1

7.2

7.3

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

Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dafiir erforderlichen Manahmen.

Die ausfuhrliche Begriindung zum Griinordnungskonzept wird zum nachsten Verfahrensschritt

erganzt.
Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist beauftragt und wird als gesonderter Teil der Begriindung im nachsten

Verfahrensschritt beigefiigt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt im Umweltbericht.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP

Zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange istim Rahmen einer ,speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung” zu klaren, ob Verbotstatbestande gemaf § 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)“, Bliro Naturgutachter, 85356 Freising, vom 26.11.2024).
DENKMALSCHUTZ - Denkmadler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Das nachstgelegene Denkmal befindet

sich nordwestlich des Plangebiets. Hierbei handelt es sich um ein Bodendenkmal.

Im Einzelnen handelt es sich um folgendes Bodendenkmal:

Aktennummer D-1-7435-0033

Adresse IngolstadterstralRe

Funktion Friedhofskirche

Kurzbeschreibung Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.

Friedhofskirche St. Andreas in Altenstadt bei Pfaffenhofen

Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
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Abbildung 7: Auszug Bayern Atlas, Thema "Denkmaldaten”

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht

beeintrachtigt.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen

nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.
PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Wohngebiet Xm?
Griinflache Xm?
Gesamtflache Geltungsbereich 17.000 m?

Die genauen Zahlen werden zum nachsten Verfahrensschritt erganzt.



