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BEBAUUNGSPLAN NR. 172 ,SULZBACH Il

A. PLANZEICHNUNG

== |
-

PRAAMBEL

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm im Landkreis Pfaffenhofen erlasst aufgrund

O §2Abs.1,8§§9, 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

O Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

O der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

O Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),
O der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glltigen Fassung den Bebauungsplan Nr. 172
~Sulzbach Il als

Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplans Nr. 172 ,Sulzbach IlI* sind die Planzeichnung, die Festsetzungen
durch Planzeichen, die Festsetzungen durch Text, die Begriindung, das Baugrundgutachten sowie
das Immissionsschutztechnische Gutachten in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen
Fassung.

B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO
(s. Ziffer 1.1 der Festsetzungen durch Text)

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauGB)
2.1 [ max. 2 Vollgeschosse zulassig
3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

3.1 Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

3.2 ===y Uberbaubare Flache fiir Nebenanlagen (Garagen/ Carports und
————— sonstige Nebengebaude). Terrassen auf den Nebenanlagen sind unter
Bericksichtigung der Abstandsflachen zuldssig.
3.3 | ® || Uberbaubare Flache fiir Millsammelstelle
3.4 A Nur Einzelhaus zul&ssig

3.5 A Nur Doppelhaus zulassig

4, Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

41 StraBenverkehrsflache

4.2 == StraBenbegrenzungslinie
4.3 Private Verkehrsflache

(Zur ErschlieBung der Bauparzellen; nicht eingezunt)
4.4 > Einfahrt Garagen/ Carports

5. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

5.1 : Private, nicht (iberbaubare Grundstiicksflache
Hausgartennutzung (s. Ziffer 8.1 der Festsetzungen durch Text)

5.2 . Private Flache zur Ortsrandeingriinung
; (s. Ziffer 8.2 der Festsetzungen durch Text)

5.3 . Pflanzgebot — Baum
(s. Ziffer 8.3 der Festsetzungen durch Text)

5.4 .‘ Pflanzgebot — Strauch
(s. Ziffer 8.3 der Festsetzungen durch Text)

6. Sonstige Planzeichen

6.1 E:J Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

6.2 Bezugspunkt der Héhenlage baulicher Anlagen
(s. Ziffer 2.4 der Festsetzungen durch Text)

6.3 <«—» Firstrichtung

5,50 m

6.4 +———F BemaBungsbeispiel
6.5 -——- Grundstiicksgrenze (Beispiel)

6.6 6 Parzellennummer (Beispiel)

C . HINWEISE DURCH PLANZEICHEN UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

1. - Bebauung (Beispiel)

2. Nebenanlagen fir Garagen/ Carports und sonstige
GACP|  Nebengebaude. Ausfihrung ausschlieBlich als Flachdach
(Beispiel)
3. 470 Héhenschichtlinie mit Hohenangabe in Metern . NHN

(Gelédnde bestehend)

Baubestand mit Hausnummer
(Hauptgebaude)

"]
5. i’ Baubestand

(Nebengebaude)

o

7¢v7  Flurnummer

7. ——— Flursticksgrenze

Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis und zur MaBentnahme nicht geeignet.
Planzeichnung M 1 :1.000

D. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1

Allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO

Nicht zulassig sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:
O Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

O Anlagen fir Verwaltungen,

O Gartenbaubetriebe,

O Tankstellen.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Nr. 5 BauGB)

2.1

2.2

2.3

2.4

Zulassige Grundflache:
Die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) gemaB § 16 i. V. m.
§ 19 BauNVO betragt 0,4.

Die max. zuldssige Grundflache darf geman § 19 Abs. 4 Satze 1, 2 und
3 BauNVO durch die Errichtung von Zubehdéranlagen fiir Garagen, Carports
und Nebenanlagen einschlieB3lich deren Zufahrten um bis um 50 v. H. Uber-
schritten werden, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,6.

Zahl der Vollgeschosse bei Wohngebauden:

Max. 2 Vollgeschosse (VG) zulassig.
Bauweise: Das 1. VG ist im Erdgeschoss und das 2. VG im Oberge-
schoss anzuordnen. Das UG ist nicht als VG auszubilden.

Definitionen:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig Gber der natlrlichen oder
festgelegten Gelandeoberflache liegen und lber mind. 2/3 ihrer Grundflache
eine Héhe von 2,30 m aufweisen.

Hanggeschosse sind Geschosse, bei denen mindestens 2/3 ihrer
Grundflache innerhalb des Hanggelandes liegen miissen.

Wandhéhen

Zubehéranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebaude: max. 3,00 m.
Wohngebaude Parzellen 1-4, 6-9 bergseitig: max. 6,50 m.
Wohngebaude Parzelle 5 bergseitig: max. 5,00 m.
Wohngebaude Parzellen 1-4, 6-9 talseitig: max. 7,50 m.
Wohngebaude Parzelle 5 talseitig: max. 8,00 m.

Die Wandhbéhe ist zu messen ab FFOK-Erdgeschoss bzw. FFOK-
Untergeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an
der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Bezugspunkt der Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage des untersten VG (FFOK-
Erdgeschoss) orientiert sich jeweils an der Grundstlicksgrenze geman
Planeintrag am Niveau der zugehdérigen ErschlieBungsstraBBe.

Zum Entwurfsverfahren werden die Bezugspunkte durch konkrete H6henan-
gaben ersetzt.

Eine H6hendifferenz ist wie folgt zulassig:

Zubehdranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebaude: max. + 0,30 m.
Wohngebaude (Parzellen 1-4): max. - 1,60 m.
Wohngebaude (Parzelle 5): max. + 0,30 m bis max. - 0,30 m.
Wohngebaude (Parzellen 6-9): max. + 0,30 m.
Eine Abweichung in die jeweils andere Richtung ist unzulassig; ausgenom-
men Parzelle 5.

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1

3.2

3.3

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt ausschlieBlich die offene Bauweise
geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden (ber die Festsetzung von
Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Auf die Festsetzung
durch Planzeichen zu Baugrenzen wird Bezug genommen.

Die Errichtung von Gartenhduschen ist auf der jeweiligen Parzelle auch
auBerhalb der dargestellten Baugrenzen zuléssig.

4. PRIVATE VERKEHRSFLACHEN

4.1

Zufahrten

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieB3lich Gber die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Einfahrten zu erfolgen.

5 ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

5.1

5.2

Einzelhaus
Max. 2 Wohnungen je Wohngeb&ude.

Doppelhaus
Max. 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte.

6 BAULICHE GESTALTUNG (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 8 und Art. 81 BayBO)

6.1

6.2

6.3

6.4

Gestaltung der Wohngebaude

Dachform: Satteldach (SD).

Dachneigung: Parzellen 1-4, 6-9: 25-30°;
Parzelle 5: 20 -25°.

Dachdeckung: Ziegel- und Betondachsteine, rot/ braun/;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstan-

dige Dachhaut. 10
Dachiberstand: Ortgang und Traufe max. 0,50 m;

bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max.

2,50 m.
Dachgauben: Bei Parzellen 1 -4 und 6-9 nur talseitig zuldssig 11

bis max. 1/3 der Dachlange.

Nur Giebel- oder Schleppgauben; aneinander-
gereihte Dachgauben sowie Einschnitte in die
Dachflachen sind unzulassig.

Bei Parzelle 5 unzuléssig.

Zulassig, jedoch max. 1/3 der Dachlénge.

Die AuBenwénde sind als Putzfassaden, Holz-
fassaden (z. B. Faserzementplatten) auszufih-
ren. Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte
Farbténe zuldssig.

Zwerch-/ Standgiebel:
Fassadengestaltung:

Gestaltung der Nebenanlagen

Dachform: Flachdach (FD).

Dachdeckung: Dachbegrinung;  Mindestiberdeckung  mit
durchwurzelbarem Substrat fur Pflanzen 10 cm.
Eine Kombination mit technischen Anlagen zur
solaren Nutzung ist zuléssig.

PV-Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB) 1

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zulassig. Bei Flachda-
chern dirfen die Photovoltaik-Module aufgestandert werden und eine maxi-
male H6he von 1,00 m erreichen, wobei die Héhe senkrecht zur Dachflache
gemessen wird.

Bei der Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern sowie deren Dacherneue-
rung durch Sanierung oder Aufstockung sind je Haus bzw. Haushélfte min-
destens 20 m? Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu versehen.

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

Zu offentlichem Grund sind nur offene Einfriedungen oder Hecken bis zu ei- 2
ner maximalen Héhe von 1,20 m zuldssig. Sockel sind bis maximal 0,20 m
maglich.

Zwischen privaten Grundsticksgrenzen sind nur offene Einfriedungen bis zu
einer Héhe von 1,60 m statthaft. Grelle und leuchtende Farben sind ausge-
schlossen.

Hinterpflanzungen sind straBenseitig bis zu einer Héhe von 1,60 m und zwi-
schen den privaten Grundstiicksgrenzen bis zu 2,00 m Héhe gestattet.

Eine Einfriedung in Kombination mit den festgesetzten Pflanzgeboten zur
Randeingriinung geman Ziffer 8.3 der Festsetzungen durch Text ist nur zur

Innenseite des Grundstliickes hin bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig. 4
Sockel sind hier unzulédssig. Auf eine Bodenfreiheit von wenigstens 15 cm ist

zu achten.

7. GELANDEVERANDERUNGEN (ART. 81 ABS. 1 NR. 5 BAYBO)

7.1

7.2

Abgrabungen/ Aufschittungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abgrabungen bis max. 1,40 m und
Aufschittungen bis max. 3,70 m zuldssig. Ein direktes Aneinandergrenzen

von Abgrabungen und Aufschittungen ist unzulassig. Sie haben einen Ab- 5
stand von 1,00 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten. Die Gelandeverande-

rungen dirfen nicht zum Nachteil Dritter ausgefihrt werden und sind einheit-

lich auszubilden und aufeinander abzustimmen.

Stitzmauern

Stutzmauern sind nur im Bereich von Zugéngen und Zufahrten mit einer
sichtbaren AuBenhdhe von 1,00 m Uber Gelandeoberkante zulédssig. Stiitz-
mauern missen zu privaten Grundstiicksgrenzen und zueinander einen Ab-
stand von mindestens 1,00 m einhalten.

8 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Soweit nichts anderes bestimmt ist gelten, abweichend zur aktuell gultigen Fassung
der Begrinungssatzung der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm, die Festsetzungen des
vorliegenden Grinordnungsplanes.

8.1

8.2

8.3

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind geman

Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i. V. m. der aktuell glltigen Begriinungssatzung

der Stadt Pfaffenhofen a. d. lIm zu gestalten. Davon ausgenommen sind die

als private Griinflache zur Ortsrandeingriinung festgesetzten Bereiche. Fir

sie gelten die Festsetzungen geman Ziffer 8.3 und 8.4 der Festsetzungen 6
durch Text des vorliegenden Bebauungsplanes.

Eine Befestigung innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ist
nur fir Zugange, Zufahrten, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zuldssig.

Private Flachen zur Ortsrandeingriinung

Auf der Flache sind geman Ziffer 8.3 der Festsetzungen durch Text Pflanz-

gebote umzusetzen. Die Bereiche zwischen den Baum-/ Strauchpflanzun- 7
gen bleiben der natirlichen Sukzession Uberlassen. Eine zusétzliche Ein-

friedung ist nur zu der nach innen gewandten Seite des Grundstiickes ge-

stattet.

Pflanzgebote

Strauchpflanzungen

0 Tiefe der Griinflache bis 3,00 m: Die Straucher sind 1-reihig, mit ei-
nem Abstand von 1,20 m in der Reihe zu pflanzen.

0O Tiefe der Griunflache gréoBer 3,00 m bis 5,00 m: Die Straucher sind
2-reihig, mit einem Abstand von 1,20 m in der Reihe und einem Rei-
henabstand von 0,80 m, wobei die Reihen auf Liicke zu setzen sind, zu
pflanzen.

O Die Pflanzung hat jeweils in Gruppen von 7-9 Stiick einer Art (Artenliste
Ziffer 8.4.4 der Festsetzungen durch Text) zu geschehen.

Die dazwischenliegenden bzw. verbleibenden Raume sind der natirlichen
Sukzession zu Uberlassen und dirfen nicht geméaht werden. 9

Die erforderlichen Pflanzabstdnde zu den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen sind entsprechend Ziffer 2 der Hinweise durch Text zu
beachten.

10

Baumpflanzungen

0 GemaB Plandarstellung sind im StraBenraum 9 Baume wahlweise der
Artenlisten 8.4.2 oder 8.4.3 der Festsetzungen durch Text zu pflanzen.
Der vorgegebene Baum wird den MalBgaben der Begriinungssatzung
angerechnet. Weitere erforderliche Baumpflanzungen gemaf Begri-
nungssatzung sind nach den Artenlisten 8.4.1 bis 8.4.3 vorzunehmen.
Vom Standort nach der Plandarstellung kann bis zu 3,00 m abgewichen
werden. Die Pflanzungen sind jedoch aufeinander abzustimmen und in
Reihe zu pflanzen.

Die Pflanzarbeiten sind in der nach der Fertigstellung der BaumaBnahmen
folgenden Pflanzperiode fachmannisch auszufihren.

PflegemaBnahmen

Die bestandserhaltende und ordnungsgemafe Nutzung und Pflege ist vom
1. Oktober bis zum 28. Februar zuldssig. Ausfallende Bdume und Strau-
cher sind zu ersetzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetz-
ten Glteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen
Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.

Die Hecken sind alle 10 bis 15 Jahre abschnittsweise (20,00 m -

30,00 m) auf den Stock zu setzen. Das Schnittgut ist zu entfernen.
8.4 Artenlisten

8.4.1 Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16 (StraBenraumprofil beachten).
O Acer campestre (Feld-Ahorn),

O Acer platanoides (Spitz-Ahorn),

O Quercus robur (Stiel-Eiche),

O Tilia cordata (Winter-Linde)

und andere standortheimische Arten.

8.4.2 Gehoblze 2. und 3. Ordnung
Einzelgehélz: H, 3 x v., mDB, 10-12 (StraBenraumprofil, falls
erforderlich).
O Acer campestre (Feld-Ahorn),
O Carpinus betulus (Hainbuche),
O Sorbus aucuparia (Gemeine Eberesche)
und andere standortheimische Arten.

8.4.3 Obstbaume
Einzelgehdlz: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm:

Apfel: Birnen:

0 Bohnapfel, 0 Alexander Lucas,

O Florina, O Doppelte Philipps,

O Goldrenette, O Gellerts Butterbirne,

O Grahams Jubildum, 0O Gréfin von Paris.

0 Hauxapfel, Zwetschgen/ Pflaumen:

0 Kaiser Wilhelm, O Quillins Renklode,

O Roter Boskoop, O Schéne aus Schéneberg,

O Roter Eiserapfel. 0 Wangenheimer Frihzwetschge.

8.4.4 Straucher

Mindestqualitat: Strauch, mind. 4 Triebe, Héhe 60-100 cm:
Berberis vulgaris (Berberitze),
Cornus mas (Kornelkirsche),
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),
Corylus avellana (Haselnuss),
Crataegus monogyna (WeiBdorn),
Euonymus europaeus (Pfaffenhlitchen),
Ligustrum vulgare (Liguster),
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche),
Rhamnus catharticus (Kreuzdorn),
Rosa gallica (Essigrose),
Rosa glauca (Rotblattrige Rose),
Rosa majalis (Zimtrose),
Rosa rubiginosa (Weinrose),
Rosa spinosissima (Bibernellrose ),
Rosa tomentosa (Filzrose),
Salix aurita (Ohrchen-Weide),
Salix caprea (Salweide),
Salix viminalis (Flecht-Weide),
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder),
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
und andere standortheimische Arten.
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ARTENSCHUTZMASSNAHMEN

hutz vor V Ischl
Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit der Tétung von Tierarten ist fir Glas-
flachen und -fassaden mit einer GréBe von mehr als 5 m2 ausschlieBlich die Ver-
wendung von Vogelschutzglas zuléssig.
Leuchtmittel
Es sind ausschlieBlich insektenfreundliche Leuchtmittel (z. B. LED ,warmwei3" mit
max. 2700 K oder natriumbedampfte Leuchtmittel) zu verwenden. Es ist darauf zu
achten, dass die Abstrahlung nach oben verhindert und das Licht gezielt auf die zu
beleuchtenden Flachen gelenkt wird. Strahler und Bodenleuchten sind nicht zulas-
sig.
FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH
Die erforderliche Ausgleichsflache wird zum Entwurfsverfahren bereitgestellt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Wohnhauser auf den Parzellen 6 bis 9 sind mit einer automatischen Liftungsanlage
auszustatten. Die Liftungsanlage ist so zu dimensionieren, dass der erforderliche Luftaus-
tausch gewabhrleistet ist. Die Ansaugung der Frischluft muss an der Siidfassade erfolgen, in
dem Geruchsstundenh&ufigkeiten von 10 % der Jahresstunden prognostiziert werden.

Im Detail wird auf das Immissionsschutztechnische Gutachten Luftreinhaltung in der Anla-
ge 2 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

E. HINWEISE DURCH TEXT

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in
nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken ver-
wendet werden kann. Er ist in seiner gesamten Stérke anzuheben und in Mieten (maximal
3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe)
zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von ber 6 Monaten mit tiefwur-
zelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-
Segge, Lupine) als Griindiingung anzuséaen, eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlas-
sen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des
AGBGB Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfol-
gende Abstande einzuhalten:

O 0,50 m fir Gehdélze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

O 2,00 m fir Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshdhe,

O bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fiir Gehélze hdher als 2,00 m.

ABSTANDSFLACHEN
Die Abstandsflachen sind gemanB Art. 6 BayBO einzuhalten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend
dem Landratsamt Pfaffenhofen a. d. llm bzw. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmal-
pflege zu melden. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird ver-
wiesen.

ABWASSERBESEITIGUNG

Schmutzwasser

Die Stadtwerke Pfaffenhofen a. d. llm weisen darauf hin, dass das Schmutzwasser in den Par-
zellen 1 bis 5 aufgrund ihrer Lage unterhalb der Riickstauebene (StraBenniveau) mit einer He-
beanlage nach oben gepumpt werden muss.

Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserbeseitigung richtet sich nach der Entwasserungssatzung der Stadt-
werke Pfaffenhofen a. d. [Im in der jeweils glltigen Fassung und ist im Zuge der nachgeordne-
ten Verfahren nachzuweisen.

Die Grundsticksentwésserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und
DIN EN 12056 zu erfolgen.

Fur eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die
"Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser" (TRENGW) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist
so rechtzeitig beim Landratsamt zu beantragen, dass vor Einleitungsbeginn das wasserrechtli-
che Verfahren durchgefiihrt werden kann. Bei der Planung sind das Merkblatt DWA-M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und das DWA-A 138, in den jeweils
aktuellen Versionen zu bericksichtigen.

ABFALLRECHT

GréBe, Zahl und Art der Abfallbehéltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweili-
gen geltenden Satzung. Der angefallene MUll kann nicht direkt durch die Millfahrzeuge ab-
geholt werden, dieser muss von den Abfallbesitzern zur Millsammelstelle geméan Plandar-
stellung gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Mullbeseitigung
(DGUV-Vorschrift 43) wird verwiesen.

ALTLASTEN

Im Gebiet befindet sich keine Altlastenverdachtsflache. Dennoch kann es auf einer Teilfl&-
che zu Verunreinigungen des Untergrunds gekommen sein. Sollten bei Aushubarbeiten op-
tische und organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schéadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt
Pfaffenhofen a. d. llm zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht geman Art. 1 BayBodSchG).
Diese sind vollstdndig auszukoffern, getrennt vom Ubrigen Aushubmaterial zwischenzula-
gern und durch geeignete MaBnahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern. Das weitere
Vorgehen ist in diesem Fall umgehend mit dem Umweltschutzreferat des Landratsamtes
Pfaffenhofen a. d. llm, staatl. Abfallrecht, abzustimmen.

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge
einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen missen die Anlieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Gille, Mist, Pflan-
zenschutzmittel), Staubimmissionen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und L&rmimmissionen
(landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Die Bauwerber sind entsprechend darauf hinzu-
weisen.

DIN-NORMEN

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normen und weiteren Re-
gelwerke kénnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der (iblichen Offnungszei-
ten in der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm, Hauptplatz 1, 85276 Pfaffenhofen a. d. llm, an Werk-
tagen wahrend der Geschéaftszeiten eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften
usw. sind auch archivmaBig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von
der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm zur Verfigung gestellt.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt und als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet, da keine Gewahr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

F. FESTSETZUNGEN DURCH SCHNITTE

ZULASSIGE BAUWEISE FUR EIN DOPPELHAUS INNERHALB DES GELTUNGS-
BEREICHES

0 Bauweise: Untergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschoss (U+E+l),
0 Dachform: Satteldach (SD),
0 Dachneigung: 25-30°.
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ZULASSIGE BAUWEISE FUR EINFAMILIENHAUS INNERHALB DES
GELTUNGSBEREICHES

0 Bauweise: Untergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschoss (U+E+1),
O Dachform: Satteldach (SD),
0 Dachneigung: 20-25°.
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G. VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt geman § 10 BauGB und wird im Regel-
verfahren durchgefihrt.

1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. [Im hat in der Sitzung vom __ . . die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 172 ,Sulzbach 1l1* beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ . ortsiiblich bekanntgemacht.

2 Frihzeitige Beteiligung der (")ffentliq_hkeit und der Behérden
Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behorden geman § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeitvom __._ . bis einschlie B-
lich . . durchgeflhrt.

3  Offentliche Auslegung
Die Verdffentlichungsfrist fiir den Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
Nr. 172 ,Sulzbach llI“ in der Fassungvom _ . . dauert gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ . bis einschlieBlich __. . .

4 Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 172 ,Sulzbach 1lI* wird mit Beschluss
vom . . gemaB § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO in der Fassung vom
. als Satzung beschlossen.

Pfaffenhofen a. d. Iim, den
1. BUrgermeister

5 Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Pfaffenhofen a. d. Iim, den
1. BUrgermeister
6 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 172 ,Sulzbach I wird am __ . .
gemafB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiliblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Grin-
ordnungsplan Nr. 172 ,Sulzbach IlI* tritt mit der Bekanntmachung in Kraft. Auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Pfaffenhofen a. d. Iim, den
1. BUrgermeister

c STADT PFAFFENHOFEN A. D. ILM

BEBAUUNGSPLAN NR. 172
,SULZBACH Il

VORENTWURF

Regelverfahren nach § 10 BauGB
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Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm, Ortsteil Sulzbach

Fassung vom: 29.07.2024
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