Bebauungsplan Nr. 98

A. Planzeichnung

"Streitdorf" 1. Anderung und Erweiterung

870 X X X X X\
842
871 X X X {X X X X
840 X X X X X X/
837/2 X , X X X7 X
) X ¥ xPx_ x7"x X
.
© X X X X X A
767 \ Y A
868 X X X X X X oS
Q
XAX X X  ¥3 X X By
839 \ N
XN\ X X X X @.‘
XN X X X X X 6\0@9
TF1 | 14D X X X X X >
GRZ03 \ X OXNX X X
(¢ X X\ X X~
\ X X X <
837 N 147,00 \\ X
W 771N
< ~\
770 869 752
835/1 \ 9 N +447,00 TF I+D
e V’
", 869/2 GRZ0,3
835/2 >
nkmalNr. %
830 D-1-86<143-106 TF1 | 14D
831 \
835 \ . GRZ0,3
) 7 @
829 834 > N
833 2
\\ S 4 903/3
TF1 | 14D ’ AN & £
) : W §
A
o0 834 a S p < .
790/3 R ) ‘ 780
+446,50 Q 449,50
1 v 903
790/5 ~ +44950
903/2
790/6 " 756
790/4
793 832 - J
%36\1 250 +4480 D o +44950
790 s 760
f +4g,50
: 776 ~- g _ - —- /
791 g0 S
789 AN 760/2
b, Do Tig\l?os
) D-1-86-143-
QD > il (|50 901
.,
— 774
. ; S 781/1
() > 2
h S S 9% = .\ Y 758
+448/50 781 “im » +449.50
Am A, 789/4 S > +449,50
. 9 786/3 v
77913 oo
77 931
o 789/3 . Q 784
S .
820 Ry 789/2 2 N ) ife 035
789/1 787 P43
788/2 5 v i
S éz(’” *—o—o j‘ *—o—o—o \ .
o
5
7951 © 5 TF1 | IMD oty
o 786/1 — ">
~ £ . GRZ0,3 35y
. Iy %00,
6
795 78712 784/2 930
78711 ;
OZ‘OD r. 743 939
94. J 786
B 4-00 T 934
OpNr 7 43577 o\
Tiom °
816 oo e ¢ 936
704 TF2 | H+E+D
815 GRZ03 g 938
<+
o
5 )
v
5\
815 X S\
3 785/1 A
S Q
= “ e
@ &
7 937
07
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Planzeichnung M 1 : 1.000 R
Praambel 1 Trafostation 32 Dachaubauten E. Hinweise durch Text

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

Bemafungen z.B. 5.0 m

Gashochdruckleitung

der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

Nr. 98 ,Streitdorf* als

Satzung.

Bestandteile der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 98 ,Streitdorf* sind die Planzeichnung, die Festsetz-
ungen durch Planzeichen, die Festsetzungen durch Text und die Begriindung in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses

gultigen Fassung.

14 aeececama HQ,,, Hochwasserlinie+Klimafaktor
15 o] Hopfenfeld
16 Nutzungsschablone

TE 1 I+D Teilflache / Zahl der Vollgeschosse
GRZ0,3 Grundfléchenzahl / Bauweise

D. Festsetzungen durch Text

Dieser Bebauungsplan andert und erweitert den Bebauungsplan Nr. 98 ,Streitdorf* und ersetzt diesen innerhalb des festge-
setzten Geltungsbereiches vollstandig.

B. Festsetzungen durch Planzeichen

1. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

1. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

1.1

Zulassige Grundflache:
Die max. zulassige GRZ je Grundstlick wird in der Planzeichnung mit 0,3 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit deren Zufahrten sowie von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 (iber-
schritten werden.

1.1 GRZ0,3 maximal zulassige Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO: z.B. 0,3 Die zulassige Grundflache darf, bei rein Gewerblich genutzten Grundstiicken, gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch
die Grundflachen von Zuwegungen, Werkverkehrsflachen und Rangierbereiche bis zu einer Grundflachenzahl
1.2 [1+D maximale Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO: 3 Vollgeschosse als HochstmaR. von 0,9 Uberschritten werden.
Das Dritte Vollgeschoss darf nur als Dachgeschoss ausgefiihrt werden.
1.2 Nutzungsdichte: (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
1.3 H+E+D maximale Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO: 3 Vollgeschosse als Hochstmal. Die maximale Anzahl der Wohnungen fiir Wohngebaude wird, ab 3 Wohneinheiten, auf eine Wohnung je volle
Das Erste Geschoss darf lediglich als Hanggeschoss ausgefiihrt werden, das Dritte 250 m? Grundstlicksflache des Baugrundstiicks festgesetzt. Maximal sind 5 Wohneinheiten je Wohngebaude
Geschoss darf nur als Dachgeschoss ausgefiihrt werden. zulassig. Dies gilt ebenfalls fiir Gebaude, die liberwiegend zu Wohnzwecken genutzt werden.
1.4 g0 Festgesetzte Rohfullbodenhdhe im Erdgeschoss in Meter iiber Normalnull. Bei Doppelhausern sind je Haushélfte max. 2 Wohneinheiten zulassig.
1.3 Geschosshéhe:
2, Baugrenzen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) Die max. zuldssige Geschosshdhe des Erdgeschosses und ersten Obergeschosses, bzw. des Hang-
geschosses und Erdgeschosses wird mit 3,00 m festgesetzt. Diese wird gemessen von der Oberkante
2.1 e ——— Baugrenze, Umgrenzung Bauraum gem. § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO des Rohfulbodens bis zur Oberkante des Rohfubodens des jeweils nachsten Geschosses. Fir das
Dachgeschoss wird eine Geschosshdhe von 6,00m festgesetzt. Diese wird gemessen von der Oberkante
22 a abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO (siehe auch D. 2.2) des Rohfubodens bis zum héchsten Punkt des Firstes.
2.3 je Bauraum sind nur Einzel- oder Doppelh&user gem. § 22 Abs 2 Satz 3 BauNVO zulassig. 1.4 Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen:

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

31 [ ]

3.2

33 -

4, Sonstige Planzeichen
4.1 e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
4.2 I e o S Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

C. Hinweise durch Planzeichen und nachrichtliche Ubernahmen

Offentliche Stralkenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Die Oberkante der Rohfulbodenhdhe ist in der Planzeichnung festgesetzt. Diese darf nicht unterschritten
werden jedoch bis zu 30 cm Gberschritten werden.

15 Geschossweise Nutzung:
In R&umen unterhalb der Festgesetzten Rohfubodenhdhe sind Wohnnutzungen unzulassig.

2, Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zu Gunsten der

Grundstuicksanlieger

2.1 Uberbaubare Grundstiicksflache:
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Garagen und Stell-
platze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

In den Flachen des faktischen HQ100 sind aullerhalb der Baugrenzen keine weiteren baulichen Anlagen und
Nebenanlagen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Zu dffentlichen Grund-
stiicksgrenzen ist ein Abstand von mind. 2,00 m einzuhalten.

AuRerhalb der Baugrenzen sind auch Anlagen, die dem land- und forstwirtschaftlichem Betrieb dienen zulassig.

1 I Bestehende Grundstiicksgrenzen

2 776 Flurstlicksnummer, z.B. 776

3 14 Hausnummer, z.B. 14

4 [}j Gebaudebestand (Haupt- und Nebengebaude)
5 Baugrenze urspringlicher BP

6 D Denkmal

7 D Biotope

8 I:I Gewésser Fornbach

9 —_——— Gewésser Fornbach verrohrt

Hohenschichtlinien

Zu Biotopen und Denkmélern ist mit allen baulichen Anlagen ein Abstand von mind. 3 m einzuhalten.

Zu Gewassern ist mit allen baulichen Anlagen ein Abstand von mind. 5 m einzuhalten.

2.2 Abweichende Bauweise:
Es gilt grundsétzlich die offene Bauweise. Abweichend zur offenen Bauweise darf die Gebaudeléange von Gebauden
fir Wohnzwecke hdchstens 25 m betragen.

2.3 Doppelhduser:
Doppelhauser sind profilgleich und in derselben Dacheindeckung auszufihren.

3. Bauliche Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 8 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 1, 5 BayBO)

3.1 Dachgestaltung: (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Fir Hauptgeb&ude und deren Zwerchhduser bzw. Zwerchgiebel sind Satteldacher (SD) mit einer Neigung von 25
bis 45 Grad zulassig. Sie sind ausschlieBlich mit matten (nicht glanzenden) Dachziegeln oder gleichwirkenden
Betondachziegeln in roter oder rotbrauner Farbe auszufiihren.

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 28 Grad zulassig.

Zwerchgiebel, Zwerchhauser und Dachaufbauten (Dachgauben u. &.) diirfen insgesamt 40 % der Gebaudelange
nicht Uberschreiten. Die Kombination von mehr als 2 Elementen (Gaube, Dacheinschnitt, Dachflachenfenster, Quer-

Die Planzeichnung ist fir MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

giebel) auf der gleichen Gebaudeseite ist unzulassig.

Gauben und Dachausschnitte in zweiter Reihe (2. DG) sind unzulassig.

3.3 Dachliberstande:
Dachtiberstande sind auf der Giebelseite bis max. 30 cm und auf der Traufseite bis max. 50 cm zulassig.

3.4 PV-Pflicht: (§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB)
Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zulassig.

Bei der Errichtung von Einfamilien- und Doppelhdusern, sowie deren Dacherneuerung durch Sanierung oder
Aufstockung, sind je Haus bzw. Haushalfte mind. 20 m? Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu versehen.

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhausern (Gebaude mit mehr als 3 Wohneinheiten), sowie deren Dacherneu-
erung durch Sanierung oder Aufstockung, ist die nach Siiden geneigte Dachflache oder alternativ die nach Osten
oder die nach Westen geneigte Dachflache zu mindestens 70 % mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Der
prozentuale Anteil darf auch auf beide Dachhalften aufgeteilt werden.

35 Fassadengestaltung: (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Die Aulenwande von Geb&uden sind als Putzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden (z.B. Faserzement-
platten) auszufiihren. Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte Farbtone zuldssig. Fassadenmaterialien und
-anstriche sind in greller, hochgldnzender oder stark reflektierender Ausfertigung unzulassig. Dunkle Fassaden-
materialien sind unzulassig.

3.6 Balkone, Terrassen und Loggien: (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Balkone und Terrassen von Mehrfamilienhausern (Gebaude mit mehr als 3 Wohneinheiten) sind nur in Verbindung
mit Loggien zuldssig. Loggien miissen von mindestens zwei Seiten mit jeweils 1,20 m Wandflache geschlossen
werden und sind zu Uberdachen. Freisitze missen mindestens 5 m? grof sein.

Die Gesamtlange von Loggien, Terrassen und Balkonen bei Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern darf
40 % der Breite der jeweiligen AuBenwandseite nicht iiberschreiten.

3.7 Einfriedungen: (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Innerhalb der HQ100 Fl&che sind Einfreidungen unzulassig. In allen tbrigen Bereichen sind zu éffentlichem Grund
nur offene Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,20 m oder Heckeneinfriedungen zulassig. Zu 6ffentlichem
Grund sind Sockel bis maximal 0,20 m zulassig. Zwischen privaten Grundstiicksgrenzen sind nur offene Einfriedungen

10.

1.

Soweit im Rahmen des Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist, gelten die kommunalen Satzungen uneinge-

schrankt in der zum Zeitpunkt des Bauantrages guiltigen Fassung.
Es wird kein abweichenes Mal} der Abstandsflachentiefe festgesetzt.
Es gilt die jeweils giiltige Entwasserungssatzung des Kommunalunternehmens Stadtwerke Pfaffenhofen a. d. lim.

Gehdlze dirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit vom 01.10. bis 28./29.02. beseitigt werden.

Auf die allgemein giltigen naturschutzrechtlichen Vorschriften, wie z.B. §44 BNatSchG wird ausdriicklich hingewiesen.

Verwendung von insektenfreundlichem Licht (z.B.) UV-freie warm-weise LED-Lampen oder Natriumdampflampen mit
gelbem Licht bei Stralenbeleuchtungen:

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind zur Beleuchtung der AuRenbereiche "insektenfreundliche" Lampen zu verwenden,
die aufgrund der gelben Lichtfrequenz keine Lockwirkung auf die Insekten haben. Insgesamt kénnen damit auch Beeintrachti-
gungen im Flug- und Beuteverhalten von potenziell hier jagenden Fledermausen und ddmmerungs- und nachtaktiven Végeln
reduziert werden. (Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Straenbeleuchtung und
Gebaudelampen, sind in Bereichen, in denen eine Beleuchtung unvermeidlich ist, mdglichst vollstdndig geschlossene, niedrige
Lampen mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel sowie vorzugsweise LED-Leuchten zu
verwenden.)

Fir die Hinterpflanzung von Einfriedungen werden folgende heimische Laubhecken und Laubgehdlze empfohlen:
Hainbuche (Carpinus betulus)

Feldahorn (Acer campestre)

Buche (Fagus sylvatica)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Bedingt durch die dérfliche Lage ist bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen mit
den Ublichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts und an Wochenenden zu rechnen.

Es wird empfohlen, bei Einbinden von Baukdrpern ins Grundwasser bzw. in niedriger liegenden Bereichen und innerhalb der
HQ100 Flachen die Keller wasserdicht auszubilden und die Oltanks gegen Auftrieb zu sichern.

Das Lagern von Gegenstanden im HQ100 Bereich, welche im Hochwasserfall zu Verklausungen flihren kdnnen, ist nicht
zulassig.

F. Verfahrensvermerke

1. Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm hat in der Sitzung vom __.__
der ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 98 "Streitdorf" im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) beschlossen. Der
.____ortslblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Aufstellungsbeschluss wurde am __.__

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __.__

Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs.2BauGBvom __._ .. bis__.

wurdenam __._

priifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

3. Zudem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassungvom __.__
licher Belange geméaR § 13a Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ . bis

einschlieBlich __._. beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

legt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am __.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

vom __._ . bis einschlieRlich __.__. erneut beteiligt.

4.  Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschussesvom __._ . den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __.__

5. Ausgefertigt:
Pfaffenhofen a.d. [Im, den

Thomas Herker, Erster Biirgermeister

6.  Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan wurde am

. offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
) ortstiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Umwelt-

gemal § 13a Abs. 2, § 13 Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGBvom __.__
ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken
und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 13a Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

) die Einleitung

wurde mit der Begriindung gemaR § 13a Abs. 2,§ 13

. wurden die Behdrden und sonstigen Tréager offent-

wurde gemaR § 4a Abs. 3 BauGB mit der Begriindung
) bis__._ . erneut dffentlich ausge-

wurden gemaf § 4a Abs. 3 BauGB die Behdrden und

. als Satzung beschlossen.

(Siegel)

gemaR § 10 Abs. 3 HS2 BauGB orts-

{iblich bekannt gemacht. Die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 98 "Streitdorf" mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den ublichen Dienstzeiten im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 u. 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Pfaffenhofen a.d. lim, den

Thomas Herker, Erster Blrgermeister

% STADT PFAFFENHOFEN A.D.ILM

(Siegel)

Bebauungsplan Nr. 98 "Streitdorf"
1. Anderung und Erweiterung

bis zu einer Hohe von 1,60 m zulassig. Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen. Hinterpflanzungen mit
heimischen Laubhecken und Laubgehdélzen sind straBenseitig bis zu 1,60 m Hohe und zwischen den privaten Grund-
stlicksgrenzen bis zu 2,00 m Hohe zulassig.

Bei Doppelhdusern sind Sichtschutzanlagen auf der Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstiick auf Hohe der
Terrasse bis zu 1,80 m Hohe zulassig.

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

41

4.2

4.3

Aufschiittungen und Abgrabungen:

Aufschiittungen und Abgrabungen werden zur Uberwindung von Héhenunterschieden zugelassen. Sie haben einen
Abstand von 1,00 m zur Grundstlicksgrenze einzuhalten.

Innerhalb der HQ100 Flache sind Aufschiittungen auBerhalb der Baugrenzen unzulassig.

Bdschungen:
Boschungen sind mit einer Neigung von max. 1:2 (Hohe : Breite) zulassig. Dabei hat der Bdschungsful einen Ab-
stand von mindestens 1,00 m zu Grundstlcksgrenzen einzuhalten.

Stltzmauern:
Stlitzmauern sind nur innerhalb der Baugrenzen mit einer max. sichtbaren Ansichtsflache von 1,00 m zulassig.

Freiflichen und Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Bei Grundstlicken am Ortsrand ist zum Ortsrand hin eine 5 m Breite Ortsrandeingriinung mit heimischen Strduchern
und Baumen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Artenschutz (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO / § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

Je Einfamilien- oder Doppelhaus ist in mindestens 5 m Héhe liber Geldnde mind. 1 Nistkasten fiir Vogel oder ein
Fledermauskasten an der Fassade anzubringen. Alternativ ist an Dachvorspriingen ein Nistkasten fiir Mauersegler
oder Mehlschwalben anzubringen; bei Mehrfamilienhdusern (Gebaude mit mehr als 3 Wohneinheiten) sind mind. 2
Kasten der Auswahl vorzusehen. Als geeignete Fassaden kommen hierfiir lediglich die Nord-, Ost- oder Stidost-
seiten der Gebaude in Frage. Ferner diirfen sich keine Aste oder andere Hindernisse in der ,Anflugschneise” be-
finden.

beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Es ist zu beachten, dass im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsbescheid Nr. 40/824-1/1.6.2/V vom 05.08.2020 fiir
das Grundstlick Streitdorf 28 ein reduzierter anteiliger Immissionsrichtwert von tags 40 dB(A) und nachts 39 dB(A) und fir
das Grundstlick Streitdorf 22 ein reduzierter anteiliger Immissionsrichtwert von tags 38 dB(A) und nachts 38 dB(A) festgesetzt
wurde.
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