Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 152 "BayWa-Areal" und die gleichzeitige Teildnderung des Bebauungsplans Nr. 117 "Verkehrsflachen Bahnhofsbereich”

A. PLANZEICHNUNG 1:

WA

FD

‘ GFZ 0,9
\ GRZ 0,4
\

B 0
—
" ] BPlan Nr. 171 |
| —
=

_—
e —

GFZ 1,2
GRZ 0,6
FD

a

\ . N

\

Schrobenhausener Strafle

3\7

77
o,

A

—

{:‘
7/
/4

(.

2

A‘(
4 !,“r

A
%

v,

fil

A. PLANZEICHNUNG 2:

N /N
MONN N Y

P N\

ciga

3,0 m

Schrobenhausener Strale

Geodatenbasis: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

’
S ATTEN
« NPT In‘Y‘

V1IN
e
.
.

VG
.
o O ;G

PO
Al'O/A'O:Q‘A

Y Y Y I .

Yy I ] - D © 7N |
Eﬁllllnll»:i--.:su.“lll C > e

» AuEREERENELJE D, 1h 4B
eI bR I o
\

X

R

\/
e

a

agens Jauayounn

c€Ld

427,5

agells Jausyouny

eld

|

BPlan Nr. 117-1

/

—_—
_—

PRAAMBEL

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. IIm im Landkreis Pfaffenhofen erlasst auf der Grundlage der §§ 2 Abs. 1, der

§§ 9,10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. §§ 1-23 der Baunutzungsverordnung (BauNVvO),

der Planzeichenverordnung (PlanZV), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 der
Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung,
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan als

Satzung.

Der Bebauungsplan ,,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 152 "Baywa-Areal" und die
gleichzeitige Teilinderung des Bebauungsplans Nr. 117 "Verkehrsfldchen Bahnhofsbreich"" ersetzt
innerhalb seines Geltungsbereiches die von ihm erfassten Teilbereiche des Bebauungsplans Nr.
117 ,Verkehrsflachen Bahnhofsbereich*.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A. Planzeichnung

B. Festsetzungen durch Planzeichen

C. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
D. Hinweise durch Planzeichen

E. Festsetzungen durch Text

F. Hinweise

G. Verfahrensvermerke

H. Planzeichnung Vorhaben- und ErschlieBungsplan

- Grundrisse

- Ansichten + Schnitte

- Freifldchengestaltungsplan, Dachfléchen & ErschlieBungsplan
- Ansichten Fassadenbegrinung

- SchallschutzmaBnahmen

Als Grundlagen wurden folgende externe Bestandserhebungen bzw. Gutachten erstellt:

- Historische Erkundung BayWa-Geldnde MUnchener Sir. 72 in 82756 Pfaffenhofen a.d.lim,
Flurnummern 2234, 2240 und 2235, Stand Juni 2019, EFUTEC GmbH

- Geotechnischer Bericht zur orienfierenden Baugrunduntersuchung, Stand August 2019,
EFUTEC GmbH

- Dokumentation RUckbau und Beweissicherung BayWa-Geldnde Pfaffenhofen, Stand Juli
2023, Esser Consult

- Verkehrsuntersuchung Vorhaben Auenquartier an der Iim, Stand August 2022, gevas
humberg & partner

- Fortschreibung Verkehrsuntersuchung Vorhaben Auenquartier an der lim, Stand Januar
2024, gevas humberg & partner

- Schalltechnische Untersuchung, Stand Januar 2024, C.Hentschel Consult Ing.-GmbH fir
Immissionsschutz und Bauphysik

- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Stand
Dezember 2020, Natur Perspektiven GmbH

- Hydraulische Berechnung Neubebauung des BayWa Geldndes: Hydraulischer Nachweis,
Stand Januar 2024, Dr. Blasy - Dr. Overland Ingenieure GmbH

- Entwdsserungskonzept mit Erlduterungstext, Stand Februar 2024, Hubert + Freihart GbR

- Verschattungsstudie, Stand Dezember 2023, garnisch + werndle architekten GmbH

B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1 GELTUNGSBEREICH

1.2

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

| 1

o )

Grenze des rumlichen Geltungsbereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1

22

WA Allgemeines Wohngebiet

MI Mischgebiet

3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1

3.2

3.3

GFZ 0,9 Geschossfldchenzahl, z.B. 0,9
GRZ 0,6 Grundfl&chenzahl, z.B. 0,6
WH 10,3 m Wandhdhe in Metern Gber dem Héhenbezugspunkt

als Hochstmal, z.B. 10,3 m

4 BAUWEISE, BAUGRENZEN UND BAULINIEN

4.1

42
43
4.4
5

5.1

¢) offene Bauweise
a abweichende Bauweise
[T TY T Baugrenze
oD & e a» Baulinie
GESTALTUNG
FD Flachdach

6 VERKEHRSFLACHEN

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

offentliche StraBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

private Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung

Gehweg

v 7

Ein- und/oder Ausfahrtsbereiche

7 GRUNORDNUNG

7.1 :: :::::: : Fldchen zu begrinen und zu bepflanzen
L Y e ® L
7.2 Cegese 3 Fldchen landschaftsgerecht zu gestalten und zu begrinen
73 Fldchen fUr die Erhaltung von B&dumen, Str&éuchern
’ und sonstigen Bepflanzungen
7 4 Bdume zu erhalten (Darstellung nach
' tatsdchlichem Kronendurchmesser)
7.5 ) Spielplatz
7.6 Dachbegrinung gem. E.13.17
7.7 Retentionsraum
8 SONSTIGES
8.1 Ll— I Umgrenzung von Fldchen fUr Nebenanlagen und Stellpldize
P
8.2 M MUll
8.3 St Stellplatze
8.4 WG Wirtsgarten
8.5 TGa I Umgrenzung von Flachen fUr Tiefgaragen
| I |
8.6 ——0— Abgrenzung unterschiedlicher Art und MalB der baulichen Nutzung
8.7 EEE— Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung
8.8 : 'é \: [ : Durchgang
8.9 '/E_l_g/ Mit Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fléche
’ 7z y gem. E.8.1 und E.8.2
8.10 G 427,5 Hohenbezugspunkt i. m 0. NHN, z.B. 427,5
8.11 Transformatorenstation

C. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)
(Quelle: Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete; LfU 2023, Lizenz: CC BY-ND 4.0)

Risikogebiet (Hochwassergefahrenfldchen HQ exirem)
(Quelle: Hochwassergefahrenfldchen HQextrem; LfU 2023, Lizenz: CC BY-ND 4.0)

Grenze des 60 m-Bereichs der [Im

D. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Gebdudebestand

FlurstUcksgrenze

FlurstUcksnummer, z.B. 2240

vorgeschlagene Form der Baukdrper

angrenzender Bebauungsplan mit Nummer z.B. Nr. 117-1

begrunte Flachen auf Baugrundsticken

vorgeschlagener Standort fUr BGume

vorhandene B&ume (Darstellung nach
tatsdchlichem Kronendurchmesser)

HUARRRUUA I———
( (/V\z ) Versickerungsmulden
— == "1
L=—=—7 Uberdachte Rampe
o '.'.' .‘."
b ;.-’-..-;'._ zU begrinende Fléichen im &ffentlichen StraBenraum
hinweisliche Darstellung StraBenplanung
S2om, MaBzahl, z.B. 3,0 m
—-o0—o— Abwasserkanal (&ffentlich) mit Schutzzone im Bestand

Stromleitung im Bestand

E. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVvVO
ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuldssig.
Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe nur zuldssig, wenn deren
Kernsortimente aus den Sortimenten:

. Nahrungs- und Genussmittel

. Apothekenwaren und Pharmazeutika
bestehen und eine maximale Verkaufsfliche von 200 m? je Sortiment nicht Gberschreiten.
Im Mischgebiet sind Einzelhandelsnutzungen ausschlieBlich im Erdgeschoss

zul&ssig.

Im Mischgebiet sind gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 — 8 BauNVO die allgemein zuldssigen
Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten)

unzuldssig.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig zu deren DurchfGhrung sich der
Vorhabentrdger im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet darf die festgesetzte Grundfldchenzahl durch die Grundfldche
baulicher Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer maximalen GRZ von 0,87
Uberschritten werden.

FUr das Allgemeine Wohngebiet und Mischgebiet wird der untere Bezugspunkt fir die
maximale Wandh&he (WH) Uber dem H&henbezugspunkt 427,5 0. NHN definiert.

Als oberer Bezugspunkt wird der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der
Attika bzw. der Oberkante der Dachhaut festgelegt.

Die im Mischgebiet festgesetzten Wandhdhen von 10,3 m durfen um max. 3 m durch
Schallschutzwénde Uberschritten werden.

Die festgesetzten Wandhodhen dirfen in Bereichen, die dem Aufenthalt oder der Pflege
und Wartung dienen, durch Absturzsicherungen um max. 1,2 m Uberschritten werden.
Absturzsicherungen muiUssen um das MaB inrer Hohe von der AuBenkante der
aufgehenden AuBenwand zurickgesetzt sein.

Die festgesetzten Wandhdhen durfen durch technische Dachaufbauten um bis zu 3,0 m
Uberschritten werden. Technische Dachaufbauten mussen um das MaB ihrer Hohe von
der AuBenkante der aufgehenden AuBenwand zurlickgesetzt sein.

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlieBlich Einzelh&user zul&ssig.

Im Mischgebiet sind die Gebdude innerhalb der Baurdume durchgehend geschlossen
und ohne Zwischenr@ume herzustellen. Die gem. Planzeichen B.8.8 festgesetzten
Durchgdénge sind bis zu einer maximalen lichten Héhe von 3,5 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen, Baugrenzen und Baulinien

Die festgesetzten Baugrenzen im Allgemeinen Wohngebiet dUrfen jeweils nach
Nordosten und SGdwesten durch Bauteile wie Balkone und Erker um bis zu maximal 2 m
Tiefe und 4,90 m Breite Uberschritten werden, wenn diese eine L&nge von

insgesamt 2,80 m je Gebdudeseite nicht Uberschreiten.

Die festgesetzten Baugrenzen im Allgemeinen Wohngebiet am stdlichsten Punkthaus
dUrfen an der &stlichen und westlichen Fassade durch Seitenwdnde fir den Schallschutz
an Balkonen und Terrassen Uberschritten werden.

Im Mischgebiet darf von den festgesetzten Baulinien im Erdgeschoss bis zu einer Tiefe von
maximal 5 m zurUckgetreten werden.

Im Mischgebiet darf die Uberbaubare GrundstUcksfléche fir einen Wirtsgarten der
Gastronomie mit einer maximalen GréoBe von 60 m?bis zu einer maximalen Tiefe von 5 m
Uberschritten werden.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfléchen und der
Umgrenzung von Fldchen fUr Nebenanlagen gem. B.8.1 zul&ssig. Hiervon ausgenommen
sind Anlagen, die der Erholung dienen, Spielplatze, Feuerwehrzufahrten und
Aufstellfldchen, Fahrradstellpl&tze sowie die gem. E.4.7 zulGssigen EntlUftungen von
Tiefgaragen.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen und der
Umgrenzung von Fldchen fUr Tiefgaragen zul&ssig.

Die Entluftung von Tiefgaragen ist durch bauliche und technische Vorkehrungen

Uber das Dach der zugeordneten Gebdude in die freie Windstromung zu fUhren.
BelUftungsanlagen von Tiefgaragen sind im gesamten Planungsgebiet auch auBerhalb
der Baugrenzen und der Umgrenzung fur Nebenanlagen zuldssig. Sie sind mit einem
Mindestabstand von 2,50 m von zu 6ffnenden Fenstern und TUren schutzbedUrftiger
Aufenthaltsrume, von Spielbereichen sowie von Terrassen und Ruhezonen anzuordnen.

Zahl der Wohneinheiten
Im WA und MI sind insgesamt maximal 110 Wohneinheiten zul@ssig.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Im Planungsgebiet sind Flachd&cher und flach geneigte Ddcher mit einer max. Neigung
von 5° zuldssig.

Technische Dachaufbauten sind zusammenzufassen und mit einem Sichtschutz
einzuhausen. Dies gilt nicht bei Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.
Technische Dachaufbauten dirfen einen Anteil von 15 % der Dachfldche nicht
Uberschreiten. Dies gilt nicht bei Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind mit einer Dachbegrinung gem.
E.13.17 zu kombinieren.

Anlagen zur Nufzung solarer Strahlungsenergie diUrfen die Hohe der Attika nicht
Uberschreiten. Eine Abweichung hiervon ist zulGssig, sofern ein Nachweis erbracht wird,
dass eine Stérung des Bahnverkehrs durch Blendwirkung ausgeschlossen wird.

Fassadengestaltung

Die AuBenwdnde von Gebduden sind als Putzfassaden, Holzfassaden oder
Sichtbetonfassaden auszufUhren. Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte
Farbtdne zuldssig. Fassadenmaterialien und -anstriche sind in greller,
hochglanzender oder stark reflektierender AusfUhrung sowie in dunkler
Materialitdt oder Farbe unzuldssig.

Entlang der MUnchener- und Schrobenhausener StraBe sind zusétzlich dunkle
und/oder metallische Fassadenelemente als Aluminiumpaneele zur
Akzentuierung bis zu 40 % zul&ssig.

Dienstbarkeiten

Die gem. B.8.9 festgesetzte FIGche ist mit einem Fahrecht zugunsten der Stadtwerke
Pfaffenhofen a. d. Iim zur Pflege und Instandhaltung des Vorlandgrabens zu belasten.
Die gem. B.8.9 festgesetzte FiGche ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Abwasserverbands Gerolsbach llm zur Pflege und Instandhaltung zu belasten.

Von der festgesetzten Lage und GréBe der im Plan festgesetzten Dienstbarkeitsfldchen
kann ausnahmsweise geringfugig abgewichen werden, soweit fechnische oder
gestalterische Grinde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Fahrradstellplatze, Tiefgaragen, Stellpldatze sowie Zu- und Ausfahrisbereiche
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm in der Fassung vom 19.11.2020.

9.2

9.3

9.4

9.5
9.6

9.7

9.8

10

10.1

10.2

10.3

10.4

11
11.1

11.3

11.4

11.5

12
12.1

12.2

13
13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet sind abweichend von der
Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm insgesamt 130 PKW-Stellpldtze in
Tiefgaragen herzustellen. Davon sind

1 Stellplatz pro Wohneinheit

. 1 Stellplatz pro 3 einkommensorientierte geférderte Wohnungen (EOF)
* hiervon 1 behindertengerechter Stellplatz pro
20 Wohneinheiten (gesamt)
1 Stellplatz pro 110 m?2 gewerbliche Nutzfléche

herzustellen.

Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet sind abweichend von der
Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d.lim insgesamt 31 PKW-Stellplatze oberirdisch
herzustellen:

. 24 Besucherstellpl&tze
. 2 behindertengerechte Stellpldtze
. 5 Carsharing - Stellplatze

Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet sind abweichend von der
Fahrradabstellsatzung der Stadt Pfaffenhofen a. d. IIm in der Fassung vom 19.11.2020
insgesamt mindestens 250 Fahrradstellpl&tze herzustellen. Davon sind mind. 22 Stellpl&tze
als oberirdische Stellplatze fUr Lastenfahrr&der herzustellen.

61 Fahrradstellpl&tze fur Wohnnutzungen sind oberirdisch zur Verfugung zu stellen.

122 Fahrradstellpl@tze fir Wohnnutzungen sind in umschlossenen und abschlieBbaren
RGumen zur Verfugung zu stellen.

67 Fahrradstellplatze sind fir gewerbliche Nufzungen zur Verfigung zu stellen.
Tiefgaragenrampen sind in das Gebdude zu integrieren und nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfléche zuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind fl&dchig an der Gebdudefassade anzubringen. Freistehende
Werbeanlagen und Fahnen sind unzul&ssig.

Das Anbringen von Werbeanlagen an Einfriedungen ist nicht zuldssig. Die GesamtgréBe
(FidchenmaB) aller Werbeanlagen darf 10 % der WandflGdche der jeweiligen
Gebdudeseite nicht Uberschreiten. Dabei darf die maximal zul@ssige Ansichtsfldche je
Werbeanlage eine Hohe von 1,50 m und eine Lange von 5,00 m nicht Gberschreiten.
Oberkanten von Werbeanlagen an Gebduden durfen die Oberkante der Wand des
jeweilligen Gebdudes nicht Uberragen.

Beleuchtete und hinterleuchtete Werbeanlagen sind gleichmdaBig auszuleuchten.
Blinkende, bewegliche sowie wechselnde Werbeanlagen sind unzuldssig. Laseranlagen
sind unzul@ssig. Bildschirme, Monitore, Screens, Displays und dhnliche Werbeanlagen sind
unzuldssig.

Immissionsschutz

FUr die Innenwohnbereiche dirfen die nachstehenden gesamt bewerteten Bau-
Schallddmm-MaBe (R'w,ges in dB) von Fassaden schutzbedUrftiger Aufenthaltsréume nicht
unterschritten werden.
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Bei BUrorGumen und schutzbedurftigen Arbeitsrdumen kann das gesamt bewertete Bau-
Schallddmm-MaBe um AR,, = 5 dB gemindert werden. Die Mindestanforderung betragt in
allen Fallen R'y,ges = 30 dB.

Bei Uberwiegend zum Schlafen genutzten R&Gumen diUrfen nachstehende gesamt
bewertete Bau-Schallddmm-MaBe (R'w.ges in dB) der AuBenbauteile nicht unterschritten
werden.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der erforderlichen gesamt bewerteten Bau-
Schallddmm-MaBe (R'y,ges In dB) ist nach DIN 4109 zu erbringen.
Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auBenliegenden Klima- und Heizgerdten

(z.B. Luftwdrmepumpen) oder technischen Anlagen fUr die BelGftung muss in der

Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Ldrm um mindestens 6 dB(A)

unterschreiten und darf am Immissionsort nicht fonhaltig sein. Hinsichtlich der

tieffrequentierten Ger&usche ist die DIN 45680 zu beachten.

Abgrabungen und Aufschittungen

FUr den Hochwasserschutz sind in dem gem. B.7.7 festgesetzten Retentionsraum
Abgrabungen auf ein Geldndeniveau von 426,15 m U.NHN auf einer Mindestbreite von 5
m vorzunehmen.

FOr den Hochwasserschutz ist das sudliche Planungsgebiet auf das Geldndeniveau des
nordlichen Planungsgebiets von 427,5 m bis 428,0 m U.NHN aufzuschitten.

Grinordnung

Die Bepflanzung der Freifldchen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist
entsprechend den planzeichnerischen und textlichen Festsetfzungen herzustellen,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Bdume, Strducher und
Kletterpflanzen sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode gleichwertig
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten GUteanforderungen gem.
E.13.11 zu entsprechen.

FUr nicht bebaute Fldchen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
grUnordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Die gem. B.7.1 als zu begrinen und bepflanzen festgesetzten Fldchen sind als
blotenreiche Wiesen mit einem Kr&uteranteil von mind. 50 % oder Pflanzfldchen aus
Stauden und Stréuchern gem. E.13.11 aus heimischen, standortgerechten Arten in der
folgenden Vegetationsperiode nach Nuftzungsaufnahme herzustellen, zu pflegen und zu
erhalten. Innerhalb der zu begrinenden FiGdchen sind Baumpflanzungen mit den gem.
E.13.11 vorgegeben GUteanforderungen zuldssig.

Die Bepflanzungsfestsetzung gilt ebenfalls fUr die gem. B.7.7 festgesetzte Fliche
(Retentionsraum). Sie ist naturnah herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Entlang der B&schung zum festgesetzten Retentionsraum ist ein Blutensaum

herzustellen und dauerhaft zu pflegen. Die festgesetzte Flche ist von Bebauung sowie

von Einbauten, Zdunen und dergleichen freizuhalten. Der Retentionsraum ist for

Unterhaltungszwecke nutzbar zu gestalten.

Die gem. B.7.2 als landschaftsgerecht zu gestaltenden Fidchen sind als naturnahe
Blumen- und Kr&uterwiese mit mind. 50 % Krduteranteil aus Wildkr&utern in der folgenden
Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme herzustellen, zu pflegen und zu erhalten. Es
ist regionales Saatgut zu verwenden.

Gestalterische Anderungen und Abweichungen zwischen den Festsetzungen E.13.3 und
13.4 sind zul&ssig, solange die jeweiligen FiGchengréBen gleich bleiben.

Innerhalb der gem. B.7.1 und gem. B.7.2 festgesetzten Fldchen sind offene
Fahrradstellplatze zuldssig. Sie sind wasserdurchldssig mit einem Abflussbeiwert von max.
0,7 herzustellen (z.B. Pflaster mit Grasfuge, Rasenpflaster, Rasengittersteine,
Schoftterrasen) herzustellen.
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Im Bereich der festgesetzten FlGche gem. B.7.3 sind vorhandene heimische und
standortgerechte Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Abgdngige Bdume sind gleichwertig
durch Pflanzung heimischer Gehdlze entsprechend der GUteanforderungen nach E.13.11
zu ersetzen. Invasive Arten muUssen aus dem Bestand entnommen werden.

Be- und Entliftungsanlagen fur die Tiefgarage sowie Spielfléchen sind in der gem. B.7.1
festgesetzten Fl&che zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind insgesamt mind. 60 standortgerechte Laubbdume in
der folgenden Pflanzperiode nach Nutzungsaufhnahme gem. E.13.11 zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der o6ffentlichen StraBenverkehrsfldche sind die Fldchen des
StraBenbegleitgrins gem. E.13.4 herzustellen. Innerhalb der Fldchen des
StraBenbegleitgrins sind standortgerechte Bume einer einheitlichen Art gem. E.13.11 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten:

- entlang der Schrobenhausener StraBe: 6 Baume

- entlang der MUnchener StraBe: 5 BGume

Die zu pflanzenden Gehdlze und sonstigen Bepflanzungen muissen folgende
GUteanforderungen und MindestpflanzgréBen erfllen:

. Laubbdume: Hochstamm 3 x verpflanzt, Sfammumfang mind. 20-25 cm

. Obstbd&ume: Hoch- oder Halbstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm
. Strducher: 2 x verpflanzte Straucher, mind. 60 - 100 cm

. Kletterpflanzen: 3 x verpflanzt mit Topfballen, 150-200 cm Hbhe

Bei Pflanzung von B&dumen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Flidchen sind

diese Bereiche pro Baum auf einer Fidche von mind. 2,5 m x 2,5 m mit 1,20 m
fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken.

Bei Pflanzung von B&umen in Belagsfl&dchen ist eine durchwurzelbare, spartenfreie
Mindestfldche von 2,5 m x 2,5 m mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke von
1.50 m vorzusehen. Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte Baumscheiben zuldssig, sofern
diese aus gestalterischen oder funktionalen Grunden erforderlich sind und der langfristige
Erhalt der BGume durch geeignete technische MaBnahmen gewdhrleistet wird.
Geeignete technische MaBnahmen sind Baumschutzvorrichtungen (z. B. BUgel, Poller),
die die Bume vor Anfahrsch&den und Verdichtung schitzen.

Die als zu erhalten festgesetzten Bestandsb&dume gem. B.7.4 sind dauerhaft zu

erhalten und zu pflegen.

ErschlieBungsfldchen in den Baugebieten sind auf ein MindestmalB zu beschrdnken und
wasserdurchldssig mit einem Abflussbeiwert von max. 0,9 herzustellen. Untergeordnete
Wege, Feuerwehraufstellfldchen und Stellplétze sind mit einem Abflussbeiwert von max.
0,7 (z.B. Pflaster mit Grasfuge, Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen)
herzustellen.

Nebenanlagen wie MUllhduser oder Larmschutzwdnde sind mit ausdauernden
Kletterpflanzen gem. E.13.11 zu begrinen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Nebenanlagen wie MUllhduser sind mit einer Dachbegrinung mit einer durchwurzelbaren
Mindestschichtdicke von mind. 15 cm herzustellen und zu begrinen.

Die Flachd&cher sind in den gem. B.7.6 festgesetzten Bereichen zu begrinen. Die
durchwurzelbare Mindestschichtdicke betrdgt dabei mind. 15 c¢cm und ist mit einer
blUtenreichen Mischung aus mind. 50 % Krdutern und Grésern aus ein- und mehrjdhrigen
Arten zu bepflanzen. Dabei sind heimische Pflanzen zu verwenden. Auf max. 25 % der
Flache sind Elemente wie Sandlinsen, Totholzhaufen, Steine, Insektenweiden und
-habitate zuldssig. Von der Begrinung ausgenommen sind Bereiche, die fUr technische
Dachaufbauten gem. E.6.3 sowie fUr Wartungswege bendtigt werden.

Von den Festsetzungen der Grinordnung kann in der Lage abgewichen werden, wenn
dies aus Grunden des Brandschutzes, der Lage der Versickerungsmulden sowie zur Be-
und Entloftung der Tiefgarage geboten ist. FUr die als zu pflanzen festgesetzten Baume ist
eine Abweichung von bis zu 3 m vom dargestellten Standort zuldssig.

Hochwasser
Der erforderliche Retenfionsraum gem. B.7.7 innerhalb des Planungsgebiets ist vor
Baubeginn des Vorhabens vollstéindig herzustellen.

Artenschuiz

Innerhalb des Geltungsbereichs sind 6 Vogelnistkdsten fachgerecht an folgenden
Fassaden gem. der Vorhaben- und ErschlieBungspldne dargestellten Bauteile
anzubringen:

- 2 Sperlingskasten an der Ostfassade des Bauteils 3

- 1 Halbhohlennistkasten an der Nordfassade des Bauteils 4

- 1 Halbhdhlennistkasten an der Nordfassade des Bauteils 5

- 1 Halbhohlennistkasten an der Ostfassade des Bauteils 6

- 1 Halbhohlennistkasten an der Ostfassade des Bauteils 7

Die Nistkasten sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Verlust oder Beschddigung
sind diese zu ersefzen. Die Standorte der Nistkdsten durfen nach Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde von der vorgegebenen Lage abweichen.

F. HINWEISE DURCH TEXT
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Verhdltnis zu kommunalen Satzungen

Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist,
gelten die kommunalen Satzungen uneingeschrdnkt in der zum Zeitpunkt des
Bauantrages jeweils gultigen Fassung.

Abstandsfldchen (Art. 6 BayBO)
Es wird kein abweichendes MalB der Abstandsfldchen festgesetzt.

Beleuchtung

Baustellen-, StraBen-, Wege- und Fl&dchenbeleuchtungen sollen ausschlieBlich mit
insektenfreundlichen, insektendichten Lampen mit UV-armen Lichtspekiren mit
Abschirmung von ndchtlichem Streulicht versehen werden.

Artenschuiz

Um das Eintreten von Verbotstatbesténden nach § 44 BNatSchG zu vermeiden,
sind verschiedene MaBnahmen umzusetzen. Fir genauere AusfGhrungen wird
auf die naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) (Natur-Perspektiven, Stand 03.12.2020) verwiesen.

Zur Vermeidung von Verlusten bzw. Verletzung einzelner Individuen ist der
Gebdudeabriss der Gebdudeteile auBerhalb der Vogelbrutzeit (ab dem 01.10
bis zum 28.02) durchzufUhren.

Die teils &stlich, stdlich und insbesondere westlich angrenzenden GebUsch- und
Gehdlzstrukturen sind in angemessener Weise vor moglichen Beeintrdchtigungen
zu schitzen. Dies kann z.B. durch einen Bauzaun, der vom Baugeschehen die
betroffenen Bereiche abtrennt, geschehen.

Das Umhdangen der Ersatznistkasten ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum
vom 01.10. bis 28.02. vorzunehmen.

Grundwasser

Sollten Bauwerke, wie z.B. Tiefgaragen und Keller in den Grundwasserkorper
hineinreichen, sind diese wasserdicht auszubilden und auftriebssicher

herzustellen. FUr Bauwerke, die so tief grunden, dass ein Grundwasseraufstau zu
erwarten ist, muss ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt werden.

Gleiches gilt fur eine eventuell erforderliche Bauwasserhaltung.

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen erforderlich
werden, sind diese im wasserrechtlichen Verfahren beim Landratsamt Pfaffenhofen
a.d.llm zu beantragen.

Versickerung

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu
berUcksichtigen. FUr die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit
Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen
zum Umfang mit Regenwasser) verwiesen.

Hochwasser

Das durch das Bauvorhaben verloren gehende Retentionsvolumen von

ca. 790 m3ist durch geeignete MaBnahmen auBerhalb des Grundsticks zeit- und
funktionsgleich herzustellen.

FUr genauere Ausfuhrungen wird auf die hydraulische Berechnung zur
Neubebauung des BayWa-Geldndes in Pfaffenhofen an der llm (Dr. Blasy — Dr.
Overland Ingenieure GmbH, Stand 15.01.2024) verwiesen.

Der erforderliche Retentionsraumausgleich auBerhalb des Planungsgebiets ist vor der
geplanten Neubebauung herzustellen. Des Weiteren ist eine konkrete Planung zum
Retentionsraumausgleich dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vorzulegen.
Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und Leitungsanlagen) im Abstand von
weniger als 60 Meter zur llIm (Gewadsser Il. Ordnung) oder Anlagen, die die
Gewdsserunterhaltung oder den Gewdsserausbau beeintrchtigen kdnnen, sind
nach Art. 20 Abs.1 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) in Verbindung mit § 36
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) genehmigungspflichtig. Ein entsprechender

Antrag ist bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen. Ist eine
Baugenehmigung, eine bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Entscheidung
nach § 78 Abs. 5 Satz 1 oder § 78a Abs. 2 Satz 1 WHG zu erteilen, entfdllt die
Genehmigung nach Art. 20 BayWaG.
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Bodenschutz

Der Oberboden, bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen, anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen (§ 202 BauGB).

Die DIN 19639 ,,Bodenschutz bei Planung und DurchfUhrung von Bauvorhaben*
in der aktuellsten Fassung ist zu beachten.

Baumschutz

Die BerUcksichtigung der DIN 18920 Schutz von B&dumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen, der RAS-LP4 Richtlinie fUr die Anlage
von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen,
Vegetationsbestdnden und Tieren*, der ZTV-Baumpflege und der ZTV-
Vegetationstragschichten sind in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Freiflaéchengestaltung
Im Bereich von Spielplatzen dUrfen giffige Gehdlze laut LWG-Verdffentlichung
(Bayerische Landesanstalt fur Weinbau und Gartenbau) Giftpflanzen in Garten und

GrUnanlagen -jeweils neueste Fassung- mit einer Einstufung von "stark giftig", "giftig" und
"schwach giftig" nicht gepflanzt werden. Dies gilt auch fur allergieauslésende Pflanzen.

Pflanzliste
Laubb&ume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Laubb&dume 2. Wuchsordnung

Acer campestre Feld-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Laubb&ume 3. Wuchsordnung

Prunus domestica Iwetschge
Pyrus communis Birne

Pyrus domestica Kultur-Birne
Malus sylvestris Holzapfel
Malus domestica Kultur-Apfel

Str&ucher

Cornus mas Kornelkirsche
Coryllus avellana Gewohnliche Hasel
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen

llex Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster

Pinus Kiefer

Prunus spinosa Schlehe

Salix purpurea "Nana" Kugelweise
Sambucus racemosa Holunder
Fassadenbegrinung

Akebia quinata Funfblatirige Akebie
Aristolachia macrophylla Pfeifenwinde
Campsis Kletterfrompete
Clematis Waldrebe

Fallopia Schlingenknéterich
Lonicera Immergrines Geisblatt

Wisteria sinensis Chinesischer Blauregen
DarUber hinaus sind weitere, standortgerechte, vorzugsweise heimische B&dume und
Stréucher sowie Pflanzen fUr die Fassadenbegrinung zuldssig.

Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schéadliche Bodenverdnderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. lim zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. BayBodSchG).

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler sind gemdaB Art. 8 DSchG
unverzUglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen
Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen.

Immissionsschutz

Bei den festgesetzten Bau-Schallddmm-MaBen handelt es sich um
Mindestanforderungen nach DIN 4109: 2018 "Schallschutz im Hochbau" unter
BerUcksichtigung des Verkehrslarms (StraBe: Prognose 2035; Schiene Prognose
2030) und der prognostizierten Immissionsbelastung aus dem Gewerbel&rm unter
Beachtung der zu erwartenden Uberschreitung.

FUr die Nutzung eines Wirtsgartens ist im Genehmigungsverfahren eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich.

Leitungs-/Trassenschuiz

Baumpflanzungen muissen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen
oder geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei
kleineren Abstdnden ist je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmaBnahmen zu
prufen. Auf das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen" - aufgestellt von der Forschungsgesellschaft fur StraBen-
und Verkehrswesen in K&In - wird verwiesen.

Blendwirkung
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind so herzustellen, dass eine von
ihnen ausgehende Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Sonstiges
Alle zitierten DIN liegen bei der Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm zur Einsicht bereit.
Zudem sind alle Normen und Richtlinien im Archiv des Patentamts hinterlegt.

G. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. IIm hat in seiner Sitzung vom
12.12.2013 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 152 "BayWa-Areal" im beschleunigten Verfahren (§
13a BauGB) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .........oooeiiiiiinnen. ortsUblich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 22.06.2023 wurden die
Behdrden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange gemdaB § 13a Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3und § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...oviviiiiiiiiiiii DIS v beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.06.2023 wurde mit der BegrGndung gemaB §
13a Abs. 2, § 13 Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......cocovvvviiiiininnnn. bis
............................. offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am .................. orfsUblich
bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden k&nnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
ohne Umweltprifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriondung in der Fassung vom ..........cccccoeeeieneee wurde gemanB
§ 40 Abs. 3BauGB in derZeit vom ......c.covviiiiiiinnn DIS o erneut dffentlich
ausgelegt.

5. Die Stadt Pfaffenhoffen a. d. llm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom
............................. den Bebauungsplan mit Begrindung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
............................. als Satzung beschlossen.

6. Ausgefertigt:

Pfaffenhofen a. d.llm, den ..............c.oeini (Siegel)
Thomas Herker - Erster BUrgermeister -
7. Der Satzungsbeschluss wurde am .........ccooeviiiininnn. gemdanB § 10 Abs. 3 BauGB ortsUblich bekannt

gemacht. Der Bebauungsplan und die Begrindung werden seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienstzeiten im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Safz 1 u. 2und die §§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Pfaffenhofen a. d.lim, den ........c.cooviiiiinnnn. (Siegel)

Thomas Herker - Erster BUrgermeister -

STADT PFAFFENHOFFEN A. D. ILM
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 152
"BayWa-Areal" UND DIE GLEICHZEITIGE TEILANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANS NR. 117 "Verkehrsflachen
Bahnhofsbreich"

Flurnummer 933/6 TF, 933 TF, 2212/1TF, 2240, 2234 und 2235

ENTWURF Stand 21.03.2024

Der Bebauungsplan besteht aus:

A. PLANZEICHNUNG

B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

C. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
D. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

E. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

F. HINWEISE

G. VERFAHRENSVERMERKE
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Plan zur MaBentnahme geeignet

PLANVERFASSER:

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH
Nymphenburger StraBe 29
80335 Munchen




