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1.2

Ziele und Erforderlichkeit der Planung

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, insbesondere eine siedlungsvertragliche Nachverdichtung unter
Berucksichtigung der bestehenden und stark gemischten Gebaudestrukturen im Planungsgebiet
durch geeignete Malinahmen zu steuern und vor einer unvertraglichen Nachverdichtung und
Uberformung zu bewahren. Durch gebietsbezogene gestalterische und Hohen-Festsetzungen
entsprechend dem vorherrschenden Charakter soll erreicht werden, dass eine regionale Identitat
erhalten bleibt und gleichzeitig das Baurecht entsprechend dem Bedarf angepasst wird. Dartiber
hinaus sollen Regelungen zu Klimaschutz, zur Klimaanpassung und zum Artenschutz getroffen
werden. Zudem soll der Larmschutz fir einen Teilbereich im Siden entlang der Schrobenhausener
Stral3e gelost werden, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu sichern.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat hierzu am 23.03.2023 einen Aufstellungsbeschluss
fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11A ,Dr.-Bergmeister-Stralke* gefasst. Der
Bebauungsplan Nr. 11A ,Dr.-Bergmeister-Stral’e“ hebt den Bebauungsplan Nr. 11 ,Dr.-
Bergmeister-StralRe* sowie die bis dahin erfolgten Anderungen in diesem Bereich auf.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadt Pfaffenhofen sieht sich einem hohen Siedlungsdruck flir Wohnnutzungen gegenuber. In
der Begriindung zum Flachennutzungsplan! wurde der Bedarf ermittelt, das Potential von
Bauliicken und Nachverdichtung im Innenbereich bewertet. Im Ergebnis geht der
Flachennutzungsplan von ca. 100 ha Wohnbauflachenpotential fir den Zielhorizont des
Flachennutzungsplans von 15 Jahren aus.

Durch diesen Bedarf an Wohnraum kommt es aktuell in der Stadt Pfaffenhofen zu einer starken
Bautatigkeit. Die grundsatzliche wiinschenswerte Innenentwicklung soll daher in moderater Form
unter Wahrung besonderer Gebietscharaktere erfolgen und gezielt gesteuert werden.

Fur den Geltungsbereich ist aktuell der Bebauungsplan Nr. 11 ,Dr.-Bergmeister-Stra3e“ in seiner
Ursprungs-Fassung von 1988 sowie einigen Anderungen rechtskraftig. Die Anderungen beziehen
sich Uberwiegend auf Teilbereiche des Bebauungsplans, von denen nicht alle rechtskraftig gesatzt
wurden. Anderungen, die auch den Geltungsbereich der Neuaufstellung betreffen, sind die 1., 2.,
5., 6., 7., 8., 10. und 13. Anderung. Mit der Vielzahl an Anderungen geht auch ein Mangel an
Ubersichtlichkeit einher. Zudem enthalt der Bebauungsplan Regelungen, die man heute als
Uberholt bzw. nicht mehr notwendig und angemessen erachten wirde, u.a. Festsetzungen zum
Kniestock und Sockelhéhe.

Fur den Bereich der Neuaufstellung wird das allgemeine Wohngebiet als Nr. 11A tberplant und als
eigener Geltungsbereich vom Misch- und Gewerbegebiet abgegrenzt.

! Stadt Pfaffenhofen a. d. llm: Gesamtfortschreibung und Anderung des Flachennutzungsplans. Begriindung gem. § 5 Abs. 5
BauGB. BBP Stadtplanung Landschaftsplanung, Kaiserslautern. 11.04.2019
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2 Bauleitplanung

Die Planung dient der Innenentwicklung, die Bauleitplanung wird gem. § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt: Die Vorpriifung
des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB hat ergeben, dass durch den Bebauungsplan
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Bauleitplanung kann im Verfahren gem.
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, sofern die zulassige Uberbaubare Grundflache zwischen
20.000 und 70.000 m?2 betragt. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt
insgesamt ca. 116.423,17 m2. Unter Heranziehen der gemafR Planzeichnung ausgewiesenen
Wohnbauflachen und der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) kann nachgewiesen werden, dass die
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO mit 31.838,8 m2 zwischen 20.000 und unter 70.000
m2 liegt. Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplans im Verfahren nach § 13 a
BauGB sind damit gegeben.

Wohnbauflache Zulassige Grundflachenzahl | Zuléssige Grundflache gem.
§ 19 Abs. 2 BauNVO
WA 1 bis 4: 79.589,1 m? X 0,4 31.835,64m?

3 Beschreibung des Plangebiets

3.1 Réaumliche Lage

Das Planungsgebiet liegt in Pfaffenhofen a. d. Ilm im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 11 ,Dr. Bergmeister-Strafe” und ist in etwa einem Kilometer in Richtung Sud-
Westen ausgehend vom Hauptplatz entfernt. Das Plangebiet wird im Norden und Osten von der
Dr. Bergmeister-Strale und dem Kapellenweg begrenzt, im Suden von der Umgehungsstral3e
Schrobenhausener StralRe und im Westen vom Gewerbegebiet ,Dr. Bergmeister-Stralle®.

Durch die zentrumsnahe Lage des Gebiets sind Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Sport-
und Spielmdglichkeiten sowie Erholungsraume in guter Erreichbarkeit vorhanden.
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Abbildung 1: Lageplan, (Bayerische Vermessungsverwaltung)
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3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Planung umfasst die Grundstiicke mit den FI.-Nrn. Teilflache 854/10,
851/2, 851/3, 851/4, 851/5, 851/6, 851/7, 851/8, 851/9, 851/10, 851/11, 851/12, 851/13, 851/31,
851/32, 851/33, 851/34, 851/35, 851/36, 851/40, 860/7, 862/1, 869/3, 869/4, 872/0, 872/4, 880/1,
882/0, 888/0, 851/95, 854/19, 854/11, 854/8, 854/18, 854/17, 851/37, 854/7, 854/20, 854/22,
854/12, 851/39, 851/38, 851/41, 851/42, 851/43, 851/44, 851/45, 851/53, 851/52, 851/50, 851/54,
851/51, 851/49, 851/55, 851/61, 851/46, 851/123, 851/47, 851/48, 851/56, 851/79, 851/78,
851/128, 851/116, 851/117, 851/57, 851/58, 851/129, 851/15, 851/14, 851/126, 851/16, 851/17,
851/118, 851/18, 851/19, 851/20, 851/21, 851/125, 851/25, 851/24, 851/23, 851/22, 851/77,
851/59, 851/73, 851/81, 851/82, 851/60, 851/76, 865/3, 851/70, 851/69, 851/68, 851/66, 851/65,
851/64, 851/124, 851/114, 851/71, 851/72, 851/62, 851/74, 851/83, 851/84, 851/85, 851/86,
851/87, 851/94, 851/131, 851/115, 851/113, 851/88, 851/89, 851/105, 851/106, 851/107, 851/90,
851/91, 851/92, 851/108, 851/135, 851/109, 851/134, 851/104, 851/110, 851/121, 851/127,
851/111, 851/75, 851/132, 851/130, 851/132, 851/133, 851/93, 851/119, 851/120, 851/96, 851/97,
851/98, 851/99, 851/100, 851/101, 892/4, 894/2, 896/2, 894/4, 894/3, 851/102, 851/103, 862/2,
895/1, 851/112, 851/26, 851/27, 851/28, 2264/3, 851/29, Teilflaiche 838/5, Teilflache 851/80,
Teilflache 2264/1, Teilflache 2136/4 Teilflache 146/5 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. lim.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt 158 Flurstiicke in den StraRen Dr.-Bergmeister-Stralie,
JahnstralRe, SamhofstralRe, Heinrich-Streidl-StraRe, Luckhausstral3e, Karl-Schweiger-StraRe und
Kapellenweg.

Begrenzt wird der Planbereich im Norden von der Dr.-Bergmeister-StraRe und im Osten vom
Kapellenweg. Im Westen schlief3t das Gewerbegebiet ,Dr. Bergmeister-Stral’e“ an, sudlich des
Planumgriffs die Westtangente ,Schrobenhausener Stralle®.

Konkret wird der Planbereich von folgenden FI.-Nrn. begrenzt:

¢ Im Norden von den Grundstticken nordlich der Dr.-Bergmeister-Straf3e (Teilflache der Flur-
Nr. 854/10, 894/10, 892/3, 890/7, 890/6, 888/3, 887/5, 886/0, 880/0, 880/3, 878/0, 874/2,
871/4, 869/1, 869/8, 866/1, 864/6, 860/5, 860/4, 854/6, 854/9, 854/15, 850/0, 850/2, 854/4,
846/0, 844/1, 842/1, 839/3, Teilflache 838/5, Teilflache 2136/4, Teilflache 851/80, jeweils
Gemarkung Pfaffenhofen a. d. [Im),

e im Osten von den Grundsticken 6stlich des Kapellenweg (FIl.-Nrm. 897/3, 899/0, 897/0,
898/0, 913/10, 913/9, 913/8, jeweils Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Ilm) sowie der weitere
Verlauf der Dr.-Bergmeister-Stral3e (FI.-Nr. 854/10, Gemarkung Pfaffenhofen a. d. 1lm),

e im Westen von den FI.-Nrn. 851/1, 2282/31, 2282/10, jeweils Gemarkung Pfaffenhofen a.
d. lIm,

e im Sliden von den Flur-Nrn. 146/5, Gemarkung Niederscheyern, Teilflache 2264/1,
Gemarkung Pfaffenhofen a. d. lIm.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 11,6 ha.
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3.3

3.4

Abbildung 2: Geltungsbereich, (Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne
Malf3stab)

Topografie

Es handelt sich um eine weitgehend ebene Flache. Seinen hdchsten Bereich hat das Plangebiet
im Suden, bei ca. 435,0 m 0. NN. Nach Norden und Osten hin fallt das Geléande leicht ab. Die
Schrobenhausener StralRe liegt dabei erhéht gegeniiber dem Plangebiet, weshalb hier in einem
schmalen Bereich ein relativ starkes Gefélle von der Schrobenhausener Strale zum Plangebiet
vorhanden ist. Dieser relativ steile Bereich liegt aul3erhalb des Bereichs, der flir Bebauung mdglich
ist (Bereich aulRerhalb der Baugrenzen). Weiterhin fallt das Gelande von der Karl-Schwaiger-
StralBe zur JahnstralBe hin ab. Fur diesen Bereich gibt es die Moglichkeit zur Errichtung eines
Hanggeschosses sowie wurden Festsetzungen zur Geldndemodellierung getroffen. Im Ubrigen
Bereich weist das Gelande keine starken Hohenunterschiede auf. Der tiefste Punkt liegt bei ca.
425,9 m 0. NN. Da das Gelande im Geltungsbereich insgesamt relativ eben ist, wurde in der
Planzeichnung auf die Darstellung von Hohenschichtlinien verzichtet.

Aktuelle Nutzung des Planungsgebietes und umliegende Nutzungen

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind weitgehend bebaut, es sind aber auch einige Bauliicken
insbesondere in der Karl-Schwaiger-Strafie, Heinrich-Streidl-Straf3e und Dr.-Bergmeister-Stralie
vorhanden. Die uberwiegende Nutzung ist das Wohnen in Form von freistehenden Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie Doppelhdusern in offener Bauweise. Zudem finden sich einzelne
gewerbliche Einheiten wie eine Sprachschule und Unternehmens- und Vermodgensberater im
Geltungsbereich. Die vorherrschende Dachform ist das Satteldach, haufig ausgefihrt mit einem
Zwerchgiebel. Vereinzelt sind auch andere Dachformen wie das Pultdach und Flachdach, meist fur
Garagenanbauten, vorzufinden. Der Bestand ist gepragt von sowohl kleineren Siedlerhausern,
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vorwiegend im Kapellenweg, als auch Geschosswohnungsbau wie in der Dr.-Bergmeister-Stralie,
sowie Neubauten. Es besteht also ein hoher Gebdudemix.

Zudem sind zwei Spielpléatze vorhanden: in der Heinrich-Streidl-StraRe sowie der Dr.-Bergmeister-
StraRe. Weiterhin gibt es eine 6ffentliche Griinflache, die im mittleren Bereich des Gebiets von
Nord nach Sud verlauft. Im nordlichen Bereich der Grinflache befindet sich der Spielplatz Dr.-
Bergmeister-StralRe, im sldlichen Bereich ist verschiedener Baumbestand vorhanden.

Die Baume sind anhand der generell gultigen natur- und artenschutzrechtlichen Vorschriften und
Gesetze zu behandeln.

Die nordlich angrenzende Bebauung wird Gber 8 34 BauGB sowie Uber den Bebauungsplan Nr. 80
,Niederscheyerer Strale-Siid* — 1. Anderung geregelt. Im Westen schlieRt das Gewerbegebiet des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Dr.-Bergmeister-Straf3e” an. Im Siiden wird der Geltungsbereich durch
die Schrobenhausener Stralie begrenzt, welche eine trennende Wirkung zur Bebauung stidlich der
Schrobenhausener StralRe bewirkt. Ostlich des Kapellenweg ist weiterhin das Wohngebiet des
urspringlichen Bebauungsplans Nr. 11 ,Dr.-Bergmeister-Stra3e“ rechtsguiltig. Die weitere, dstlich
liegende Bebauung wird iber den Bebauungsplan Nr. 32 ,An der Schrobenhausener Stral3e“/
.Kapellenweg“ geregelt, der ein Mischgebiet sowie Ostlich der Dr.-Bergmeister-Stral3e ein
Gewerbegebiet festsetzt. Nord-6stlich der Dr.-Bergmeister-Straf3e befinden sich weitere
gewerblich genutzte Flachen des Bayernwerk Netzes.

3.5 Erschliel3ung

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Uberplanung des Bestands handelt, ist die
ErschlieRung bereits vorhanden.

Fur den KFZ-Verkehr ist das Gebiet im Norden durch die Balthasar-Kraft-StralRe, Samhofstralie,
Jahnstral3e und den Kapellenweg als VerbindungsstraRen zur Niederscheyerer Stral3e und zur
Rot-Kreuz-Stral3e erreichbar. Im Stden wird das Gebiet tUber die Schrobenhausener StralRe und
anschlieBend zur B13 erreicht, woriliber Pfaffenhofen an Miinchen nach Stiden und Ingolstadt nach
Norden angebunden wird.

Der zu Uberplanende Bereich liegt weitgehend in einer Tempo-30-Zone. Bei der Heinrich-Streidl-
Stral3e im Sudwesten handelt es sich um einen verkehrsberuhigten Bereich. Der Stellplatzbedarf
wird Uber Stellplatze auf den jeweiligen Privatgrundstiicken sowie in Parkbuchten entlang der
offentlichen Verkehrsstrallen geregelt. Tiefgaragen sind bereits im Gebiet vorhanden und
entsprechend und unter Berucksichtigung der sonstigen Regelungen der Stellplatz- und
Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen zulassig.

Durch den Stadtbus ist das Gebiet an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
Eine Bushaltestelle in der Dr.-Bergmeister-Straf3e im Norden wird von der Buslinie 2 angefahren.
Dartber hinaus liegen Bushaltestellen aufRerhalb des Geltungsbereichs in der angrenzenden
Balthasar-Kraft-Strale und Jahnstral3e, die von der Linie 2 bedient werden. Der ca. 1,6 km
entfernte Bahnhof kann neben dem privaten PKW Uber die Schrobenhausener Stral3e auch mit
dem Bus erreicht werden und bindet Pfaffenhofen mit dem Zug nach Minchen, Ingolstadt und
Nurnberg an.

Die fuRlaufige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber einen beidseitigen Gehweg sowie
abschnittsweise einseitigen Radweg entlang der Dr. Bergmeister-Stral3e.

Die Energieversorgung, Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung kdnnen durch Anschluss an
die bestehenden Einrichtungen hergestellt werden. Auch an das Abfallentsorgungsnetz ist das
Gebiet bereits angeschlossen.

Die Nahversorgung ist gewahrleistet. Im Gewerbegebiet in unmittelbarer Néahe westlich des
Planumgriffs befinden sich Lebensmittelgeschafte, Arzte, Apotheken usw. und kénnen fuRlaufig,
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mit dem Rad oder dem OPNV gut erreicht werden. AuBerdem ist eine Backerei als
Lebensmittelgeschéft des taglichen Bedarfs nordlich des Plangebiets vorhanden. Auch die
limtalklinik liegt in der Nahe und kann nach Siden Uber die Dr.-Bergmeister- und
KrankenhausstralRe erreicht werden. Zudem befinden sich einige Schulen, wie die Grund- und
Mittelschule, die Georg-Hipp-Realschule oder die Adolf-Rebl-Foérderschule sowie das Gerolsbad
in kurzer Entfernung zum Plangebiet in nordlicher und nord-westlicher Richtung.

3.6 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Dr.-
Bergmeister-Strale”. Das bestehende Baurecht zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des
Geltungsbereiches wird demnach gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Dr.-
Bergmeister-Strale“ sowie den bis dahin erfolgten Anderungen beurteilt.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind demnach die in § 4 BauNVO genannten Nutzungen. Im Bestand finden sich
demgemall vorwiegend Wohngebaude. Zudem sind einzelne nicht stérende gewerbliche
Nutzungen vorhanden. In der Bebauungsplan-Neuaufstellung wird weiterhin ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die Ausnahmen gem. 8 4 Abs. 3 Nrn. 3, 4 und 5 BauNVO werden infolge
der Bebauungsplan-Neuaufstellung ausgeschlossen, da diese gewerblichen Nutzungen
zusatzlichen Verkehr, Stellplatzbedarf und Immissionen im Gebiet hervorrufen kénnten, die hier
nicht beabsichtigt sind. Im Ubrigen sind keine Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe oder
Tankstellen im Geltungsbereich vorhanden. Damit werden keine Bestands-Nutzungen
eingeschrankt. Die zulassige Nutzung des Wohnens sowie die gem. 8 4 BauNVO zuldssigen
gewerblichen Nutzungen bleiben wie im Bestand bestehen.

Die aktuelle Bebauung lasst sich in Teil-Gebiete &hnlicher Geschossigkeit abgrenzen.
Untereinander sind die Teil-Gebiete jedoch sehr heterogen. Im Siden entlang der
Schrobenhausener StralRe liegen die zulassigen maximalen Geschossigkeiten bei einem
Erdgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss (E + D) und sind dort auch so vorzufinden.
Aus Grinden des Immissionsschutzes soll hier die maximal zuldssige Geschossentwicklung
erhalten bleiben, eine Mehrung an Wohnraum ist nicht méglich. Zur urspriinglichen Aufstellung des
Bebauungsplans wurde die Immissionssituation gutachterlich untersucht. Die zulassigen
Geschossigkeiten beziehen sich dabei auf Larmschutzwélle und -wande gem. Gutachten der
Dorsch Consult Ingenieursgesellschaft mbH zum Verkehrslarm von Januar 1985.

In einem Teilbereich entlang der Schrobenhausener Stralle mit Kreuzung der Dr.-Bergmeister-
StraBe wurde keine Larmschutzwand errichtet. Dieser Bereich wurde in der gegenstandlichen
Bauleitplanung untersucht und Madoglichkeiten des aktiven und passiven Immissionsschutzes
diskutiert.

Die Bebauung im Westen der Dr.-Bergmeister-Stral3e darf zwei Vollgeschosse und ein
ausgebautes Dachgeschoss (Il + D) aufweisen. Im tatsachlichen Bestand sind jedoch Gebaude
mit E + D oder Il vorhanden. Auch das Gutachten der Dorsch Consult Ingenieursgesellschaft mbH
von Oktober 1988 berechnet eine Larmschutzwand fur die zweigeschossige Bebauung, die vor Ort
hergestellt ist. Das Baurecht wird deshalb entsprechend dem Gutachten zur Sicherung des
Schallschutzes und der Bestandssituation auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

Die Gebéude im mittleren Bereich des Plangebiets zwischen Jahnstrale und Dr.-Bergmeister-
Stral3e dirfen in diesem Bereich bis auf die Bebauung an der Griinflache dreigeschossig werden
(I1+D), der Bestand entspricht hier den Festsetzungen. Im Bereich der Grunflache sowie weiter
Ostlich dirfen héhere Geschossigkeiten entstehen: Westlich und éstlich der Grinflache im Bereich
bis zur Luckhausstral3e liegen die zuldssigen Geschossigkeiten bei drei Vollgeschossen mit einem
zusatzlichen Dachgeschoss als Vollgeschoss (lll + D) bzw. bei vier Vollgeschossen (1V). Im
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Bestand finden sich hier sowohl Gebaude mit Il + D als auch Il + D. Um das Baurecht an der
bestehenden Bebauung zu orientieren, sollen kinftig entweder drei Geschosse mit einem
Dachgeschoss, das ein Vollgeschoss werden darf (lll + D), oder mit einem riickversetzten
Staffelgeschoss mit Flachdach zulassig sein (Il + SG).

In den Ubrigen Bereichen finden sich Festsetzungen mit E + D (z.B. Kapellenweg) sowie Il + D.
Tatsachlich vorhanden sind aktuell Bebauungen mit E + D und héhere Geschossigkeiten gemischt
miteinander. Das Gebiet ist demnach bereits mit h6heren Geschossigkeiten tGberpragt. Um den
Zielen der vertraglichen Nachverdichtung unter Berlcksichtigung der aktuellen Festsetzungen
nachzukommen, werden diese Bereiche neu einheitlich mit Il + D festgesetzt.

Durch die Bebauungsplan-Neuaufstellung werden also Gebiete gleicher Geschossigkeiten in
Teilbereiche gleicher Ho6hen- und Geschossentwicklung geordnet. Die neu getroffenen
Festsetzungen orientieren sich damit am Bestand und sollen gleichzeitig Nachverdichtung und eine
Wohnraummehrung ermdglichen.

Grundflachenzahl:

Die Grundflachenzahlen liegen im aktuell rechtsgiltigen Bebauungsplan bei 0,3 und 0,4. Fir die
Bestandsbebauung konnten GRZ zwischen 0,14 und 0,45 fir Hauptgebaude festgestellt werden.
Damit unter- und tberschreitet die vorzufindende Bebauung die aktuell zuldssigen GRZ teilweise.
Um eine siedlungsvertragliche Nachverdichtung zu ermdglichen, wird die GRZ einheitlich auf 0,4
festgesetzt. Sie entspricht damit dem Orientierungswert fir ein Allgemeines Wohngebiet gem. §
17 BauNVO sowie der Ublichen Festsetzung fur Pfaffenhofener Wohngebiete. Bestehende,
genehmigte bauliche Anlagen haben Bestandsschutz.

Uberbaubare Grundflache:

Die Uberbaubare Grundflache ist aktuell durch Baufenster fir Hauptgebdude und Garagen mit
Baugrenzen und Baulinien geregelt. Diese sind relativ eng gezogen und lassen vergleichsweise
wenig Spielraum fir die Anordnung der baulichen Anlagen im Grundstick. Wo der
Immissionsschutz nicht entgegen steht, werden die Baugrenzen durch die Bebauungsplan-
Neuaufstellung entlang der offentlichen Verkehrswege sowie als rickwértige Baugrenzen
getroffen, um den Nachbarschutz und Sicherheit durch Einsehbarkeit im StraRenraum zu
gewabhrleisten sowie grinverbindende Strukturen innerhalb der Wohnbereiche zu ermdglichen. Die
Baufenster lassen folglich im Vergleich zum aktuellen Baurecht mehr flexibleren Spielraum zur
Anordnung der Geb&ude im Grundstlick zu. In Bereichen, in denen die Bestandsbebauung bereits
aulBerhalb der Baugrenzen liegt, wird die Bebaubarkeit der Grundstiicke aufgrund der
GrundstiicksgroRen jedoch nicht vermindert. Insgesamt erhght sich damit die Uberbaubare
Grundsticksflache fir die einzelnen Grundstiicke insgesamt, da im Ursprungs-Bebauungsplan
meist Baufenster mit einer insgesamt geringeren Grundflache mdglich waren. Die vorhandene,
genehmigte Bebauung hat Bestandsschutz.

Die Baulinie wird fur die Jahnstrae 19 und 21 und Luckhausstrale 2 beibehalten und orientiert
sich am Bestand. Das Baurecht fur diesen Bereich bleibt daher bestehen. Die aktuelle Bebauung
liegt mit einem Abstand von etwa 2 bzw. 3 m bereits relativ nah am 6ffentlichen Fullweg, an den
die zugehorigen Parkflachen und die offentliche VerkehrsstraRe anschlieRen. Die Uberschreitung
der Baulinie durch untergeordnete Bauteile ist aktuell gem. den allgemeinen
Abstandflachenregelungen nach Art. 6 BayBO bis 1,50m zuléssig. Bei MaRnahmen am Bestand
zur energetischen Sanierung wird auf die Regelungen nach § 248 BauGB hingewiesen.

Die Baulinie der Grundstiicke Jahnstral3e 7a, 7b, 9a und 9b wird durch eine Baugrenze ersetzt.
Die bestehende Bebauung liegt aktuell nicht an der Baulinie. Sie ist teilweise weiter von der
Grundstiicksgrenze und Baulinie abgeriickt und weist eine andere Grof3e und Stellung der
Gebaudekorper auf, als gem. der Baulinie festgesetzt ist. Die Baugrenze lasst die Bebauung
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innerhalb flexibler zu und entspricht damit dem Bestand. Durch eine Baugrenze wird somit mehr
Spielraum fir die Anordnung der Baukdrper erméglicht.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO durfen aktuell nicht aufl3erhalb der uUberbaubaren
Grundsticksflachen errichtet werden. Aktuell finden sich im Plangebiet bereits Nebenanlagen
aulRerhalb der Baurdaume. Die teilweise Neulegung der Baugrenzen néhert sich daher mehr dem
aktuellen Bestand an.

Geschossflache:

Aktuell sind im Bebauungsplan Geschossflachenzahlen von 0,6, 0,9 und 1,2 enthalten, die dazu
dienen, die Dichte der Bebauung zu regeln und zu beschranken. Im Gegensatz dazu hat die
Bebauungsplan-Neuaufstellung zum Ziel, vertragliche Nahverdichtung zu erméglichen. Zudem
werden die Festsetzungen zur Grundflachenzahl, zu Geschossigkeiten und maximal zulassigen
Wand- und Gebaudehdhen als ausreichend erachtet, um eine siedlungsvertragliche
Nachverdichtung zu erméglichen und das MaR der baulichen Nutzung an den aktuellen Bedarf
unter Berucksichtigung der vorzufindenden Siedlungsstruktur anzupassen. Daher wird in der
Bebauungsplan-Neuaufstellung auf die Festsetzung einer GFZ verzichtet.

Gestalterische Festsetzungen:

Die Dachform ist aktuell durch die Festsetzung der Firstrichtung geregelt. Dadurch wird ein
geordnetes Siedlungsbild erzielt. Die Firstrichtungen werden weitgehend so Ubernommen und
orientieren sich am Bestand und Bestandsbebauungsplan.

Die Dachneigung liegt aktuell fir E + D bei 37 bis 45 ° und fur zwei- und dreigeschossige Gebaude
bei 35 bis 40 ° (s. 1. And.). Dies entspricht weitgehend der Bestandsbebauung. Daher wird fiir die
Bebauungsplan-Neuaufstellung die fur Pfaffenhofen typische Dachneigung von 25 bis 45 ° fir
steile Déacher festgesetzt. Die zuldssigen Dachneigungen sind damit auch weiterhin maoglich.
Zudem wird mehr Spielraum zugelassen.

Im Geltungsbereich befinden sich zudem auch zwei Gebaude mit Pultdachern (Jahnstrafl3e 13, 15
und 17 und LuckhausstraRe 1 und la). Das bestehende flach geneigte Dach sticht hier bereits
hervor und kann fir diesen Bereich als pragend erachtet werden. Um darauf zu reagieren, wird far
den Bereich, in dem die Gebaude viergeschossig werden dirfen, das Flachdach in Kombination
mit einem rlckversetzten Staffelgeschoss zugelassen. Fir die Ubrigen Bereiche ist das Satteldach
pragend. Das Pultdach der LuckhausstrafRe wirkt im StralRenraum weniger pragend. Das Gebaude
ist insgesamt kleiner, auf3erdem kann es aufgrund der Dachneigung und seinem Versatz ahnlich
einem Satteldach wahrgenommen werden. Daher wird in diesem Bereich insgesamt das
Satteldach festgesetzt. Die Identitat des Gebietes bleibt damit erhalten.

Aktuell enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen zum Kniestock und zur Sockelhéhe. Dadurch
wird die zulassige Bebauung genau definiert. Im Gegensatz dazu sollen die Festsetzungen der
Bebauungsplan-Neuaufstellung mehr Gestaltungsmaoglichkeiten bieten und unterschiedliche
Geschossigkeiten im vorgegebenen Rahmen zulassen. Daher werden zukiinftig Festsetzungen zu
maximal zulassigen Wand- und Gebaudehdhe sowie Dachneigungen getroffen. Festsetzungen
zum Kniestock und Sockelhdhe werden als nicht mehr notwendig erachtet und werden nicht mehr
geregelt, um mehr Gestaltungsspielraum zuzulassen.

Aktuell wird die Gebaudeform uUber Festsetzungen definiert. Hierbei sind Doppel- sowie
Einzelhauser und Geschosswohnungsbau moglich. Die Festsetzungen zu Doppel- und
Einzelhausern werden weitgehend Gbernommen, um den Siedlungscharakter beizubehalten. Die
Festsetzung zu Geschosswohnungen betrifft den Bereich nérdlich der JahnstralBe. Diese
Festsetzung wird als nicht mehr notwendig erachtet, da die Festsetzungen zur Geschossigkeit als
ausreichend bewertet werden. Wohngebaude mit mehreren Geschossen sind weiterhin moglich.
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Festsetzungen zur Gestaltung der Garagen und Stellplatze werden in der Bebauungsplan-
Neuaufstellung als nicht mehr notwendig erachtet, da diese durch die Stellplatz- und
Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a. d. lim in der jeweils giltigen Fassung geregelt
werden.

Bauweise:

Der aktuelle Bebauungsplan enthélt Festsetzungen zur offenen und geschlossenen Bauweise. Die
geschlossene Bauweise ist im Bestand nicht vorzufinden, stattdessen die offene Bauweise mit
Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern. Um das bestehende offene
stédtebauliche Bild beizubehalten und aufgrund der hohen zuldssigen Gebaudeentwicklung, wird
nur noch die offene Bauweise festgesetzt.

Immissionsschutz:

Als SchallschutzmaRnahme sind aktuell zwei Larmschutzwande festgesetzt: Die Larmschutzwand
entlang der Schrobenhausener Stral3e liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Neuaufstellung
und gliedert sich in drei Teilabschnitte. Diese Larmschutzwand bezieht sich auf die zulassige
Bebauung gem. Gutachten der Dorsch Consult Ingenieursgesellschaft mbH von Januar 1985. In
einem Teilbereich auf Hohe Schrobenhausener Straf3e mit Kreuzung Dr.-Bergmeister-Strale ist
die Larmschutzwand nicht hergestellt. Eine weitere L&rmschutzwand ist auferhalb des
Geltungsbereichs zum westlichen Gewerbe festgesetzt. Hier wurde fir die Bebauung im
Ursprungs-Bebauungsplan ebenso eine schalltechnische Untersuchung durch die Dorsch Consult
Ingenieursgesellschaft mbH von Oktober 1988 durchgefihrt und eine Larmschutzwand festgesetzt.
Diese Larmschutzwand ist hergestellt. Die zulassige Bebauung bezieht sich auf die errechnete
Larmschutzwand zum angrenzenden westlichen Gewerbe. Deshalb wird das Baurecht im WA 1
und WA 2 insgesamt nicht gedndert, um den Immissionsschutz weiterhin zu gewahrleisten.

Der Bereich ohne Larmschutzwand entlang der Schrobenhausener Strafle wurde durch die C.
Hentschel Consult Ing.-GmbH in einer schalltechnischen Untersuchung von August 2025
untersucht. Daraus resultierende MalRnahmen fir Neu- und Umbauten werden fur den Bereich
ohne Larmschutzwand als neue Festsetzungen in den neuen Bebauungsplan aufgenommen.

4  Ubergeordnete Planungen

4.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Iim liegt gemafl3 dem Landesentwicklungsprogramm Bayern in der
Region Ingolstadt und wird als ,Allgemeiner I&ndlicher Raum® eingestuft.

Die Stadt wird zudem im System der zentralen Orte als Mittelzentrum ausgewiesen. Zentrale Orte
sollen im Allgemeinen ein umfassendes Angebot an zentraldrtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung fur die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten. Mittelzentren im Speziellen
sollen zentral6rtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.

Das Landesentwicklungsprogramm macht in den dargelegten Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung folgende Aussagen zur Siedlungsentwicklung:

G 3.1: Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitditsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet
werden.

Bei Planungsentscheidungen sollen daher friihzeitig die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
sowie die Altersstruktur der Bevolkerung berticksichtigt werden.
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Z 3.2: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet
nicht zur Verfligung stehen.

Zu den Potenzialen der Innenentwicklung zahlen Baulandreserven, Brachflachen, sowie
Méoglichkeiten zur Nachverdichtung.

G 3.3: Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Z 3.3: Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Der Regionalplan Ingolstadt konkretisiert fachlich und raumlich die landesplanerischen Ziele und
Grundsétze, die im Landesentwicklungsprogramm Bayern festgeschrieben sind.

G 3.1.1: Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufuhren.

G 3.4.1: Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung,
ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit
bereitzustellen.

Z 3.4.2: Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit inrer GréRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen Orten kann sich
eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in
geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes
aulRerhalb von Larmschutzzonen.

(...)
Z 3.3.1: Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

G 3.4.3: Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in
einem angemessenen Verhéltnis stehen. (...)

Z 3.4.4: Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand
und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans wird
durch die hier gegebene innerortliche Nachverdichtung eines Mittelzentrums mit
Bevolkerungszuwachs Rechnung getragen.

4.2 Flachennutzungsplan

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a. d. 1lm der
Gesamtfortschreibung, in Kraft seit 06.12.2019, ist das Plangebiet als Wohngebiet mit zentral
gelegenen Grinflachen als Grunverbindung zur Naherholung dargestellt. Bei dem Grundstiick mit
der Flurnummer 909/2, Gemarkung Pfaffenhofen a. d. llm, im Nordosten des Planungsgebiets,
handelt es sich um eine Versorgungsflache fir Elektrizitat.

Nachfolgende Abbildung zeigt einen Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan:
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 06.12.2019, (ohne
MalRstab)

Damit kann die vorliegende Planung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

4.3 Landschaftsplan

In seinen verschiedenen Themenkarten gibt der Landschaftsplan von 2018 Informationen zu den
verschiedenen Schutzgitern von Natur und Landschaft.

Nach diesen Karten handelt es sich um eine Wohn- und Mischbauflache mit mittlerem bis hohem
Versiegelungsgrad. Der Boden besteht tUberwiegend aus Gley Uber Niedermoor aus Substraten
unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenartenspektrum tber Torf.

Weiterhin liegt das Gebiet teilweise im wassersensiblen Bereich, was auf den Einfluss von
Gewassern und einen potentiellen Grundwassereinfluss hindeutet. Bei Bautatigkeit muss mit
hohen Grundwasserstanden gerechnet werden, sowie kann es zu zeitweise hohem Wasserabfluss
kommen. Eine Risiko- oder Wahrscheinlichkeitsabschatzung fiir ein Hochwasser kann aus dem
wassersensiblen Bereich jedoch nicht abgeleitet werden. Zudem fallen Bereiche des Planumgriffs
in Gebiete mdglichen artesisch gespannten Grundwassers. Dies bedeutet, dass insbesondere bei
Bohrarbeiten mit austretendem Grundwasser zu rechnen ist. Aul3erdem grenzt das Planungsgebiet
im Osten an das Uberschwemmungsgebiet der llm. Die dargelegten Daten zum Thema ,Wasser*
kénnen der Abbildung 4 entnommen werden. Weitere Ausfilhrungen hierzu werden im Kapitel 7.4
Wasserwirtschaftliche Belange erlautert.

Die Griinflache im mittleren Bereich des Planumgriffs fungiert als Griinverbindung zur Naherholung
und lokales Kaltluftentstehungsgebiet.

Im Landschaftsplan ,Arten sind innerhalb des Geltungsbereichs selbst keine geschitzten Arten
registriert. In naherer Umgebung wurden jedoch besonders geschiitzte Vogelarten erfasst. Bei
konkreten BaumalRnahmen sind die artenschutzrechtlichen Erfordernisse zu beachten.

Als Erholungsflachen gelten die Grunflachen im zentralen Bereich des Gebietes. Hierin befindet
sich auch der Spielplatz Dr.-Bergmeister-Strae. Im Siden, entlang der Schrobenhausener
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Stral3e, grenzt der llmradweg als Naherholungs- und Freizeitort, Gber den die Pfaffenhofener
Naherholungsgebiete in alle Richtungen erreicht werden kdnnen.

Am Kapellenweg im Planbereich befindet sich ein Baudenkmal. Hierbei handelt es sich um eine
Kapelle mit historischer Ausstattung ihres Vorgédngerbaus von ca.1800. Die Bebauungsplan-
Neuaufstellung hat keine Auswirkungen auf das Baudenkmal. Bei einzelnen BaumalRhahmen in
direkter Umgebung des Baudenkmals ist darauf zu achten, dass das Baudenkmal nicht
beeintrachtigt oder beschadigt wird.

| S
e e

- ?}

Abbildung 4: Auszug Landschaftsplan Wasser, (Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm, ohne Maf3stab)

4.4  Sonstige Satzungen und Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Uber-
nahmen
Die aktuell gultigen stadtischen Satzungen finden Anwendung in ihrer jeweils gtiltigen Fassung,
sofern der Bebauungsplan nichts anderes dazu regelt. Auf die Anwendung der Stellplatz- und
Fahrradabstellplatzsatzung sowie der Spielplatz- und Begrinungssatzung wird besonders
hingewiesen, sowie dass diese bei der Planung zu beriicksichtigen sind.
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51

5.2

53

5.4

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Stadtebauliches Ziel des Baubauungsplanes ist es, eine siedlungsvertragliche Nachverdichtung
unter Wahrung und Verbesserung des Immissionsschutzes zu ermdoglichen. Dabei soll das
Baurecht entsprechend dem Bedarf und unter Berticksichtigung der Bebauung vor Ort angepasst
werden. Die Festsetzungen zur Hohen- und Geschossentwicklung sowie Dachgestaltung
orientieren sich am Ursprungs-Bebauungsplan und an der aktuell vorhandenen Bebauung, sodass
eine regionale Identitat erhalten bleibt. Ein gleichmafiges und qualitatvolles Erscheinungsbild im
Wohnquartier soll demnach erhalten und erreicht werden. Dabei soll es dennoch die Méglichkeit
einer angemessenen Nachverdichtung geben, indem das Plangebiet in ahnlich strukturierte und
gestaltete Bereiche unterteilt wird, Raum fur klimaangepasste Bauformen geschaffen wird und
artenschutzrechtliche Belange beriicksichtigt werden.

Verkehrskonzept und Erschliel3ung

Da es sich um ein im Bestand befindliches Gebiet handelt, das gut an die Stadt angeschlossen ist,
verlaufen ErschlieBungsanlagen bereits in den vorhandenen Straf3en und werden als ausreichend
erachtet.

Bestehende und kiinftige Kanale bzw. Versorgungsleitungen sollen im 6ffentlichen Raum zu liegen
kommen.

Um die Bodenversiegelung und den Umfang des abzubildenden unverschmutzten
Niederschlagswassers auf ein Mindestmal3 zu reduzieren, sind die Stellplatzflachen und
Garagenzufahrten in  wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. wasserdurchlassige Pflaster,
Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenziegel, Schotterrasen, Schotter, Rasen) herzustellen.

In der Bebauungsplan-Neuaufstellung soll nicht zwischen einzelnen Verkehrsflachen (z.B. Rad-
und FuRweg, PKW-Flache) unterschieden werden, um auch fir zuklnftige Planungen Flexibilitat
zu behalten. Dies entspricht dem Ursprungs-Bebauungsplan, in dem die Flachen ebenso als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt sind.

Landschaftsplanerisches Konzept / Umweltkonzept

Unter den Mdoglichkeiten der Nachverdichtung soll weiterhin ein hoher Durchgriinungsanteil im
Gebiet erhalten bleiben, um den Belangen des Umweltschutzes Rechnung zu tragen. Die
Festsetzungen zu offentlichen Erholungs- und Freiflachen, offenen Vorgéarten, Baumpflanzungen
und rilckwartigen Baugrenzen tragen zur Verbesserung des Lokalklimas sowie als
Grunverbindungen zum Natur- und Artenschutz bei.

Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefuigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukiinftige, durch Klimawandel
bedingte Extremwetterereignisse und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung
des CO:2 -AusstoRes und die Bindung von CO: aus der Atmosphéare durch Vegetation.

In der vorhandenen Planung werden diese Belange insbesondere durch folgende Inhalte
bertcksichtigt:
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- Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser und zu begriinten Flachdachern auf
Neben- und Hauptgebduden tragen zur Vermeidung hoher Niederschlagswasserabfliisse bei
und verbessern das Mikroklima und die Biodiversitéat.

- Die Hitzebelastung wird durch Begrenzung des Versiegelungsgrades sowie Festsetzungen zu
Grun- und Freiflachen herabgesetzt.

- Festsetzungen zu Baumpflanzungen tragen zur Bindung von CO: aus der Atmosphére bei.

- Die verpflichtenden Photovoltaik-Anlagen auf Dachflachen steigern das Angebot erneuerbarer
Energiequellen.

6 Planfestsetzungen

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind Festsetzungen geman
BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung, auf dem Plan und den
textlichen Festsetzungen enthommen werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gemal 81 Abs.6 Nr. 1 BauGB sichergestellt werden. In den nachfolgenden Unterkapiteln werden
die Festsetzungen dazu erlautert.

6.1 Artder baulichen Nutzung

Im raumlichen Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Damit sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig. Ausnahmsweise zuldssig sind nicht storende Handwerksbetriebe und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da die genannten
gewerblichen Anlagen in den bestehenden Gewerbegebieten stadtebaulich vorgesehen sind und
Uber die Schrobenhausener Strale und B13 gut erreicht werden kdnnen. Die Ansiedlung der
gewerblichen Betriebe koénnte im Planungsgebiet zusatzlichen Verkehr und Immissionen
hervorrufen und eine Stérwirkung entfalten, die hier nicht beabsichtigt und gewlinscht ist.

6.2 MalR der baulichen Nutzung

Bezugshgdhen:

Die Begrenzung der Hohen dient der Beriicksichtigung des Stadt- und Landschaftsbildes. Dabei
wurde darauf geachtet, dass sich die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen an der
Gesamthéhe der Umgebungsbebauung orientiert und sich die geplante Bebauung somit
angemessen in die oOrtliche Bebauung einfugt. Zur eindeutigen Bestimmbarkeit der zuldssigen
Wand- und Geschosshéhen wurden der untere und der obere Bezugspunkt definiert.

Als Bezugspunkt fur die nachfolgenden Hohen baulicher Anlagen wird die ErschlieBungsstral3e
festgelegt. Die HOhen baulicher Anlagen werden bestimmt ab der Oberkante Rohful3boden im
Erdgeschoss bzw. Hanggeschoss. Dadurch soll sichergestellt werden, dass alle Geb&aude eine
ahnliche Ho6henentwicklung haben und keine unverhaltnisméaRig hohen Sockel ausgebildet
werden. Durch die Uberschreitungsmoglichkeit der ErschlieRungsstraBe um 50cm soll ein
Spielraum fur das einzelne Bauvorhaben gewéhrleistet werden. Dieser Spielraum entspricht in
etwa der Bestandsbebauung.

Einige Grundstiicke grenzen an mehrere ErschlieBungsstralen an. In diesen Fallen ist die
niedriger gelegene ErschlieRungsstrale heranzuziehen, damit ein einheitliches Siedlungsbild
gewabhrleistet wird und keine ,Ausreil’er” entstehen. Die Bestandsbebauung entspricht der
niedriger gelegenen ErschlieBungsstralRe als Bezugshohe, bis auf die Karl-Schwaiger-Stralie 8a.
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Hier ist die hdher gelegene Karl-Schwaiger-Strae als ErschlieBungsstralle heranzuziehen,
anstelle der tiefer gelegenen Luckhausstrafie. Die Bebauung nérdlich der Karl-Schwaiger-Stralie
weist eine einheitliche Bebauung auf, die Hausnr. 8a lasst sich stadtebaulich-optisch der héher
gelegenen Karl-Schwaiger-Stral3e zuordnen.

Hanghduser kdnnen beispielsweise in der Karl-Schwaiger-StralRe entstehen. Von der Karl-
Schwaiger-Stral3e (= ErschlieBungsstralle) fallt das Gelande nach Norden und steigt nach Siiden
in die privaten Grundstiicke.

Vollgeschosse und Wandhéhe:

Um eine angemessene stadtebauliche Ldsung zu erreichen, wurde das Gebiet in vier
Festsetzungsbereiche unterteilt. Die Nachverdichtung soll dabei neben den Festsetzungen des
Bestandsbebauungsplanes auch die gewachsene Struktur der bestehenden Siedlung im Blick
behalten und weiterentwickeln. Demnach wurde bei den Festsetzungen darauf geachtet, dass ein
Einfigen in die Umgebungsbebauung mit malRvoller Nachverdichtung ermdglicht wird. Die
Festsetzungen zur Wandhdhe und Vollgeschossigkeit wurden so gewahlt, dass die Bebauung zur
Mitte des Plangebiets hoher werden kann. Zum Ortsrand sowie zum Rand des Plangebietes hin
sind niedrigere Gebaudehdhen zulassig, um sowohl ein siedlungsvertragliches Ortsbild zu erzielen
als auch MaRnahmen zum Schallschutz umzusetzen.

WA 1: Die Festsetzungen zur Geschossanzahl werden aus dem Ursprungs-Bebauungsplan
aufgrund des Immissionsschutzes tibernommen. Fir die Grundstiicke, die aktuell vor allem im WA1
zusammengefasst werden, wurde der Larmschutz gutachterlich durch die Dorsch Consult Ing. mbH
von Januar 1985 bearbeitet und hierfir LarmschutzmaBhahmen getroffen. An der zuléassigen
Geschossentwicklung soll deshalb wie im Ursprungs-Bebauungsplan sowie der 7. Anderung
festgehalten werden (Dachgeschoss darf Vollgeschoss werden). Eine hdhere Bebauung ist
aufgrund des Schallschutzes hier nicht méglich. Fir die Karl-Schwaiger-Straf3e 11 und 11a wurde
eine Befreiung zur Geschossigkeit vom Ursprungs-Bebauungsplan erteilt: Statt der festgesetzten
Geschossigkeit | + D durften Il + D errichtet werden. Dies erklart auch das Gutachten der Dorsch
Consult (01.1985) fiir moglich, da das Gebaude innerhalb des Bereichs errichtet wurde, in dem
das Gutachten eine Bebauung von Il + D als mdglich beschreibt. Flr kiinftige neue Bebauungen
soll an der Festsetzung | + D festgehalten werden, um ein einheitliches Siedlungsbild zu erzielen.
Das errichtete genehmigte Gebaude hat Bestandsschutz. Fur den Bereich der nicht hergestellten
Larmschutzwand wurden Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen. Die Wandhéhen
orientieren sich am Bestand. So ist weiterhin ein Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss,
das ein Vollgeschoss werden darf, moglich. Durch Festsetzung der maximalen Wandhéhen und
Geschossigkeiten wird ein einheitliches Siedlungsbild erzielt, das den bereits gleichmafiig
angeordneten Bestand erhélt. Neben dem Schallschutz sprechen auch gestalterische Griinde fir
die Bebauung von E + D. Der Bereich WA 1 soll sich gegentiber den weiteren Bereichen in seiner
Hohe zuriicknehmen, da er den Ortsrand bildet. Zuséatzliches Baurecht kbnnte auch einen erhéhten
Stellplatzbedarf nach sich ziehen, der in diesem Bereich nicht beabsichtigt ist.

WA 2: Die Festsetzungen zur Geschossanzahl entsprechen dem Bestands-Bebauungsplan und
werden weiter so fortgefiihrt. Fur die Geschossigkeit im WA 2 wurde im Ursprungs-Bebauungsplan
der Larmschutz mit einer entsprechenden L&rmschutzwand in einer schalltechnischen
Untersuchung der Dorsch Consult Ing. mbH von Oktober 1988 gutachterlich gelést und diese Wand
festgesetzt und hergestellt. Damit der Schallschutz weiterhin gewahrleistet ist, wird die zulassige
Geschossigkeit nicht weiter erhoht, sondern an der Geschossigkeit wie im Ursprungs-
Bebauungsplan und im Gutachten berechnet, festgehalten. Die Wandhdhen werden so gewahlt,
dass zwei Vollgeschosse mdglich sind, entweder als ausgebautes Dachgeschoss mit einer
steileren Dachneigung, oder als Geschoss mit héherer Wandhdhe und flacherem Dach.
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WA 3: Auch hier entsprechen die Festsetzungen zur Geschossigkeit dem Bestands-
Bebauungsplan. Wird ein drittes Vollgeschoss geplant, muss dies im Dachgeschoss liegen. Der
Bereich WA 3 liegt weiter im Siedlungsgebiet als die Bereiche WA 1 und WA 2, sodass die
Bebauung nach innen hin an Héhe zunehmen darf und zum Ortsrand hin niedriger wird. Zudem
bildet das WA 3 den Ubergang zum WA 4, sodass die Wand- und Geschosshéhen insgesamt
héher werden dirfen als im WA 2, jedoch sich gegeniiber dem WA 4 noch zuriicknehmen.

WA 4: Dieser Bereich liegt mittig im Plangebiet und bildet den Kern des Planumgriffs, deshalb sind
hier die grof3ten Hohen zuldssig. Maximal mdglich sind entweder drei Vollgeschosse mit einem
ausgebauten Dachgeschoss mit Satteldach oder drei Vollgeschosse mit einem rickversetzten
Staffelgeschoss mit Flachdach. Fir beide Mdglichkeiten ergibt sich daher &hnliches Baurecht /
Bauvolumen. Au3erdem befinden sich in diesem Teilgebiet Gebaude der Wohnbauférderung. Um
dieser Nutzung als sozialer Wohnraum entgegen zu kommen und im néachsten Schritt gentigend
Wohnungen zu ermdglichen, wird die hohere Geschosszahl hier als vertretbar und angemessen
erachtet. Im Gebiet befindet sich bereits ein Geb&dude mit einem flachgeneigten Pultdach, das als
fur das Gebiet pragend erachtet wird. Flr diesen Bereich ist also nicht mehr nur das Satteldach
identitatsstiftend, weshalb auch das Staffelgeschoss mit Flachdach zugelassen wird.

6.3 Bauweise und Abstandsflachen

Die Festsetzungen zur Bauweise und die Einhaltung der Abstandsflachen wurden getroffen, um
die Bebauung der Grundstuicke flachenmé&Rig dem aktuellen Bedarf anzupassen, Anforderungen
des Klimaschutzes umzusetzen und Begriinung zu ermdglichen.

Die festgelegte offene Bauweise ist aktuell durch die Bestandsbebauung so vorzufinden, fligt sich
stadtebaulich in die ndhere Umgebung ein und soll daher fortgeflihrt werden.

Die Zulassigkeit von Einzelhdusern, Doppelhdusern und Reihenhausern / Hausgruppen orientiert
sich an der Bestandsbebauung und wird weiter so fortgefihrt, um den vorherrschenden
Siedlungscharakter beizubehalten.

Baugrenzen und Baulinien:
WA 1 und WA 2:

Im WA 1 und WA 2 werden die Baugrenzen aufgrund des Immissionsschutzes und entsprechend
dem bereits aktuell zuldssigen Baurecht gezogen. Im Ursprungs-Bebauungsplan wurde der
Immissionsschutz anhand der Abstédnde zu den jeweiligen Emissionsquellen bearbeitet. Um den
Immissionsschutz vonseiten Schrobenhausener StraRe im Suden und Gewerbeflachen im Westen
zu gewabhrleisten, wurden L&armschutzwande festgesetzt, die sich auf die urspringlichen
Gebaudeanordnungen beziehen. Fir den Bereich der fehlenden Larmschutzwand wurde eine
neue schalltechnische Untersuchung anhand des bisherigen Baurechts durchgefiihrt und
entsprechende Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen. Im Gbrigen Gebiet werden die
Baugrenzen meist neu gezogen mit Orientierung an der Bestandsbebauung, um die Einsehbarkeit
des Strallenraums zu gewahrleisten und somit zu mehr Sicherheit beizutragen. Aul3erdem sollen
ein geordnetes StralRenbild erzielt und die Freiraumqualitat erhdht werden. Auch wird eine
Durchgriinung des StraBenraums bewirkt, indem die Baugrenzen offene Vorgartenbereiche
abgrenzen, damit Raum fir Begriinung geschaffen und das Anpflanzen groBBerer Baume
ermoglicht wird. Zudem wird verhindert, dass sich entlang der Stichstralen und FulRwege enge
Schluchten bilden. Weiterhin zielen die riickwartigen Baugrenzen darauf ab, griinverbindende
Strukturen in den Wohngebieten zu schaffen. Damit werden biotopverbindende Strukturen
zugelassen und zum Artenschutz und zur Verbesserung des Lokalklimas beigetragen.

WA 3: Die Baugrenzen im Kapellenweg werden von 3m auf 4m weiter vom Stral3enraum abgerickt.
Da die Bebauung durch die neuen Festsetzungen jetzt auch héher werden darf, und um eine offene
StraBenraumgestaltung weiterhin zu erzielen, sollen kiinftige (hdhere) Gebaude weiter in die
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Grundstiicke verschoben werden. AuRerdem orientieren sich die Baugrenzen teilweise am
Bestand. Die (brige Bebauung hat Bestandsschutz. Die riuckwartigen Baugrenzen der
Grundstiicke zwischen Kapellenweg und Luckhausstrae orientieren sich zum Teil am
Bestandsbebauungsplan. Insgesamt sollen hier riickwartige, nicht versiegelte Streifen entstehen,
die von Hauptgebauden freigehalten werden und grinverbindende Strukturen schaffen. Somit soll
in relativ innenstadtnahen Bereichen ausreichend Raum fir den Klima- und Artenschutz
vorgehalten werden.

Die ruckwartigen Baugrenzen der Grundstiicke, die in der Dr.-Bergmeister-Strale und
SamhofstralRe riickwartig aneinandergrenzen, werden mit 8m und 4m festgesetzt und entsprechen
dem Bestands-Bebauungsplan. Sie werden zudem in den Grundstiicken nérdlich der Heinrich-
Streidl-StraBe in den rickwartigen Bereichen weiter fortgefiihrt. Insgesamt entsteht damit ein 12m
breiter Streifen, der die Grinvernetzung stérkt und artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung
tragt (WA 3).

Fir die rlckwartig angrenzenden Grundstiicke der Jahnstralle an die Grundsticke der
SamhofstralRe orientieren sich die Baugrenzen teilweise am Bestands-Bebauungsplan und
teilweise an der vorhandenen Bebauung. Fur die weiteren Grundstiicke in diesem Bereich sollen
die Baugrenzen so fortgefuhrt werden.

Die Baugrenzen sudlich und westlich entlang der Jahnstralle werden in Anlehnung an die
Bestands-Bebauung auf 4m festgesetzt und auch dort weiter fortgefiihrt, wo die Gebaude weiter
abgerickt sind. Die Baugrenzen und Baulinien auf den Grundstiicken nérdlich der Jahnstral3e
werden mit einem Abstand von 3m zur JahnstralBe bzw. zum FulRweg festgesetzt, was dem
Mindestabstand der Abstandsflachenregelung entspricht. Die bestehende Bebauung hat
Bestandsschutz.

Die rlckwartigen Baugrenzen der Grundsticke zwischen der Karl-Schwaiger-StralRe und
Jahnstral3e entsprechen in etwa dem Bestandsbhebauungsplan. Die damit gewonnene Begriinung
tragt sowohl zur Verbesserung des Lokalklimas bei als auch erfillt sie Belange des Artenschutzes.

Die Baugrenzen in der Karl-Schwaiger-Stral3e orientieren sich teilweise am
Bestandsbebauungsplan und werden aus Griinden des einheitlichen Stral3enbildes fir das WA 3
weiter fortgefihrt.

WA 3 und WA 4:

In der Dr.-Bergmeister-Stral3e wird fir das WA 3 und WA 4 ein einheitlicher Abstand von 5m zum
StraBenraum eingehalten. Im WA 3 und WA 4 sind héhere Geschossigkeiten zul&dssig. Um einen
offenen Strallenraum vorzuhalten, soll die hohe Bebauung in die Grundstiicke hineingeriickt
werden. Dies ist hier moglich, da an der Dr.-Bergmeister-Straf3e in der Regel gro3e Grundstiicke
vorhanden sind. Zudem ist die Dr.-Bergmeister-Strale die HaupterschlieungsstraBe fur das
Plangebiet, von der aus die weiteren Nebenstraf3en erreicht werden. Bestandsgebaude, die infolge
der neuen Baugrenzen aul3erhalb des Bauraums liegen, haben Bestandsschutz.

WA 4: Die Baulinien mit einem Abstand von 2m bzw. 3m zur Grundstlicksgrenze entsprechen in
etwa der Bestandsbebauung und sollen als Baulinie in diesem Bereich erhalten bleiben. Der
Abstand von 2m bzw. 3m wird hier als vertraglich erachtet, da im Anschluss an die
Grundstiicksgrenze ein offentlicher FuBweg sowie daran anschlieend die zum Grundstiick
zugeordneten Stellplatzflachen folgen. Insgesamt resultiert daraus ein Abstand von etwa 8m bzw.
9m zwischen der Baulinie und Luckhaus- bzw. Jahnstral3e. Abstandsflachen miissen im Bereich
der Baulinie nicht eingehalten werden. Dies ist hier auch so beabsichtigt, um fur den sozialen
Wohnungsbau ausreichend Wohnraum zu ermdglichen. Im Ubrigen gelten die allgemeinen
Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO. Trotz der hohen zuldssigen Gebaudehdhen bleibt
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durch den FuBBweg sowie die Stellplatzflachen eine offene StralBenraumgestaltung weiterhin
gewahrt. Die bestehende Bebauung hat Bestandsschutz.

Zur Flache Sport-, Erholung und Freizeit werden die Baugrenzen wie im Ursprungs-
Bebauungsplan auf 4m festgesetzt und entlang der Flache weiter fortgefiihrt. Dies entspricht auch
der Bestandsbebauung. Hier soll mehr als der Mindestabstand nach Art. 6 BayBO weiterhin
eingehalten werden miissen, da fiir die Spielplatzflache als sensible Nutzung eine offenere
Gestaltung hier als angemessen erachtet wird. Auerdem soll der Privatraum der Wohnnutzung
geschutzt werden.

Die Unter- und Uberschreitungsmaéglichkeit der Baulinie durch untergeordnete Bauteile wie Erker
und Balkone war bereits im Bestandsbebauungsplan gemal der allgemeinen
Abstandsflachenregelungen zulédssig und wird fortgefihrt, um den Wohnungen weiterhin
Freiraumqualitaten zu ermoglichen. Die Unter- und Uberschreitung der Baulinie durch Manahmen
zur energetischen Sanierung am Bestand ist unter den allgemeinen Regelungen zu Malinahmen
zur Einsparung von Energie am Bestand gemal3 § 248 BauGB und Art. 6 Abs. 6 BayBO allgemein
zulassig.

Nebenanlagen:

Nebenanlagen sind zuldssig, sofern sie entsprechend § 14 Abs. 1 BauNVO fir die Grundstiicke im
Gebiet zweckmaRig sind. Hierbei handelt es sich z. B. um Einhausungen fur Fahrradabstellplatze,
Mulltonnenh&user, o. A.. Die Dacher von Nebenanlagen sind zu begriinen, sofern sie als Flachdach
ausgefuhrt werden. Sie durfen auch aufRerhalb der Baugrenzen liegen, missen aber aufgrund der
Einsehbarkeit des StralBenraumes zu 6ffentlichen Grundsticksgrenzen einen Abstand von mind.
2,0 m einhalten.

Garagen mussen grundsatzlich innerhalb der Baugrenzen liegen, um einen offenen Straf3enraum
zu gewahrleisten. Im WAL durfen sie auch auf3erhalb der Baugrenzen liegen, da die Baugrenzen
relativ eng gezogen wurden. AulRerdem befinden sich bereits aktuell einige Garagen im WA 1
aulerhalb der Baugrenzen.

Abstandsflachen:

Es werden die Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO fiir verbindlich erklart, sodass zu
bedenken ist, dass die dargestellten Baurdume nicht fir jede Gebaudeform mit
Gelandeveranderungen ausgenutzt werden kénnen. Im Bereich der Baulinie missen keine
Abstandsflachen eingehalten werden, da bauordnungsrechtlich auf die Baulinie gebaut werden
muss. Aullerdem wird fur untergeordnete Bauteile gem. Art. 6 BayBO und MalRnahmen zur
energetischen Sanierung am Bestand gem. § 248 BauGB kein Nachweis der Abstandsflachen
gefordert. Damit konnen die Baurdume dem Bedarf entsprechend genutzt werden und entsprechen
den Zielen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie.

Gebaudestellung:

Die Gebaudestellung wurde gemal} der Bestandsbebauung aufgenommen. Die Firstrichtungen
orientieren sich dabei am Bestands-Bebauungsplan und sollen so fortgefihrt werden, um das
geordnete Siedlungsbild zu erhalten.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt:

Die Schrobenhausener Stralle bindet Pfaffenhofen als Umgehungsstralle an die Uberdrtliche
Verbindungsstrale B 13 nach Miunchen und Ingolstadt sowie Uber die Niederscheyerer Stral3e
nach Westen in Richtung Scheyern an. Aufgrund der hohen zulassigen Geschwindigkeiten auf der
Schrobenhausener StralRe sollen hier keine Zufahrtsmoglichkeiten zu den Grundstiicken mdglich
sein. AulRerdem sollen die Grundstiucke in ihrer Zugehérigkeit und Orientierung ins Wohngebiet
angeschlossen werden. Zudem sichert der Bereich ohne Ein- und Zufahrt im Bereich der Heinrich-
Streidl-Stral3e die ErschlieBung tber diese Stralie.
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6.4

Bauliche Gestaltung

Durch die gestalterischen Festsetzungen soll erreicht werden, dass eine regionale Identitéat
erhalten bleibt und auf die klimatischen Veranderungen angepasst reagiert wird. Die Vorgaben flr
Fassaden und Dacher orientieren sich dabei an der aktuellen Bebauung, ermdglichen aber auch
eine zeitgemaRe und klimaangepasste Gestaltung.

Doppelhduser:

GemaR 8§ 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO kdnnen in Bebauungspléanen auch Doppelhduser festgesetzt
werden. Es handelt sich um ein Doppelhaus, wenn beide Haushélften profilgleich ausgefihrt sind.
Die Profilgleichheit ist dann gegeben, wenn sich sowohl First als auch Traufe durchgehend und in
ihrer Position ohne Versatz tiber beide Haushélften erstrecken. Dadurch soll eine wechselseitige
Vertraglichkeit beider Haushalften entstehen. Fiir die Profilgleichheit ist zudem eine einheitliche
Dacheindeckung, das heif3t eine gleiche Farb- und Formenwahl, vorzunehmen. Dadurch wird ein
harmonisches Gesamtbild erzielt. Die Fassaden des Gesamtgebadudes muissen dabei optisch
keine Einheit bilden und sich nicht spiegeln. Das bedeutet, dass eine unterschiedliche Anordnung
der Fenster oder verschiedene Fassadenanstriche maglich sind.

Dachform/ -neigung und Dachdeckung:

Um ein geordnetes Siedlungsbild zu erzielen, werden Regelungen zur Dachgestaltung getroffen.
Das festgesetzte Satteldach in roter oder rotbrauner Farbe entspricht der fir die Region typischen
Bebauung. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB, LEP 2013 8.4.1 (G) und Art. 141 Abs. 1 Satz 4 BayVerf
gilt es, die kennzeichnenden Ortsbilder zu schonen und zu erhalten, um die ortstypische Identitat
zu wahren. Diesem Ziel wird damit Rechnung getragen. Demnach sind bei Hauptgeb&uden
Satteldécher mit einer Dachneigung von 25° bis maximal 45° zuléssig. Als Dacheindeckung fir
Satteldacher sind matte (nicht glanzende) Dachziegel oder gleichwirkende Betondachziegel aus
einem rotfarbenen Farbspektrum zuléssig. Das Bestandsgebéaude in der Luckhausstral3e 1a und 1
weist ein versetztes Pultdach auf, das infolge der 8. Anderung zuléssig ist. Aufgrund der
Dachneigung wird es &hnlich einem Satteldach wahrgenommen. Da das versetzte Pultdach an
dieser Stelle als Einzelfall im Geltungsbereich vorhanden ist, wird das Pultdach nicht generell
zugelassen. Das vorhandene Gebaude hat Bestandsschutz. Im WA 4 sind als Dachform auf3erdem
Flachdacher mit einer Dachneigung bis 7° in Kombination mit einem rlckversetzten
Staffelgeschoss zulassig. Flachdacher bieten ein glinstiges Verhaltnis zwischen Gebaudehéhe
und nutzbarem Wohnraum. Viergeschossige Bebauung mit Flachdach fiihrt gegentber einer
Bebauung I11+D zu gréRBeren Wandhoéhen und damit zu mehr Abstandsflachen. Hierdurch wird die
Uberbauung in der Flache bei gleicher Wohnflache reduziert und damit die Eingriffe in das
Schutzgut Boden verringert. Gegeniber fir Wohnraum ausgebauten Schragdachern bieten
Flachdéacher bautechnisch den Vorteil geringer Schnittlinien unterschiedlicher
Konstruktionsschichten, z.B. von Dammung und Dichtung. Sie tragen zu einem ruhigen
Erscheinungsbild von Baukorpern bei. Flachdacher kénnen als Wohnraumerweiterung oder fir
energetische und Okologische Zwecke aufgewertet werden. Flachdacher sind gem. den
Festsetzungen als Grindach bzw. mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
auszufuhren.

Durch die Wahl der Dachformen soll zum einen dem expliziten aber allgemein gehaltenen Wunsch
der Politik, den privaten Interessen nach Gestaltungsfreiheit Rechnung getragen werden. Zum
anderen soll dadurch dem Belang des Klima- und Naturschutzes gegenuber der traditionellen,
dorflich geprégten Baukultur besonderes Gewicht eingeraumt werden. Sind aufgrund der
Festsetzungen zu Wand- und Geb&audehdhen nicht alle Dachneigungen mdglich, kann entweder
ein Vollgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss mit hdéherer Dachneigung oder zwei
Vollgeschosse mit einem flachgeneigten, unausgebauten Dach entstehen. Um Einschrankungen
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der Bebaubarkeit durch die Dachformen zu vermeiden, ist das vierte Vollgeschoss als
Dachgeschoss, oder alternativ als ruickversetztes Staffelgeschoss maglich.

Dachaufbauten:

Um bei den Vollgeschossen im Dach ausreichende Bereiche mit Wohnraumhéhen und
ausreichender Belichtung zu erreichen, werden Dachaufbauten zugelassen, in ihrem Umfang zu
Gunsten des Stadthildes jedoch beschrankt. Um den ortstypischen Charakter des Gebietes zu
wahren, gelten die Vorgaben der Dachformen auch fur Zwerchhéuser und Zwerchgiebel.

Dachiiberstande:

Die Festsetzung zu Dachiberstanden tragt zum gebietstypischen Erscheinungsbild bei und pragt
den Ortscharakter. Die Festsetzung dient der Wahrung der stadtebaulichen Eigenart des Quartiers.
Die Dachuberstande von 30cm auf der Giebelseite und 50cm auf der Traufseite entsprechen
vorzufindenden Dachiiberstanden (bei Satteldachern).

Fur Flachdacher sind Dachiberstande zulassig, die bis zu den AuBenkanten des
darunterliegenden Normalgeschosses einen Abstand von mind. 0,5m einhalten mussen. Ist das
Staffelgeschoss mehr als 1m riickversetzt, ist jedoch auch dann nur ein Dachiberstand von max.
0,5m zuldssig, um ein geordnetes gebietstypisches Erscheinungsbild zu erhalten.

Daruber hinaus dienen Dachiberstdnde zum Schutz der Aul3enwéande vor Witterungseinflissen.
Regenwasser wird von der Dachflache abgeleitet, anstatt dass es direkt an der Hauswand abflief3t.
Zudem schirmt ein Dachlberstand die oberen Geschosse vor zu hoher Sonneneinstrahlung ab
und dient somit in den Sommermonaten als Hitzeschutz. Dachiberstéande tragen zu gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei und dienen der Anpassung an den Klimawandel.

Photovoltaik:

Auf allen Dachflachen sind PV-Anlagen ausdricklich zulassig, auf Hauptgebduden sind diese
verpflichtend.

Grund dafur ist einmal, dass das Baugesetzbuch fir die Bauleitplanung eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung vorschreibt. Hierbei ist u.a. ,die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie® (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) zu beachten. Des
Weiteren besagt 8 la Absatz 5 BauGB, dass den Erfordernissen des Klimaschutzes durch
Maflnahmen Rechnung getragen werden soll, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der
Anpassung an den Klimawandel dienen.

Zudem besitzt Pfaffenhofen seit 2011 ein Integriertes Klimaschutzkonzept, welches sich intensiv
mit der Frage der Energieversorgung der Stadt und ihrem mdglichen Beitrag zu einer
Energiewende hin zu erneuerbaren Energien auseinandersetzt. Das Klimaschutzkonzept zeigt auf,
dass bei ,Ausschopfung aller Potentiale [...] bis 2035 100% der Stromversorgung aus
erneuerbaren Energien aus dem Stadtgebiet gedeckt werden® kdnnten. Photovoltaik, installiert auf
Dachern und Fassaden, hat dabei das groRte Potential. Die fiur das Klimaschutzkonzept
ausgearbeiteten Strategien sehen den Ausbau innovativer Techniken zur Produktion von
erneuerbaren Energien und ihrer Speicherung vor. Um diese Strategie zu verfolgen, ist der Ausbau
von Photovoltaik-Anlagen zur Stromproduktion, sowohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten
Bauten weiter voran zu treiben.

Die Stadt Pfaffenhofen hat sich durch die stadteigene Nachhaltigkeitserklarung in Anlehnung an
die UN-Nachhaltigkeitsziele zum Ziel gemacht, dem Klimawandel proaktiv entgegenzuwirken und
somit Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen zu Ubernehmen. Das siebte Ziel der
Erklarung sieht vor, den ,Zugang zu bezahlbarer, verlasslicher, nachhaltiger und moderner Energie
fur alle zu sichern®. Um dieses Ziel weiter zu verfolgen, soll auch die Bauleitplanung einen Beitrag
dazu leisten. Dabei erfullt die Stadt ein wichtiges Ziel aus dem Klimaschutzkonzept: ,Die
Bauleitplanung ist wirkungsvoll fur Klimaschutz und Energieeffizienz einzusetzen.“ So gibt es gem.
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§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB die Mdglichkeit, Gebiete in Bebauungsplanen festzusetzen, in denen bei
der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche
und sonstige technische MalRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden
missen. Darunter fallen auch Festsetzungen in Bezug auf Photovoltaik-Anlagen im privaten
Bereich.

Um diesen Vorgaben und selbst gesteckten Zielen gerecht zu werden, sollen die Dachflachen der
Hauptgebaude fir die Nutzung von Sonnenenergie verwendet werden. Die Nutzung umfasst die
passive Nutzung durch Dachflachenfenster und die aktive Nutzung durch Photovoltaik. Bei
Einfamilien- und Doppelhdusern wird eine Mindestflache von 20 m? je Haus flr Photovoltaik-
Module festgesetzt. Damit kann der Stromverbrauch eines durchschnittlichen Haushalts bilanziell
durch eigene Photovoltaik-Module gedeckt werden (etwa 3.500 kWh). Bei Mehrfamilienhdusern
(ab der 3. Wohneinheit) mit Satteldach ist die nach Stiden, Osten oder Westen geneigte Dachflache
zu mindestens 70 % mit Photovoltaik-Modulen zu versehen, bzw. bei Flachdéachern die Dachflache
innerhalb der Attika zu mindestens 70% mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Somit kann der
Strombedarf der im Haus geschaffenen Wohneinheiten bilanziell zu etwa 2/3 gedeckt und ein
nennenswerter Beitrag zur Stromversorgung der Haushalte geleistet werden (ca. 95 m2 bzw. ca.
135 m2 Modulflache bei kleinen und groRen Mehrfamilienhausern mit etwa 9 bis 12 Wohneinheiten
und einer durchschnittlichen Wohnungsgréf3e von ca. 65 m2).

Die Bereiche der Dachflachen, die nicht mit PVV-Modulen versehen werden, sind als Grindach unter
Einhaltung der Festsetzung zu Griindachern herzustellen. Dabei kann es vorkommen, dass sich
die Flachen fur PV-Module und Dachbegriinung tberschneiden (missen). Eine Kombination ist
zulassig und erwinscht: Zwischen PV-Anlagen und Grindéachern kdnnen sich Synergien bilden,
die sowohl fir das Grundach als auch fur die PV-Nutzung vorteilhafte Effekte nach sich ziehen.
Beispielsweise wirkt das Grindach kihlend auf die PV-Module, was sich positiv auf die
Stromerzeugung auswirkt. AufRerdem konnen sich Vorteile ergeben, wenn die technischen
Anlagen der PV-Module nicht mehr im Dach befestigt werden missen und demzufolge keine
Durchdringung des Dachs erforderlich ist, sondern die Konstruktionen der Dachbegriinung genutzt
werden konnen. Die Substratschicht kann bei fachgerechter Anlage die Auflast und Statik
verbessern. Die gleichzeitige Ausfihrung mit Substratschicht als auch mit PV-Modulen ist
demnach méglich und wirkt sich auf beide Nutzungen positiv aus.

Flachdacher von Nebengebauden, Nebenanlagen und Garagen sind gem. der Festsetzung zur
Dachbegriinung umzusetzen. Ebenso ist hier eine Kombination der Begriinung mit technischen
Anlagen zur Nutzung der Sonneneinstrahlung zur Energiegewinnung zulassig.

Der Stadt Pfaffenhofen a. d. lim ist bewusst, dass sich durch die Verpflichtung zur Anbringung von
Anlagen zur Solarenergienutzung sowie zur Dachbegriinung die Baukosten erhéhen kénnen. Dies
wird in Anbetracht der verfolgten Ziele zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung jedoch als
vertretbar angesehen, insb. da die meisten Bauherren den produzierten Strom selber nutzen bzw.
vermarkten kénnen. Hinsichtlich Planung, Montage, Anmeldeformalitaten, Inbetriebnahme und
Finanzierung der Photovoltaik-Anlage koénnen Private in der Regel auf den jeweiligen
Stromversorger zuriickgreifen. In jedem Fall bietet der ortliche Stromversorger entsprechende
Unterstiitzung an.

Fassadengestaltung und -gliederung:

Um das stadtische Erscheinungsbild zu pragen, sollen Fassaden an Gebauden mit tber 30m
Lange gestalterisch gegliedert werden, ab 20m sind sie zu begriinen. Bei Fassaden sollen
zusatzlich auf grelle, hochglanzende oder stark reflektierende Farben verzichtet werden, da sie
nicht dem Erscheinungsbild entsprechen und aufgrund des hohen Reflektionsgrades den
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Klimawandel unterstiitzen. Dunkle Fassaden sind nur fir die Nutzung solarer Strahlungsenergie
zuléssig, da sie sonst aufgrund des Albedo-Effekts den Klimawandel unterstitzen.

Balkone, Terrassen und Loggien:

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm verfolgt grundsatzlich das Ziel der Innentwicklung und mafvollen
Nachverdichtung. Dies setzt voraus, dass insbesondere bei den Mehrfamilienhausern
qualitatsvolle und nutzerfreundliche Freisitze entstehen. Diese sollen einerseits gréf3tenteils von
Einblicken geschutzt werden und andererseits an sehr heil3en, regnerischen oder stirmischen
Tagen dennoch zum Verweilen einladen. Daher sind Freisitze nur noch in Verbindung mit Loggien
zulassig, da diese bei Bedarf Riickzugsméglichkeiten bieten.

Eine Ausnahme hiervon bildet der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau, bei dem der Belang von
glnstigem Wohnraum ggfs. héheren Baukosten durch Loggien Uberwiegt. Als Kompromiss wurde
jedoch aufgenommen, dass Terrassen bzw. Balkone Uber ein einheitlich gestaltetes
Sichtschutzelement zu benachbarten Terrassen bzw. Balkonen derselben Gebaudeseite verfligen
muissen.

6.5 Gelandeveranderungen und Stitzmauern

Die Festsetzungen zu Geldndeveranderungen und die Einschrankung der Zulassigkeit von
Stitzmauern werden getroffen, um jedem Grundstiick an seinen Grenzen Sicherheit bezuglich der
Einhaltung des natirlichen Gelandes durch die Nachbarnutzung zu geben. Gleichzeitig tragen
diese Festsetzungen dazu bei, dass der Verlauf des Oberflachenwasserabflusses nicht zum
Nachteil umliegender Grundstiicke verandert wird und die Durchgangigkeit des Gebietes, z.B. fr
Kleinsauger, nicht unnétig gestort wird.

Gelandeveranderungen haben einen Abstand von 1,00 m zu Grundstiicksgrenzen einzuhalten.
Dadurch kann sichergestellt werden, dass zu privaten Grundstiicken der Nachbarschutz gewahrt
bleibt und zum offentlichen Grund die StraRenraumeinsicht nicht beeintrachtigt wird. Eine
Stapelung von Geldndeveranderungen wie Stitzmauern an der Grundstiicksgrenze und dadurch
entstehende doppelte Hohen kann dadurch ausgeschlossen werden. Durch die Absténde ist
zudem ein Arbeitsraum vor den Geldandeveranderungen mdoglich und ausreichend Platz fir
notwendige Bepflanzungen gegeben.

In den Vorgartenbereichen tragen diese Festsetzungen dazu bei, dass eine Erschlielung der
Grundstiicke trotz der Hanglage ermdglicht wird.

6.6 Tiefgaragen

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht durch Hauptgeb&ude oder andere bauliche Anlagen Uberbaut
sind, zu begrinen. Um den StralBenraum zu schitzen und ein sicheres Ein- und Ausfahren zu
ermdglichen, sind sie nur innerhalb der berbaubaren Flachen zulassig.

Diese Festsetzungen dienen insbesondere der Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt, der
Anpassung an den Klimaschutz und der Schaffung eines gesunden Wohnumfeldes mit
ausreichender Freiflachenausstattung.

Gegeniber nicht begriinten Tiefgaragen leisten begrinte Tiefgaragen Beitrage zu folgenden
stadtebaulichen Zielsetzungen:

Sie halten in der Substratschicht sowie durch die Wasseraufnahme der Pflanzen
Niederschlagswasser zuriick und geben es gepuffert an die Vorflut weiter. Sie leisten damit einen
Beitrag zur Verringerung von Hochwéssern an FlieRgewdassern. Die Verdunstung der Pflanzen und
des durchfeuchteten Substrats kihlt die Umgebungsluft und tragt damit zur Anpassung an den
Klimawandel bei. Stidube und Schadstoffe werden gebunden. Die begrinte
Tiefgarageniberdeckung verringert den Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Wasser.
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Eine begrinte Tiefgarage nutzt bei hoher Bebauungsdichte effizient die wenigen verbleibenden
Freiflachen fiir Natur in der Stadt, bietet Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und Freiraume fiir die
Bewohner.

Daher wurde in Abwéagung mit den z.T. entgegenstehenden Anspriichen nach kostengiinstigem
Bauen zur Umsetzung der genannten stadtebaulichen Zielsetzungen der begriinten Tiefgarage
gegeniber einem technischen Bauwerk mit nicht definierter Abdeckung der Vorrang gegeben.

6.7 Freiflachen und Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen und Festsetzungen der Freiflachen dienen dazu, das
Plangebiet in den Landschafts- und Stadtraum einzubinden, die Aufenthaltsqualitét zu erhéhen und
Okologische sowie biodiversitatsférdernde Gesichtspunkte zu berticksichtigen. Zudem tragen die
Festsetzungen zur Durchgriinung sowie zur Beschrénkung der Versiegelung und zur Versickerung
des Niederschlagswassers der Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse bei und beeinflussen das
Lokal-Klima positiv. Baume tragen auch zur Bindung von CO: bei, bieten Lebensraum,
Rickzugsort und Nahrungsqualle fir Tiere und Insekten, wirken beschattend und kihlend.
Insgesamt tragen die Festsetzungen zu Freiflachen und Griinordnung dazu bei, die klimatischen
Auswirkungen sowie die Auswirkungen auf die natirlichen Schutzgiter Boden und Wasser zu
verringern.

Einfriedungen:

Die Vorgaben zu Einfriedungen wurden so gewdhlt, dass eine gestalterische Qualitat im Gebiet
entsteht und dennoch private Interessen nach Gestaltungsfreiheit und Privatsphare zum Tragen
kommen koénnen. Zwischen den privaten Grundsticksgrenzen sind nur offene Einfriedungen
zulassig. Durch offene Einfriedungen soll es kleinen laufenden Tierarten (z.B. Igel) ermdglicht
werden, diese zu passieren. Der zur Stral3e zuladssige Zaunsockel soll den Eigentimern die
Madglichkeit geben, die Garten bei Bedarf vor Strallenwasser schitzen.

Zudem leisten offene Einfriedungen eine klimatische Funktion: Offene, licht- und luftdurchlassige
Grundstlckseinfriedungen unterstitzen den Luftaustausch zwischen den Grundstiicken und
tragen damit zur Verbesserung der Luftqualitit und zum gesunden Lokalklima bei. Fir
Sichtschutzzwecke bietet sich eine (ggf. kombinierte) Heckenpflanzung an, die ebenfalls
mikroklimatisch vorteilhaft ist.

Im offentlichen Raum sind Einfriedungen zulassig, sofern sie der Verkehrssicherheit dienen. Dies
ist beispielsweise der Fall, wenn ein Spielplatz direkt an eine 6ffentliche VerkehrsstraRe angrenzt.

Vorgarten:

Die Festsetzung der offenen Vorgarten hat zum Ziel, eine hohe Freiraumqualitat im
Geltungsbereich zu schaffen. Sie finden sich weitgehend so im Plangebiet in den entsprechend
festgesetzten Bereichen vor. Die offenen Vorgarten sollen daher weiter fortgefiihrt werden. Sie sind
ohne Einfriedungen herzustellen. Die Vorgarten zahlen dabei als Bauland und dirfen bei der
Ermittlung der zuléssigen Grundflachenzahl in die Ermittlung einbezogen werden.

Zufahrten, Wege und offene Stellplatze:

Durch die zunehmende Versiegelung vieler Flachen haben viele Regionen mit
Uberschwemmungen und Uberhitzungen zu kémpfen. Grund dafir ist die fehlende
Wasserversickerung, da das Oberflichenwasser insbesondere bei hohen Niederschlagsmengen
innerhalb kurzer Zeit nicht mehr gut Gber den Boden entwéssert werden kann.

Um Uberhitzung und Uberschwemmung entgegen zu wirken, werden asphaltierte oder gepflasterte
Flachen ausgeschlossen und versickerungsfahige Bodenbelage festgesetzt. Dadurch werden die
Flachen wasseraufnahmefahig und anfallendes Regenwasser kann lokal versickern. Je nach
erforderlichem Einsatzzweck kénnen die Flachen begriint werden oder zum Beispiel durch Kies
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aufgeschuttet und so als Verkehrsflachen genutzt werden. Dadurch reguliert sich das Mikroklima
erheblich durch Verdunstung.

6.8 Schallschutztechnische MaRnahmen

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fir die
Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" konkretisiert.

Fur das WA2 wurde der Schallschutz in der urspriinglichen Bebauungsplan-Aufstellung durch
schalltechnische Untersuchung der Dorsch Consult Ing. mbH von Oktober 1988 bearbeitet und in
Form der Festsetzung einer Larmschutzwand zum Gewerbe geldst. Festsetzungen zu Baugrenzen
und zulassige Geschossentwicklung werden deshalb im neuen Bebauungsplan bernommen, da
sich die Larmschutzwand aus der schalltechnischen Untersuchung auf dieses Baurecht bezieht.

Betrachtet wird im Folgenden der Bereich im Suden (WA1).

Im Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 11 Dr.-Bergmeister-Stralte* wurde entlang der
Schrobenhausener Stral3e eine Larmschutzwand gem. Gutachten der Dorsch Consult Ing. mbH
von 1985 festgesetzt. Bis auf einen Bereich auf Hohe der Kreuzung Schrobenhausener Strafl3e mit
der Dr.-Bergmeister-Stral3e ist die Larmschutzwand hergestellt. Fir den Bereich mit hergestellter
Larmschutzwand wurde der Schallschutz durch die Larmschutzwand urspringlich geldst, die
Baugrenzen und zulassige Geschossentwicklung werden deshalb im neuen Bebauungsplan wie
bereits aktuell fir den Bestand mdglich ibernommen. Der Schallschutz ist deshalb nur fiir den
Bereich ohne Larmschutzwand neu zu ldsen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die
C. Hentschel Consult Ing.-GmbH von Juli 2025 erstellt und die Immissionsbelastung aus dem
StralB3enverkehr beurteilt (CHC, Proj. Nr. 1924-2025, Juli 2025). Die Untersuchung bezieht sich auf
den tatsachlich hergestellten Verlauf der Larmschutzwénde vor Ort, das bestehende Baurecht
sowie die aktuellen Verkehrszahlen. Daraus resultierende Festsetzungen fur Neu- und Umbauten
wurden in den neuen Bebauungsplan aufgenommen.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden der Orientierungswert nach DIN 18005 fir ein
allgemeines Wohngebiet sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im kritischsten
Geschoss sowie an den Baugrenzen getrennt nach Nacht- und Tag-Zeit herangezogen und die
Schallsituation demgemal beurteilt. Wie die Berechnungen im Gutachten zeigen, kann weder der
ORWobinzsoos flr ein Allgemeines Wohngebiet noch der IGWisemschv, dessen Verwendung das
Ergebnis der Abwéagung im Rahmen eines B-Planverfahrens sein kann, durchgangig eingehalten
werden. Die Berechnung zeigt jedoch auch, dass an jedem Gebaude strallenabgewandt der
IGWis6.8imschv 0der auch der ORWhpinisoos eingehalten werden kann, d.h. larmabgewandte Fassaden
vorhanden sind.

In  der schalltechnischen Untersuchung wurden grundsatzliche Mdoglichkeiten —als
Schallminderungsmalnahmen diskutiert:

Durch das Einhalten von Mindestabstdnden konnen Gebdude aus dem Einwirkbereich fir
Immissionen herauskommen. Dies ist jedoch aufgrund der weitgehend bebauten Bauraume nicht
moglich.

Mit einer Geschwindigkeitsreduzierung von 70 km/h auf 50 km/h kdénnten die Beurteilungspegel
entlang der Schrobenhausener StraRe um ca. 3,5 dB(A) reduziert werden. Fir einen
larmmindernde Fahrbahnbelag kénnte gemafl RLS-19 [7] ebenfalls eine Minderung um ca. 2 dB(A)
erreicht werden. Bei einer Kombination beider MalBnhahmen liegt die Verbesserung in einer
Grolenordnung von etwa 5,5 dB(A). Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Staatstrafl3e und
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die Umsetzung der 0.g. MalRnahmen obliegt nicht der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm. Die MalZnahme
kann im Rahmen der Bauleitplanung nicht in Aussicht gestellt werden.

Weiterhin wurde untersucht, wie sich die ,fehlende“ 2,5m hohe Schallschutzwand (iber
Fahrbahnoberkante der Schrobenhausener Strale) im Bereich der Licke auswirkt. Mit der
verlangerten Schallschutzwand kdnnte an der Mehrzahl der Fassaden tagsiiber der ORW bin1soos
und an allen Fassaden der IGW1s.simschv €ingehalten werden. Nachts kénnte in dem abgeschirmten
Bereich ebenfalls mit einer Pegelminderung gerechnet werden, und nahezu durchgangig
zumindest der IGW1e.simschv €ingehalten werden. Der ,Lickenschluss® der Larmschutzwand kann
jedoch nicht mehr realisiert werden, da die Kosten als nicht mehr verhéltnismaRig zu den
betroffenen Parzellen erachtet werden.

Daher muss ein baulicher Schallschutz, d.h. Mal3nhahmen am Gebaude selbst, im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Die MaRnahmen betreffen Neu- oder Erweiterungsbauten. Mit der Malinhahme
sollen gesunde Wohnverhéltnisse im Gebaudeinneren gewahrt werden.

So ist neben einer ausreichenden Schallddmmung der AuRenbauteile in Kombination mit einer
»architektonischen Selbsthilfe* daflir zu sorgen, dass die schutzbedirftigen Aufenthaltsraume tber
eine Fassade bellftet werden kénnen, an welcher zumindest der IGWiesimschv von 59 dB(A)
tagsuber fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume und 49 dB(A) fur Uberwiegend zum Schlaf
genutzte Rdume eingehalten werden kann.

Alternativ besteht die Mdglichkeit, dass der

a. schutzbedurftige Aufenthaltsraum ein zum Liften geeignetes Fenster im Schallschatten
von eigenen Gebdaudeteilen (z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon,
vorspringender Gebéaudeteil) erhalt, oder

b. vor dem zu 6ffnenden Fenster des schutzbedirftigen Aufenthaltsraums bauliche
SchallschutzmalBnahmen wie Vorbauten (z.B. Prallscheiben, verglaste Loggien,
Laubengénge, Schiebeldden fur Schlaf- und Kinderzimmer, kalte Wintergarten) oder
besondere Fensterkonstruktionen fir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume vorgesehen
werden.

Ziel der o.g. Malnahmen soll sein, dass insbesondere nachts, unabh&angig von einer
fensterunabhangigen Luftungseinrichtung, mit einer der oben genannten MalBnahmen die
Mdglichkeit fir die Bewohner besteht, dass die Schlafraume Uber ein gekipptes Fenster bellftet
werden kdnnen und ein mittlerer Innenraumpegel von 30 dB(A) nicht tberschritten wird. Aufgrund
dessen soll fur Schlaf- und Kinderzimmer, nur fir den Fall, dass die obigen MaRhahmen nicht
umgesetzt werden, eine fensterunabhéngige schallgedammte Liftungseinrichtung als mdgliche
Schallschutzmafinahme zugelassen werden.

AuRenwohnbereiche:

Der Schutz von AuRenwohnbereichen (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) ist in der Bauleitplanung
bisher nicht geregelt. Grundséatzlich soll der ORW bereits am Rand des Geltungsbereichs
eingehalten werden. Da Aulenwohnbereiche, die dem Wohnen zugeordnet sind, auch am
Schutzbedirfnis der Wohnnutzungen teilnehmen, sind MafRnahmen zum Schutz der
AuRBenwohnbereiche in belasteten Bereichen dennoch zu empfehlen bzw. notwendig.

Ein Kriterium fur eine akzeptable Aufenthaltsqualitat, dass im Rahmen der Abwégung bei einer
Uberschreitung der ORWobin1goos herangezogen werden kann, ist z.B. die Gewahrleistung einer
ungestorten Kommunikation tUber kurze Distanzen (Ubliches Gesprach zwischen zwei Personen)
mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprechlautstarke. Den Schwellenwert, bis zu der eine
ungestorte Kommunikation unter den 0.g. Voraussetzungen mdglich ist, sieht die Rechtsprechung
(z.B. BVerwG, Urt. V. 16.03.2006 — 4 A 1075.04) bei einem &quivalenten Dauerschallpegel von 62
dB(A) auRen. Die Schutzbedirftigkeit ist dabei auf die Ublichen Nutzungszeiten am Tag
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beschrankt, da AuRenwohnbereiche regelmafig nur innerhalb der Tagzeit (06.00 — 22.00 Uhr)
genutzt werden. Der Immissionspegel von 62 dB(A) tagsuber kann mit Ausnahme der Heinrich-
Streidl-Strae 21, Stidfassade, Obergeschoss eingehalten werden. Fir diese Fassade wurde die
Festsetzung zu baulichen SchallschutzmafRnahmen durch beispielsweise Vorbauten getroffen.

Neben dem genannten IGWissmschv und ORWbpinisoos werden die Anforderungen an das
Gesamtbauschallddmm-MalR Rwges der AuRenbauteile von schutzbedirftigen R&aumen
herangezogen, die sich gemaf DIN 4109:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau®, Teil 1[8] ergeben.
Das erforderliche Gesamtbauschallddmm-MalR R'wges VOon schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
wird Uber den maf3geblichen Au3enlarmpegel unter Beriicksichtigung des Verkehrslarms und des
Immissionsrichtwerts eines Allgemeinen Wohngebiets nach TA Larm [11] abgeleitet. Die Differenz
zwischen Tag und Nacht liegt im vorliegenden Fall bei 7 dB(A), so dass die Nacht gesondert zu
betrachten ist. Der maf3gebliche AuRRenlarmpegel liegt tagstiber bei bis zu La= 68 dB und nachts
bei bis zu La = 70 dB, wodurch sich ein erforderliches Gesamtschalldamm-Malf} der AuRenbauteile
von Rwges = 30 bis 38 dB fiur schutzbedurftige Aufenthaltsraume und von bis zu R w,ges = 40 dB fir
Schlafraume ergibt.

6.9 Artenschutz

Die Stadt Pfaffenhofen hat zum Ziel, den Lebensraum der Tiere in der Stadt, besonders der vielen
Fledermause, zu erhalten, da diese zu den geschitzten Arten gehoren. Durch die Bautatigkeit
kommt es zu Flachenverlusten und Beeintrachtigungen der Lebensrdaume dieser, weshalb
Ausgleichs- bzw. KompensationsmalRnahmen erforderlich sind.

Die West- bzw. Siidseiten der Gebaude sind aufgrund ihrer Ausrichtung zur Wetterseite (Westen)
bzw. der erhéhten Sonneneinstrahlung (Stden) als Nistkastenfassaden ungeeignet.

Niststatten und Quartiere fur Fledermause, Insekten und Végel sind relativ einfach herzustellen.
Notwendig sind lediglich Spalten und Hohlrdume in Fassaden oder im Dachbereich, die leicht
zuganglich fur Tiere sind. Jedoch sollten dort keine anderen Tiere wie Nager eindringen, die
Schaden anrichten kénnten. Die Niststatten kdnnen schon beim Neubau in die Fassade- oder
Dachkonstruktion integriert werden. Jedoch sollten die verbauten Elemente spezifisch an die
vorhandenen Tierarten angepasst werden. Dort kann geschultes Fachpersonal wie Okologen oder
Vertreter von Naturschutzverbanden, weiterhelfen.
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7

8

8.1

Planungsalternativen

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um ein weitgehend bebautes
Gebiet, fir das bereits der Bebauungsplan Nr. 11 ,Dr.-Bergmeister-Straf’e“ mit insg. 19
Anderungen besteht (nicht alle rechtskréftig gesatzt). Im Bereich der Neuaufstellung ist bereits ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das so beibehalten wird. Eine alternative Planung wurde
daher nicht angestrebt. Um den Siedlungscharakter unter einer vertréglichen Nachverdichtung
auch weiterhin beizubehalten sowie Maf3nahmen fir den Immissionsschutz und Umweltschutz
anzuwenden, werden starkere Verdichtungsmdglichkeiten als nicht angemessen erachtet.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan Nr. 11A ,Dr.-Bergmeister-Stra3e“ wird im beschleunigten Verfahren nach 8§
13a BauGB durchgefiihrt. GemalR 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten hierbei die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Die dafir erforderliche Uberschléagige Prifung, unter Berticksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB
genannten Kriterien, ergibt, dass durch den geplanten Bebauungsplan keine hohen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Nach 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach 8 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener

Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz
3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; auch eine Uberwachung (Monitoring) nach § 4c BauGB ist
nicht erforderlich.

Das Plangebiet weist nach seiner Uberplanung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 ca. 31.800 m2
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO aus. Damit erh6ht sich die Dichte der
moglichen Uberbauung gegeniiber der bisherigen Grundflache um ca. 6.007,6 m2, da in einigen
Bereichen die Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 erhdht wird. Die Grundflachenzahl von 0,4
entspricht dem Orientierungswert fir ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO und wird auch
in diesem Gebiet als vertragliche Nachverdichtungsmdéglichkeit erachtet:

MNettobauflache  GRYZ bisher  zul Grundflache GR7Z zul. Grundflache Mehrung zul.
Bestand in gm bisher in Planung  in Planung in gm Grundflache
60076 0,3 18022,8 04 240304 6007,6
19513 04 7805,2 04 7805,2 0
Nettobauflache gesamt 79589 25828 31835,6 6007.,6

In sinnerfassender Auslegung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nummer 1i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB

gelten daher Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. D. h. zu erwartende Eingriffe sind als i. S.

d. 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtige Eingriffe anzusehen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht angewendet. Es bleibt allerdings bei der
Beachtung des Naturschutzes in der Abwéagung (8§ 1a Abs. 6 Nr. 7a BauGB). Diesen wurde durch
die Begrenzung des Males der baulichen Nutzung sowie durch griunordnerische und
artenschutzrechtliche Festsetzungen Rechnung getragen.

Auf Basis des derzeitigen Kenntnisstandes wird erwartet, dass durch die Planung keine
Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden. Die Beachtung
des Artenschutzes obliegt dem Bauherrn.
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8.2 Belange des Denkmalschutzes

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind im Bereich
des Plangebietes sowie in dessen unmittelbarem Umfeld keine Bodendenkmaler oder Ensembles
verzeichnet, jedoch findet sich ein Baudenkmal im Kapellenweg. Hierbei handelt es sich um eine
Kapelle mit historischer Ausstattung des Vorgédngerbaus im Kapellenneubau um 1800
(Baudenkmal Aktennummer D-1-86-143-51) (s. Abb. 5).

Abbildung 5: Baudenkmal Aktennummer D-1-86-143-51

Die Kapelle weist eine relativ geringe Hohe und Grundflache auf und wird bereits durch die aktuell
vorhandene Bebauung der Umgebung Uberragt. Durch die gegenstandliche Bauleitplanung
entstehen keine Neuerungen, die die Kapelle betreffen. Generell ist das Baudenkmal auch
weiterhin geman den allgemeinen Anforderungen des Denkmalschutzes zu behandeln. Auch bei
Bauvorhaben, die in der Umgebung des Baudenkmals durchgefuhrt werden, ist der Denkmalschutz
zu beachten.

Es ist daher davon auszugehen, dass das Schutzgut Kultur- und Sachguter von dem Planvorhaben
nicht erheblich betroffen ist bzw. durch das Planvorhaben keine neuen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Wer jedoch weitere Bodendenkmaédler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen und nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) zu verfahren.

8.3 Belange des Bodenschutzes

Aufgrund der zentralen und bereits beplanten Lage, welche bis auf wenige Baullicken bebaut ist,
ist davon auszugehen, dass es schon zu Bodenveranderungen auf dem Planungsgebiet
gekommen ist. Durch die Festsetzungen zur Versiegelung und tberbaubaren Grundstiucksflache
sollen die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden so gering wie moglich gehalten werden.

Es sind nach derzeitiger Aktenlage keine Altlasten (Altablagerungen oder Altstandorte), schadliche
Bodenverédnderungen bzw. entsprechende Verdachtsflachen bekannt.

Bebauungsplan Nr. 11A ,Dr.-Bergmeister-Stral3e®, in Pfaffenhofen a. d. Ilm
02.02.2026 Seite 30 von 45



BEGRUNDUNG

8.4

Sollten bei Baumaflinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind das Wasser-
wirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren.

Sollten Gelandeverfullungen stattfinden, wird empfohlen, dazu nur schadstofffreien Erdaushub
ohne Fremdanteile (Z0-Material) zu verwenden. Auffillungen sind ggf. baurechtlich zu beantragen.
Auflagen werden dann im Zuge des Baurechtsverfahrens festgesetzt.

Wasserwirtschaftliche Belange

Dem Landschaftsplan Wasser ist zu entnehmen, dass im Gebiet artesisch gespanntes
Grundwasser vorliegt. Insbesondere bei Bohrungen muss deshalb mit austretendem Grundwasser
gerechnet werden. Weiterhin liegt das Plangebiet im ,wassersensiblen Bereich®. Als solche
Bereiche werden gem. LfU Gebiete bezeichnet, die zum natirlichen Einflussbereich des Wassers
gehoren und in denen es demzufolge zu Uberschwemmungen kommen kann. Eine Risiko-
Bewertung fir Hochwésser ist damit jedoch noch nicht enthalten. Allerdings lassen wassersensible
Bereiche eine Einschéatzung der Ausbreitung méglicher Hochwasserereignisse zu. Wird zusatzlich
der Bereich im Nord-Osten betrachtet, der von HQexrem betroffen ist, entsteht ein differenzierteres
Bild zur Gefahren-Analyse: So stellt die llm, welche 6stlich des Gebietes verlauft, ein besonderes
Hochwasserrisiko dar. Bereiche im Nord-Osten des Gebietes auf3erhalb des Geltungsbereichs der
Neuaufstellung kdnnen bei einem HQexrem VON einem Hochwasser mit einer Wassertiefe von bis
zu einem halben Meter betroffen sein (Abbildungen 6 und 7). Insbesondere bei der Anlage von
Kellern gilt es, das Grundwasservorkommen zu beachten, die Bauvorhaben gegen Wasser zu
schitzen sowie Oltanks gegen Auftrieb zu sichern.

Um auf die genannten hydrologischen Herausforderungen zu reagieren, wurden einerseits durch
Begrenzung der Versiegelung (Beschrankung der GRZ auf 0,4) und andererseits durch
Festsetzungen zur Grunordnung, die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verringert.

T St Sa—

Abbildung 6: Auszug Landschaftsplan Wasser, (Stadt Pfaffenhofen a. d. lim, 0. M.)
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Abbildung 7: HQextrem, (Bayerische Vermessungsverwaltung, O. M.)

Abbildung 8: Uberschwemmungsgebiet, (Bayerische Vermessungsverwaltung, o. M.)

8.5 Immissionsschutz

Die Bebauungsplan-Neuaufstellung l6st selbst keine neuen Immissionen aus. Festgesetzt wird
weiterhin ein allgemeines Wohngebiet mit den darin zuldssigen Nutzungen gem. BauNVO.
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbetriebe und Tankstellen sollen nicht méglich sein, um nicht
zusatzlichen Verkehr im Gebiet zu erzeugen, der weitere Immissionen bewirken wirde.
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8.6

8.7

8.8

8.9

9

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu bericksichtigen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde sich mit dem Immissionsschutz befasst, bestehende
ImmissionsschutzmalRhahmen erlautert sowie wurden neu Zu fassende
Immissionsschutzfestsetzungen getroffen. Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt
und die Immissionsbelastung aus dem Stralenverkehr Schrobenhausener Stral3e und Dr.-
Bergmeister-StralRe berechnet und beurteilt. Bestehende Larmschutzwénde wurden hinweislich in
den neuen Bebauungsplan bernommen, neue Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden in
den neuen Bebauungsplan als Festsetzungen durch Text Nr. D.9 aufgenommen.

Soziale und stadtplanerische Auswirkungen

Die Planung umfasst ausschlief3lich Festsetzungen zur Wahrung der baukulturellen Belange und
des Charakters des Quartiers und ermdglicht eine siedlungsvertragliche Nachverdichtung. Soziale
Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die vorgegebenen Baugrenzen lassen viel Spielraum fir
verschiedene Bauformen und GréfRen, um den unterschiedlichen Bedurfnissen nach Wohnraum
gerecht zu werden.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Da es sich um ein voll erschlossenes und weitgehend bebautes Wohngebiet handelt, sind keine
erheblichen Auswirkungen auf die Infrastruktur zu erwarten.

Auswirkungen auf den Klimaschutz

Da es sich um ein bereits beplantes und weitgehend bebautes Gebiet handelt, haben
Versiegelungen in der Flache bereits stattgefunden. Um eine weitere unvertragliche Versiegelung
zu verhindern und der sommerlichen Aufheizung entgegenzuwirken, wurde versucht,
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen.

Sonstige Auswirkungen und Wechselwirkungen

Wechselwirkungen mit anderen Vorhaben sind nicht erkennbar, da keine Vorhaben mit
Wechselwirkung im Umfeld bekannt sind.

Sonstige Auswirkungen kénnen nicht erkannt werden.

Flachenbilanz

Nachfolgende Auflistung zeigt die Kenndaten der Planung in gerundeten ca.-Angaben:

Geltungsbereich: 116.423,17 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen: - 23.403,64 m?
Offentl. Frei- u. Erholungsflachen, Spielplatze: - 7.760,85 m?
Private Parkplatze: -1.253,20 mz
Baudenkmal, vegetationslose Flachen: - 4.416,38 m?
Nettobauland: 79.589,1 m?
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Anlage 1: Prifbogen zur Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a — Anlage 2 zum BauGB
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Prifbogen zur Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11A ,,Dr.-Bergmeister-Strae“ der

Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm Landkreis Pfaffenhofen a.d. Ilm

Bearbeitung Stadt Pfaffenhofen a.d. Iim, SG 3.5

1 |Merkmale des Bebauungsplans: Umfang
2 |Grofe des Geltungsbereichs des B-Plans: ca. 11,6 ha
Art der baulichen Nutzung: WA

Bestehende GRZ: 0,3 bis 0,4
Geplante GRZ: 0,4
Zulassige Grundflache / voraussichtlich versiegelte Flache:
Nettobauland 79589 m2 x 0,4 = 31835,6m?2 Grundflache (ist >20.000 m2< 70.000 m?) 31835,6 m2
Neu versiegelte Flache: 6007,6 m2
(Berechnung siehe Anlage zum Prifbogen!)
3 |Prifung Zulassigkeit fiir Anwendung des beschleunigten Verfahrens: ja | nein
4 |B-Plan der Innenentwicklung X O]
gem. 8 13a Abs. 1 S. 1 BauGB
[] Wiedernutzbarmachung von Flachen
X Nachverdichtung
[l Andere MaRnahmen der Innenentwicklung
5 |Ausschluss UVP-Pflicht X | O
gem. § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB
XI Angebotsbebauungsplan
X] Vorhaben nicht in Anlage 1 UVPG oder LUVPG M-V gefiihrt
X Keine UVP-Pflicht aufgrund Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c UVPG
6 |Ausschluss fiir Beeintrachtigung Natura 2000-Gebiet X | O
gem. § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB
X Keine Natura 2000-Gebiete im Wirkbereich des B-Plan-Gebietes vorhanden
X Beeintrachtigung des Schutzzweckes und der Erhaltungsziele offensichtlich ausgeschlossen
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GroRe der festzusetzenden Grundflache 20.000 bis < 70.000 m2 X | U

gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 u. S. 3 BauGB

Wesentliche zu erwartende negative Wirkfaktoren des Bebauungsplans: nein

=

X

Flacheninanspruchnahme

Versiegelung

Entsiegelung / Rickbau

Bodenabtrag

Altlasten / Altlastverdachtsflachen

Erhdhung Verkehrsaufkommen / LA&rmemissionen

Erh6éhung Schadstoffemissionen

Verringerung Verkehrsaufkommen

LarmschutzmalRnahmen

Veranderung / Querung von Gewassern

Oberflachenwasserentnahmen / -einleitungen

Einleitung Abwasser / Oberflachenentwésserung

N I A I N R < B
X XK XX X XXX XXX O

Grundwasserentnahmen / -absenkungen

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf Ausmal’ /
Bedeutung
gegeben?

ja | nein

1.1 |das Ausmal3, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des ] X
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit setzt

Bedarf, Grof3e, Standort:

Gegenstand des Bauleitplanverfahrens ist die Uberplanung eines Teil-Bereichs des
Bestands-Bebauungsplanes Nr. 11 ,Dr.-Bergmeister-Strale“. Ziel der Uberplanung ist eine
siedlungsvertragliche Nachverdichtung unter Berticksichtigung der bestehenden und
gemischten Gebaudestrukturen. Dies soll durch geeignete Malinahmen gesteuert werden,
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um das Gebiet so vor einer unvertraglichen Nachverdichtung und Uberformung zu
bewahren. Die Flachen sind weitgehend bebaut, es finden sich aber auch einzelne
Baulliicken im Geltungsbereich. Die ErschlieRungsanlagen sind hergestellt, insbesondere
die Versiegelung fur Verkehrsanlagen sind bestehend.

Der Bereich der Bestands-Uberplanung umfasst eine Flache von insgesamt ca. 12,6 ha.
Durch die Erhdhung der Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 in einigen Bereichen wird eine
Grundflache von 34.826,4 m2 ermdglicht. Im Vergleich zur Grundfléache, die bereits durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan sowie seiner Anderungen ermaglicht ist, ist dies eine
Zunahme der Grundflache um 6.007,6 m2.

Umgang mit Ressourcen:

Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung, wodurch keine zusétzlichen
Ressourcen im Aul3enbereich in Anspruch genommen werden.

Raumordnung:
Die Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Die Planung setzt damit keinen Rahmen fur die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von
Vorhaben, wie er in § 35 Abs.3 UVPG beschrieben ist.

1.2 |das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere Pléane und Programme B-Plan
beeinflusst widerspricht
diesen
ja | nein
Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP) | X
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) 0| X
Flachennutzungsplan (F-Plan) O X
Landschaftsplan (LP) U] X
Anderer Plane (Verkehrswegeplanungen des Bundes, Ausbauplane gemaf3 ] X
Luftverkehrsgesetz, Larmminderungsplane, Luftreinhalteplane,
Abfallwirtschaftskonzepte oder —pléne, Integriertes Klimaschutzkonzept
der Stadt Pfaffenhofen, Pfaffenhofener Nachhaltigkeitserklarung,
Gewasserentwicklungsplan)
1.3. |die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbeziehung umweltbezogener, einschlieflich

gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Forderung der
nachhaltigen Entwicklung

Nachhaltige Entwicklung wird durch Stéarkung der Innenentwicklung geférdert,
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich vermieden.

Schutz von Ressourcen

- Boden:
Durch Wohnbaunutzung ist der Boden, der nun fiir zuséatzliche Versiegelung in
Anspruch genommen werden kann, bereits anthropogen tberpréagt. Durch die
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Weiternutzung bestehender StraReninfrastruktur werden Eingriffe im Auf3enbereich
verhindert.

- Wasser
Das Gelande ist weitgehend eben. Im Siiden steigt es gering an. Es liegt zum Teil
im wassersensiblen Bereich und beinhaltet Bereiche artesisch gespannten
Grundwassers. Mit hohen Grundwasserstanden muss daher gerechnet werden. Im
Osten liegt ein kleineres Gebiet im Bereich des HQ extrem der Iim.

- Altlasten
Es sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt.

- Ortsbild:
Das Gebiet ist weitgehend durch eine ebene Topographie gekennzeichnet. Die
zulassigen Gebaude- und Wandhdhen sowie Geschossanzahlen nehmen von
Osten, Suden und Westen hin zum mittleren Bereich des Planumgriffs (Gebiet
nordlich der Jahnstral3e und westlich der Luckhausstraf3e) zu. Die niedrigeren
zulassigen Wand- und Geb&audehdhen finden sich somit in den Rand-Bereichen
des Planumgriffs. Die Wand- und Gebaudehdhen werden bestandorientiert bzw.
mit malRvollem Anstieg festgesetzt.

- Erbolung:
Bestehende Grinflachen werden als 6ffentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung
Spielplatz bzw. Parkanlage wie im Bestand festgesetzt und tragen zur
Freiflachenqualitéat des Gebietes bei.
Baugrenzen entlang der Strafl3en sichern Vorgartenbereiche und tragen zur
Sicherheit und Einsehbarkeit von Stral3enrdumen bei.

- Energetische/6kologische Nachhaltigkeit:
Bei der (Neu-)Errichtung von Hausern sind die Dacher anteilig mit
Photovoltaikmodulen zu belegen.
Artenschutzfestsetzungen fur Fledermausquartiere oder Nistkasten fir Végel an
Gebéauden oder Baumen verbessern die Lebensraumausstattung fir urbane
Zielarten.

- Soziale Nachhaltigkeit
Die Planung berticksichtigt durch Erhalt und Nachverdichtung der vorhandenen
Baustruktur die Identitat des Gebiets und ermdglicht den Bewohnern, quartiersnah
Wohnraum zu schaffen bzw. zu finden.
Neben privaten Flachen stehen auch 6ffentliche Flachen als Grin- und Freiflachen
zur Verfugung.

1.4

die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlielich
gesundheitsbezogener Probleme

Die Larmbelastung durch Straf3enverkehr ist vor allem im stidlichen Bereich erhdéht. Um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu sichern, wurde eine erforderliche
Larmschutzwand bereits teilweise erbaut. Fir die noch notwendigen Abschnitte wird im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung die Larmschutzwand erweitert und
Schallschutzmal3Bhahmen getroffen. Durch Nachverdichtung ist grundsatzlich ein Anstieg
des Individualverkehrs und der parkenden Fahrzeuge im Gebiet mdglich.

Im Westen grenzen gewerblich genutzte Flachen an. Deren Immissionen in das nun
Uberplante Gebiet werden ebenfalls durch eine Larmschutzwand auf das
gesundheitsvertragliche MaR beschrankt. Sonstige Beeintrachtigungen durch Anlagen, die
Erschitterungen, Staube oder Geriiche emittieren, liegen nicht vor.
Hochspannungsfreileitungen Uberspannen das Gebiet nicht. Eine geplante Richtfunktrasse
der Sendeanlage Uberquert das Gebiet im Nordosten.

Bei Nachverdichtung kénnen grundsatzlich Veranderungen des Kleinklimas durch
Verringerung des Grinflachenanteils und verstarktes Aufheizen der versiegelten Flachen
auftreten. Fur eine Durchliftung des Gebietes sorgen die vorhandenen Griin- und
Freianlagen, die das Gebiet in Richtung Nord-Sud durchqueren.
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15

die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Durchfiihrung nationaler und B-Plan ] X
europaischer Umweltvorschriften widerspricht
diesen
ja | nein

B-Plan beinhaltet / betrifft:

[] RL 96/82/EG (Seveso lI-RL): Betriebe nach Anhang | innerhalb der O U
Abstandsempfehlungen des BMU?

[] RL 200/60/EG (WRRL) / RL 2008/105/EG: Bewirtschaftungsplan bzw. 0| d
MalRnahmenprogramm Warnow/Peene

[] RL 76/464/EWG: Gewasserqualitatszielverordnung O g

[] Klimaschutzkonzept M-V / Rahmenkonzept Klimaschutz Rostock 0| d

[] Schutzgebiete / schiitzenswerte Flachen nach Nr. 2.6 O g

[] RL 2002/49/EG (Umgebungslarm-RL): Larmminderungsprogramm / O g

Larmaktionsplan Hansestadt Rostock

] RL 91/676/EWG: Aktionsprogramme | g
[ 1 Kusten- und Hochwasserschutz 1| O
[] RL 2008/50/EG: Luftreinehalte- und Aktionsplan Hansestadt Rostock U] ]
[] RL 92/43/EWG (FFH-RL): Artenschutz / Biotopverbund O g
L oot O d
e O | O
Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich Auswirkung | Einschatzun
betroffenen Gebiete insbesondere in Bezug auf en zu g der
erwarten | Auswirkung
en
ja | nein
X Bestandsichernder B-Plan X | O
2 BMU - Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (Hrsg.): Leitfaden

Empfehlungen fir Abstdénde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und
schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG. Kommission fiir
Anlagensicherheit. 2.  (berarbeitete  Fassung KAS-18. Stand: 11/2010. http://www.sfk-
taa.de/publikationen/kas/KAS 18.pdf

Bebauungsplan Nr. 11A ,Dr.-Bergmeister-Stral3e®, in Pfaffenhofen a. d. Ilm
02.02.2026 Seite 39 von 45



http://www.sfk-taa.de/publikationen/kas/KAS_18.pdf
http://www.sfk-taa.de/publikationen/kas/KAS_18.pdf

17

18

19

20

21

22

BEGRUNDUNG

2.1 |die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen
€) Mensch, einschlielich menschliche Gesundheit X
Mit geringfuigigen Verkehrszunahmen in den Strafen des Gebietes sowie in
den den Verkehr des Gebietes abfiihrenden StralRen Dr.-Bergmeister-Stral3e
ist zu rechnen.
Eine Verscharfung der Belegung der Stral3en durch parkende Autos wird nicht
befiirchtet, da die Stellplatzsatzung der Stadt bei Neubauten anzuwenden ist.
Die Topographie des Gelandes ist bis auf den stidlichen Bereich weitgehend
eben. Daher ist nicht mit Verschattung durch Gebaude an Hanglagen zu
rechnen. Belichtete Wohnraume fiir die Schaffung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse kénnen damit gewahrleistet werden.
Es sind keine projektbezogenen, erheblichen Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit zu erwarten.
(b) |Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt X
Die Wirkungen von einzelnen Bauvorhaben sind voraussichtlich so gering,
dass keine Auswirkungen auf den lokalen Bestand bzw. die lokale Population
betroffener Arten zu erwarten sind. Fir einzelne Bauvorhaben gelten die
allgemeinen gesetzlichen Regelungen zum Natur- und Artenschutz, die
insbesondere beim Abbruch von Bestandsgebauden oder bei der Fallung von
Geholzen zum Tragen kommen.
(c) |Boden ]
Zwar werden im Umfang von ca. 6.007 m2 Mehrversiegelungen erlaubt, diese
erfolgen jedoch in bereits durch Bebauung gestdrten Bodenbereichen. Die
Eingriffe in das Schutzgut Boden werden durch die Nachverdichtung, die auch
in die Hohe geht, minimiert.
In Betrachtung von Wechselwirkungen ergeben sich daher keine erheblichen
projektspezifischen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.
(d) |Wasser — Oberflachenwasser X
Im Gebiet bestehen keine Oberflachengewasser.
Projektspezifische Auswirkungen auf das Schutzgut Oberflachenwasser sind
nicht in erheblichem Umfang zu erwarten.
(e) |Wasser — Grundwasser X
Das Gebiet liegt teilweise im sogenannten wassersensiblen Bereich. Dies
bedeutet, dass mit zweitweise hohen Grundwasserstanden zu rechnen ist.
AuRerdem befinden sich im Norden Bereiche mit artesisch gespanntem
Grundwasser. Inshesondere bei eventuellen Bohrarbeiten ist deshalb auf
austretendes Grundwasser zu achten.
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Durch die Mehrversiegelung wird die Grundwasserneubildung im Gebiet
voraussichtlich zuriickgehen, da der Oberflachenabfluss zulasten
Niederschlagswasserriickhalt und Versickerung in der Flache zurtickgeht.
Dem wirken die allgemeinen Vorschriften, die der Versickerung den Vorrang
vor Ableitung geben, entgegen.

Fur das Schutzgut Wasser — Grundwasser werden keine erheblichen
projektspezifischen Auswirkungen erwartet.

(f)

Wasser —Hochwasser

Der wassersensible Bereich gibt zwar keinen Rickschluss auf die
Wahrscheinlichkeit eintretender Hochwasserereignisse. Es kann in diesem
Bereich aber zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen. Im
Nordosten aulRerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein Bereich von
Hochwassergefahrenflachen gemaf eines HQ extrem. Bei konkreten
Bauvorhaben sind deshalb geeignete MaRnahmen wie die Sicherung der
Keller und Oltanks gegen Hochwasserereignisse zum Hochwasserschutz
umzusetzen.

(9)

Luft

Die projektspezifischen Auswirkungen, z.B. erhéhte Emissionen von
Heizanlagen oder zunehmender Verkehr, sind so gering, dass auch lokal
keine Auswirkungen zu erwarten sind.

(h)

Klima

Der wesentliche Grinflachenanteil mit klimatischer Ausgleichswirkung wird
durch die vorhandenen Griin- und Freiflachen erreicht. Ebenso werden durch
Festsetzung von insbesondere rickwartigen Baugrenzen Begrinungen in den
privaten Garten erzielt.

Festsetzungen fiir solare Nutzungen bei Neubauten tragen zur Begrenzung
des Klimawandels durch CO2-Anstieg bei.

Die projektspezifischen Auswirkungen sind so gering, dass auch lokal keine
Auswirkungen zu erwarten sind.

Landschaft(sbild)

Das grundsatzliche Erscheinungsbild einer von Bebauung gepréagten
Landschaft bleibt bestehen. Durch Orientierung der Festsetzungen am
Bestand wird keine unverhaltnismafRige Mehrbebauung geschaffen.

Die projektspezifischen Auswirkungen sind so gering, dass keine
Auswirkungen zu erwarten sind.

(k)

Kultur- und sonstige Sachguter

Im Nordosten des Gebiets befindet sich ein Baudenkmal. Hierbei handelt es
sich um eine historische Kapelle um 1800. Die Kapelle weist eine relativ
geringe Hohe auf und wird bereits durch die aktuell vorhandene Bebauung
der Umgebung tberragt. Durch die gegenstandliche Bauleitplanung entstehen
keine Neuerungen, die die Kapelle betreffen. Generell ist das Baudenkmal
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auch weiterhin gemaR den allgemeinen Anforderungen des Denkmalschutzes
zu behandeln. Auch bei Bauvorhaben, die in der Umgebung des
Baudenkmals durchgefuihrt werden, ist der Denkmalschutz zu beachten.

Durch die Erhdhung der Grundflachenzahl sowie teilweise Erhéhung der
zulassigen Gebaude- und Geschossanzahlen kann es zu einer Zunahme an
Einwohnern im Gebiet kommen. Damit verbunden kann sich auch die
Anrechnung des Gebiets hinsichtlich der Einwohnergleichwerte in der
Klaranlage ergeben.

Grundsatzlich tragt jedoch die Nutzung bzw. erweiterte Nutzung bestehender
Infrastruktur zu deren wirtschaftlichen Auslastung bei. Hierdurch ergeben sich
projektspezifisch positive Auswirkungen auf das Schutzgut “sonstige
Sachglter’.

()

Wechselwirkungen

Im Gebiet der Stadt Pfaffenhofen besteht ein hoher Druck auf den
Wohnungsmarkt. Um diese Entwicklung zu begleiten, stehen neben
beschrankenden Méglichkeiten, wie z.B. der Mietpreisbremse, auch
Planungen fur Neuschaffung von Wohnungen zur Verfiigung. Die in der
vorliegenden Planung gewéhlte Nachverdichtung von Bestandsgebieten ist
dabei im Vergleich mit der Ausweisung von Neubauflachen in bisherigen
AulRenbereichen zu sehen.

Bezieht man diese Wechselwirkungen mit ein, ergeben sich projektspezifisch
vorteilhafte Auswirkungen durch vermiedene Eingriffe an anderer Stelle auf
die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Wasser,
Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachguter.

2.2

den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen

den kumulativen Charakter der Auswirkungen

Auswirkungen anderer Plane, Programme bzw. Vorhaben erstrecken sich auf
das B-Plan-Gebiet

Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich tber die Grenzen hinaus

(b)

den grenzuberschreitenden Charakter der Auswirkungen

2.3

die Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unféllen)

Risikopotenzial des Standortes

Das Risikopotenzial des Standorts ist durch die bestehende Nutzung gut
einschatzbar. Es ist kein erhohtes Standortrisiko gegeben.

(b)

Risiken durch Altlasten /Altlastverdachtsflachen
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X Nicht vorhanden / Inanspruchnahme vermeidbar

[] Inanspruchnahme erforderlich

2.4

den Umfang und die rdaumliche Ausdehnung der Auswirkungen
Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich Giber die Grenzen hinaus

Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich tber die kommunalen Grenzen
hinaus

Verlagerungseffekte zu erwarten

2.5

die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der
Uberschreitung von Umweltqualitaitsnormen und Grenzwerten

] Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen bzw. Grenzwerten durch den
Bebauungsplan zu erwarten

[ ] Besonders bedeutendes bzw. sensibles Gebiet betroffen

2.6

folgende Gebiete:

Gebiete
vorhanden

ja

nein

Einschatzun
g der
Auswirkung
en

26.1

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes

[l

X

2.6.2

Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

X

2.6.3

Nationalparke gemal § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

26.4

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaf den §8 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes

(@)

Biospharenreservat

(b)

Landschaftsschutzgebiet

2.6.5

Geseitzlich geschiitzte Biotope geméR § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemaf § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes,
Heilguellenschutzgebiete geméaRk § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes, sowie Uberschwemmungsgebiete geméaR § 76
des Wasserhaushaltsgesetzes
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(@) |Wasserschutzgebiet | X
(b)  |Heilguellenschutzgebiet O X
(c) Uberschwemmungsgebiet X ]
2.6.7 |Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten ] X
Umweltqualitatsnormen bereits tberschritten sind
2.6.8 |Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne ] X
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumordungsgesetzes
2.6.9 |in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaéler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archaologisch bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind
(a) |Baudenkmal X | O
(b) |Bodendenkmal O X
(c)  |Archaologisch bedeutende Landschaften O X
Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. ] X
2.3.3 Anlage 2 UVPG)
Naturdenkméler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. 2.3.5 Anlage | [] X
2 UVPG)
geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlieRlich Alleen, nach § 29 des U] X
Bundesnaturschutzgesetzes (Nr. 2.3.6 Anlage 2 UVPG)

Gesamteinschatzung der Einzelfallprifung nach Anlage 2 BauGB:

Die Vorprifung unter Beruicksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien ergibt, dass durch den
geplanten Bebauungsplan keine hohen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Empfehlung zur Durchfihrung einer Umweltprifung:

X Umweltpriifung nicht erforderlich

Zu beachtende Auflagen:

Sonstige Hinweise:

Bei der Erneuerung von Wasserrechten fir die Einleitung von Oberflachenwassern aus dem Gebiet ist die
Anderung der Situation zu beurteilen und ggf. durch wasserwirtschaftliche MalRnahmen die Erheblichkeit von
Auswirkungen zu begrenzen.
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[] Umweltpriifung erforderlich

Insbesondere zu klarende Sachverhalte:

verwendete Abkirzungen:

BauGB Baugesetzbuch
B-Plan  Bebauungsplan

GRz Grundflachenzahl

verwendete Farben:
positive Auswirkung
keine / geringe Auswirkung

mittlere Auswirkung

. hohe Auswirkung

LUVPG M-V

UVPG

WRRL

Landes-UVPG Mecklenburg-Vorpommern

Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz

EU-Wasserrahmenrichtlinie

Auswirkung nur im Zusammenhang mit anderen Kriterien sachgerecht einzuschatzen

Anlage zum Prufbogen:

Mehrung Grundflache (entspricht zusatzliche Versiegelung) des Bebauungsplans Nr. 11

A

Nettobauflache  GRZ bisher  zul. Grundflache GRZ zul. Grundflache Mehrung zul.

Bestand in gm bisher in Planung  in Planung in gm Grundfldche
60076 0,3 18022.8 0,4 24030,4 6007,6
19513 0,4 7805,2 0,4 7805,2 0
79589 25828 31835,6 6007,6

Nettobauflache gesamt
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