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1. Planungsgegenstand
1.1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Mit der 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 99 ,Radlhofe verfolgt die Stadt das Ziel, eine geordnete
stadtebauliche Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung zu erméglichen. Anlass der Planung
ist die beabsichtigte Errichtung von zwei Einfamilienhausern auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 732, Gemar-
kung Niederscheyern. Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst bislang lediglich die Errichtung eines
Einfamilienhauses zu und bleibt damit hinter den vorhandenen baulichen Potenzialen des Grund-
stiicks zuriick. Vor dem Hintergrund der GrundstiicksgroRe von ca. 925 m? sowie der Lage an zwei
offentlichen ErschlieRungsstrafien ist eine mafivolle Nachverdichtung stadtebaulich sinnvoll und ver-
tretbar. Zur Sicherung einer geordneten und vertraglichen Weiterentwicklung innerhalb des beste-

henden Wohngebiets ist daher eine planungsrechtliche Anpassung erforderlich.

Die Planung dient insbesondere der Deckung des Wohnraumbedarfs der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB) durch die Schaffung zusatzlichen Wohnraums in einem bereits vollstandig erschlossenen
Siedlungsbereich. Gleichzeitig wird dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5
BauGB) sowie dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)
Rechnung getragen, indem vorhandene innerortliche Flachenpotenziale genutzt und eine Inan-

spruchnahme von AuRenbereichsflachen vermieden wird.

Durch die Anpassung der Baugrenzen sowie die Festsetzung einer Grundflachenzahlvon 0,3 wird eine
angemessene bauliche Dichte ermdglicht, die sich an der bestehenden Umgebungsbebauung orien-
tiert und zugleich unterhalb des durchschnittlichen Versiegelungsgrads im Stadtgebiet von Pfaffenh-
ofen a. d. Ilm bleibt. Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung gewahrleisten eine Einfligung in das
bestehende Siedlungsgefiige, indem sich die geplanten Gebadude hinsichtlich Kubatur und Geschos-
sigkeit an der benachbarten Bebauung orientieren. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) werden dabei ebenso berticksichtigt wie nach-

barliche Belange, insbesondere im Hinblick auf Belichtung, Beliiftung und Einfligung.

Im Zuge der Planung wird zudem die im Siiden festgesetzte offentliche Griinflache teilweise liber-
plant. Diese wird in der bestehenden Dimension nicht bendtigt und verursacht dauerhafte Unterhalts-
kosten fiir die Allgemeinheit. Daher ist vorgesehen, die Griinflache unter Beibehaltung eines ausrei-
chenden Puffers zum bestehenden FuRweg teilweise dem Bauland zuzuschlagen. Die grundlegende
Funktion als raumliche Abgrenzung bleibt dabei erhalten.
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Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der Innenentwicklung. Das Plangebiet weist eine
Grundflache von unter 20.000 m? auf. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung wurden gemal}
§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB in der Aufstellung und Planung beriicksichtigt. Die Grundsatze gemalf}
§ 1 Abs. 5 BauGB sind in den Planungsprozess mit eingeflossen und insbesondere dadurch bertick-
sichtigt, dass die vorliegende Planung eine Malinahme der stadtebaulichen Innenentwicklung dar-
stellt. Es werden keine Vorhaben durch den Bebauungsplan begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter oder Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Die Bauleitplanung wird deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die rechtlichen Voraus-
setzungen fur einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor. Ge-
maRk § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfuigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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2. Planungsgebiet
2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Wohngebiet Radlhofe und umfasst die Grundstiicke mit den
FL.-Nrn. 732 und 733 der Gemarkung Niederscheyern.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- im Norden durch die FL.-Nr. 731 sowie eine Teilflache der FL.-Nr. 729, jeweils Gemarkung Nie-
derscheyern

- im Osten durch die FL.-Nrn. 1944 und 1945 sowie eine Teilflache der FL.-Nr. 1943, jeweils Ge-
markung Pfaffenhofen a. d. Ilm

- im Suden durch die FL.-Nrn. 544/1 und 741 der Gemarkung Niederscheyern

- im Westen durch die Fl.-Nrn. 741, 734 und 729 der Gemarkung Niederscheyern

a 729 o m
T'nomzas—h’la““'s"atse

Abb.: Uberstchtskarten

Quelle: BayernAtlas/Bayerische Vermessungsverwaltung

2.2 Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 99 ,Radlhofe” im Ortsteil
Niederscheyern. Das Grundstiick FL.-Nr. 732 ist derzeit unbebaut und wird als Griinflache genutzt. Die
Flache wird regelmaRig gepflegt und gemaht und stellt sich somit als ungenutztes Baugrundstiick in-
nerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs dar. Aufgrund seiner Lage an zwei 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ist das Grundstiick verkehrlich gut erschlossen und grundsatzlich fiir eine maRvolle Nachver-
dichtung geeignet.
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Die FL.-Nr. 733 ist mit o6ffentlichen Verkehrsflachen sowie Griinflachen belegt. Die 6ffentliche Griinfla-
che dient als rdumliche Abgrenzung der Baugrundstiicke zum Fuflweg, wird jedoch in der bestehen-

den Breite nicht funktional genutzt.
2.3 Altlasten
Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden,
sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu informieren.
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3.  Ortliche Planungen
3.1 Flachennutzungsplan

Die FL.-Nr. 732 ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die Fl.-
Nr. 733 wird derzeit liberwiegend als 6ffentliche Verkehrsflache genutzt, ist im Flachennutzungsplan
jedoch als gemischte Bauflache dargestellt. Ein Teilbereich der Fl.-Nr. 733 wird im Zuge der Planung
dem Baugrundstiick Fl.-Nr. 732 zugeschlagen. Im Zuge der vorliegenden Planung wird das Plangebiet
entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan insgesamt als Allgemeines Wohngebiet gemaf} § 4
BauNVO festgesetzt. Fiir die FL.-Nr. 732 entspricht dies den Darstellungen des Flachennutzungsplans,
wahrend die Festsetzung im Bereich der Fl.-Nr. 733 von der Darstellung als gemischte Bauflache ab-
weicht. Die Abweichung beschrankt sich auf eine geringfligige Anpassung der Grundstiicksgrenzen im
Bereich einer bestehenden offentlichen Verkehrsflache. Die Darstellung im Flachennutzungsplan bil-
det die tatsachliche Nutzungssituation insoweit nicht vollstéandig ab, da die Fl.-Nr. 733 bereits heute
als untergeordnete Straftenverkehrsflache genutzt wird und sich an der im weiteren Verlauf darge-

stellten Verkehrsflache orientiert.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Fla-
chennutzungsplan gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Ein

gesondertes Anderungsverfahren ist daher nicht erforderlich.

Abb.: Auszug rechtswirksamer Fldchennutzungspln der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm mit
Geltungsbereich und geplante Grundstiicksgrenzen der vorliegenden 12. Anderung (2019)
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3.2 Bebauungspldane

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 99 ,,Radlhofe”. Die vor-
liegende Planung stellt dessen 12. Anderung dar. Im Geltungsbereich gelten neben dem rechtskrafti-

gen Ursprungsbebauungsplan die 3., 4. und 7. Anderung.
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Planzeichnung BP 099 "Radlhéfe" - Auszug Urplan, M 1:500

(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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~ — " — u =Y

Abb.: Planzeichnung Urplan Bebauungsplan Nr. 99 ,RADLHOFE“ mit Geltungsbereich der 12. Ainderung
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3.3 Planungsalternativen

Das Grundstiick eignet sich fiir die vorgesehene Entwicklung, da es innerhalb des bestehenden Sied-
lungsbereichs liegt und eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung ermdglicht. GemaR den Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ist das Grundstiick derzeit lediglich mit einem Einzel-
haus bebaubar. Aufgrund der GrundstlicksgrofRe ist jedoch auch eine Bebauung mit zwei Einfamilien-
hausern stadtebaulich vertraglich. Unter Berlicksichtigung des Grundsatzes des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie der angespannten Situation auf
dem Grundstilicks- und Wohnungsmarkt im Stadtgebiet ist es zielflihrend, an dieser Stelle eine hohere
Bebauungsdichte zu ermdglichen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 99 ,,Radlhofe” ist im
Bereich des Allgemeinen Wohngebiets die Anzahl der Wohneinheiten je Bauparzelle grundsatzlich auf
maximal zwei begrenzt. Die vorliegende Planung orientiert sich an dieser bestehenden Struktur und
flihrt diese fort. Durch die Zulassigkeit von zwei Einzelhdusern anstelle eines Einzelhauses wird eine
malvolle Nachverdichtung im direkten Anschluss an die vorhandene Bebauung ermoglicht. Eine wei-
tergehende Verdichtung, insbesondere in Form von Geschosswohnungsbau, wird an dieser Stelle aus
stadtebaulichen Griinden nicht angestrebt. Das Plangebiet ist angrenzend durch eine Einzel-/Doppel-
hausstruktur gepragt. Das Grundstiick selbst wird lber Stichstraften erschlossen, die fiir eine hohere
bauliche Dichte nur eingeschrankt geeignet sind. Eine starkere Verdichtung wiirde zu Konflikten mit
der bestehenden Gebietsstruktur und der ErschlieBungssituation flihren. Die Stadt Pfaffenhofen a. d.
Ilm ist sich des Bedarfs an zusatzlichem Wohnraum bewusst. Der Bedarf an starker verdichtetem
Wohnraum wird jedoch an anderer, hierfiir geeigneter Stelle im Stadtgebiet gedeckt.
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4. Grundsitze der energieeffizienten und nachhaltigen Siedlungsentwicklung

Klimaschutz spielt eine zunehmende Rolle in der Siedlungsentwicklung (siehe § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB). Demnach sollen Bauleitplane in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz dazu bei-
tragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen

und zu entwickeln.
4.1 Erneuerbare Energien

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind etwa nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen. Anlagen zur Ge-
winnung solarer Strahlungsenergie sind aus diesem Grund allgemein zuldssig und mit einer Mindest-

belegung festgesetzt.
4.2 Flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Die Planung verfolgt das Ziel, eine flacheneffiziente Siedlungsentwicklung im Sinne der nachhaltigen

Innenentwicklung und des sparsameren Umgangs mit Grund und Boden sicherzustellen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bereits erschlossenen, zentrumsnahen Wohngebiets und
nutzt damit vorhandene Infrastrukturen und Erschlieungseinrichtungen. Durch die Nachverdich-
tung eines bestehenden Grundstiicks wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen, ohne neue Auf’enbe-

reichsflachen in Anspruch zu nehmen.

4.2.1 Kompakte Gebdudeformen

Die Kompaktheit von Gebaduden spielt flir den spateren Energieverbrauch der Gebaude eine grolke

Rolle. Kompakte Bauformen haben einen geringen spezifischen Heizwarmebedarf pro m? Nutzflache.
4.2.2 Umweltschutz

Im Rahmen der Planung wurden die Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB berticksichtigt.

Da es sich um eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Siedlungsgebiets handelt, erfolgt
die Inanspruchnahme von Flachen ausschliel3lich im Innenbereich, sodass keine zusatzlichen Ein-

griffe in Natur und Landschaft entstehen.
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5. ErschlieBungskonzept
5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die nordliche Bauparzelle wird - wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen - iiber die

Thomas-Mann-StraRe erschlossen.

Im stidlichen Bereich des Plangebiets wird der Bebauungsplan im Zuge der Anderung an die tatsach-
liche ErschlieRungssituation angepasst. Gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgt hier-
bei eine geringfiigige Anpassung der Verkehrsflachen sowie des offentlichen Begleitgriins an Ver-
kehrsanlagen und der Flachen fiir Gehwege bzw. Geh- und Radwege. Die im Zuge der Bebauungs-
plananderung entstehende zusatzliche Bauparzelle wird kiinftig Giber die bereits vorhandene 6ffent-
liche Verkehrsflache im Siiden erschlossen. Diese ist bereits als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt
und wird derzeit lediglich als Zufahrt flir das gegenlberliegende Grundstiick genutzt. Durch die Pla-
nung wird die bestehende ErschlieRungsanlage um ein weiteres Grundstiick erganzt. Weitere Grund-
stiickszufahrten oder grundlegende Anderungen der ErschlieRungsstruktur sind damit nicht verbun-
den.

Abb.: ErschlieBung des Plangebiets
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Die verkehrliche Erschlieffung beider Bauparzellen ist somit gesichert.
5.2 Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird durch den Anschluss am bestehenden o6ffentlichen Kanalnetz (Trennsystem) er-
schlossen. Das anfallende Niederschlagswasser ist gemaft der Entwasserungssatzung der Stadtwerke
Pfaffenhofen a.d. Ilm vorrangig auf den Grundstiicken selbst zu versickern. Sofern eine Versickerung
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aus hydrogeologischen oder bautechnischen Griinden nachweislich nicht moglich ist, ist das anfal-
lende Niederschlagswasser dem Kanal zuzufiihren.

Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Baumafinahmen sind im wasserrechtlichen Verfahren
beim Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu beantragen.

5.3 Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die bestehenden &ffentlichen Netze sichergestellt.
Ebenso ist die Versorgung mit Strom und Telekommunikation durch die vorhandene Infrastruktur ge-
wahrleistet. Die Verlegung von Kabeln, Telekommunikationsleitungen sowie sonstigen Versorgungs-
leitungen hat unterirdisch zu erfolgen. Eine oberirdische Fiihrung ist aus stadtebaulichen Griinden
mit dem angestrebten Ortsbild nicht vereinbar.

Die geplante Grundstiicksaufteilung wurde so gewahlt, dass samtliche bestehenden Ver- und Entsor-
gungsleitungen weiterhin innerhalb &6ffentlicher Flachen verlaufen und dauerhaft gesichert sind.
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6. Planungskonzept
6.1 Stadtebauliche Ordnung

6.1.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird weiterhin als Allgemeines Wohngebiet gemaf} § 4 BauNVO festgesetzt. Gegenliber

dem rechtskréaftigen Bebauungsplan erfolgt keine Anderung der Art der baulichen Nutzung.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung, Giberbaubare Grundstiicksflachen und Gestaltung der Baukorper

Das Maf% der baulichen Nutzung sowie die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden fiir das Plange-
biet neu geregelt. Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von zwei
Einfamilienhdusern anstelle des bislang zulassigen Einzelhauses zu schaffen. Aufgrund der geplanten
Grundstiicksteilung und der damit verbundenen Reduzierung der GrundstiicksgroRen ist eine Anpas-
sung der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie der Baugrenzen erforderlich. Die Bau-
grenzen werden so angepasst, dass eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine sinnvolle

Anordnung der Baukorper gewahrleistet ist.

Aufgrund der topographischen Situation, insbesondere der Hanglage im nordlichen Bereich, wird das

Plangebiet in zwei Teilbereiche gegliedert:

- nordlicher Bereich: WA:3
- sudlicher Bereich: WAL,

In beiden Teilbereichen wird jeweils ein Einzelhaus mit maximal zwei Wohneinheiten zugelassen. Hin-

sichtlich der Geschossigkeit und baulichen Dichte werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Im Bereich WA 13 wird eine Bebauung mit Hanggeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
festgesetzt, wobei alle Geschosse als Vollgeschosse ausgebildet werden kénnen. Die Grund-
flachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt, die Geschossflachenzahl (GFZ) ergibt sich daraus
mit 0,9.

- Im Bereich WA 14 wird eine Bebauung mit Erdgeschoss und Dachgeschoss festgesetzt. Die
GRZ betragt ebenfalls 0,3, woraus sich eine GFZ von 0,6 ergibt.

Die festgesetzte bauliche Dichte gewahrleistet eine mafivolle Nachverdichtung und orientiert sich an
der bestehenden Umgebungsbebauung. Aufgrund der erganzenden Bebauung und der differenzier-
ten Hohenentwicklung wird eine Anpassung der textlichen Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude
erforderlich. Als unterer Bezugspunkt fir die Wandhohe wird der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter (iber Normalhohennull (NHN) fiir den Rohfulboden des
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Erdgeschosses herangezogen. Eine Abweichung von + 30 cm ist zuldssig. Fiir die Einhaltung der zulas-
sigen Wandhdhe ist die im Bauantrag festgelegte Hohenlage des RohfuRbodens des Erdgeschosses
mafRgebend. Der obere Bezugspunkt wird durch den traufseitigen Schnittpunkt der Auflenwand mit
der Dachhaut definiert.

Erganzend wird festgesetzt, dass Terrassen auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig sind, um eine
flexible und nutzungsorientierte Gestaltung der Freiflachen zu erméglichen.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 99 ,Radlhéfe” ein-
schlieRlich seiner Anderungen unverandert fort; dies betrifft insbesondere die offene Bauweise, die
zulassige Dachform als Satteldach, die Dachneigung von 37° bis 45°, die maximale Kniestockhdhe von
0,50 m sowie die maximale Wandhohe von 4,20 m bezogen auf den RohfulRboden des Erdgeschosses;

weitere Festsetzungen sind den entsprechenden Fassungen zu entnehmen
6.2 Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Das Baugesetzbuch schreibt fiir die Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung vor.
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 § 1a Abs. 5 BauGB, dass den Er-
fordernissen des Klimaschutzes durch MalRnahmen Rechnung getragen werden soll, die dem Klima-
wandel entgegenwirken und die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

Seit 2011 besitzt Pfaffenhofen ein Integriertes Klimaschutzkonzept, welches zuletzt im Dezember
2021 fortgeschrieben wurde und sich u. a. intensiv mit der Frage der Energieversorgung der Stadt und
ihrem moglichen Beitrag zu einer Energiewende hin zu erneuerbaren Energien auseinandersetzt. Das
Klimaschutzkonzept zeigt auf, dass bei ,Ausschopfung aller Potentiale [...] bis 2030 100 % der Strom-
versorgung aus erneuerbaren Energien aus dem Stadtgebiet gedeckt werden® konnte. Photovoltaik,
installiert auf Dachern und Fassaden, hat dabei das grofite Potential. Die flir das Klimaschutzkonzept
ausgearbeiteten Strategien sehen den Ausbau innovativer Techniken zur Produktion von erneuerba-
ren Energien und ihrer Speicherung vor. Um diese Strategie zu verfolgen, ist der Ausbau von Photo-
voltaik-Anlagen zur Stromproduktion, sowohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Bauten, weiter
voran zu treiben. Die Stadt Pfaffenhofen hat sich zudem durch die stadteigene Nachhaltigkeitserkla-
rung in Anlehnung an die UN-Nachhaltigkeitsziele zum Ziel gemacht, dem Klimawandel proaktiv ent-
gegenzuwirken und somit Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen zu tibernehmen. Das
siebte Ziel der Erklarung sieht vor, den ,,Zugang zu bezahlbarer, verlasslicher, nachhaltiger und mo-
derner Energie fiir alle zu sichern“. Um dieses Ziel weiter zu verfolgen, soll auch die Bauleitplanung
einen Beitrag dazu leisten. Dabei erfiillt die Stadt ein wichtiges Ziel aus dem Klimaschutzkonzept: ,,Die
Bauleitplanung ist wirkungsvoll fiir Klimaschutz und Energieeffizienz einzusetzen.” So gibt es gem. §
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9 Abs.1 Nr. 23b BauGB die Moglichkeit, Gebiete in Bebauungsplanen festzusetzen, in denen bei der
Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und
sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen. Darun-
ter fallen auch Festsetzungen in Bezug auf Photovoltaik-Anlagen im privaten Bereich. Um diesen Vor-
gaben und selbst gesteckten Zielen im vorliegendem Plangebiet gerecht zu werden, sind die Dachfla-
chen fiir die Nutzung von Sonnenenergie zu verwenden. Die Nutzung umfasst die aktive Nutzung
durch Photovoltaik. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind deshalb allgemein zulas-
sig und auf dem Hauptdach mit einer Mindestbelegung festgesetzt.

Der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm ist bewusst, dass sich durch eine Verpflichtung zur Anbringung von
Anlagen zur Solarenergienutzung die Baukosten erhohen konnen. Dies wird in Anbetracht der verfolg-
ten Ziele zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung jedoch als vertretbar angesehen, insbesondere
da die meisten Bauherren den produzierten Strom selber nutzen bzw. vermarkten konnen und beim
Kommunalunternehmen Stadtwerke Pfaffenhofen a.d. Ilm das ,Pfaffenhofen Photovoltaik Modell“
existiert. Hinsichtlich Planung, Montage, Anmeldeformalitaten, Inbetriebnahme und Finanzierung der
Photovoltaik-Anlage kdnnen Private in der Regel auf den jeweiligen Stromversorger zurlickgreifen. In
jedem Fall bietet der ortliche Stromversorger entsprechende Unterstiitzung an.

6.3 Nebenanlagen

Um fiir die Nutzung erforderliche und der Eigenart nicht widersprechenden Nebenanlagen zu er-
moglichen, sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO im Plangebiet allgemein zulassig. Hierbei
handelt es sich z. B. um Einhausungen fiir Fahrradabstellplatze, Milltonnenhaus, o. A.. Von &ffentli-
chen Flachen haben Nebenanlagen einen Abstand von mind. 2,0 m einzuhalten.

Da die genaue Lage der konkreten Planung liberlassen werden sollte, wurden keine Flachen ausge-
wiesen und um auch die Bauwerber nicht tiber Gebuhr in ihrer Gestaltungsfreiheit einzuschranken.
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7.  Griinordnungskonzept
7.1 Griinordnerische Bestandsaufnahme und Planung

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird als regelmaRig gepflegte Griinflache genutzt. Besondere
naturschutzfachliche Wertigkeiten sind nicht erkennbar. Im Geltungsbereich sind im rechtskraftigen
Bebauungsplan insbesondere Festsetzungen zum 6&ffentlichen Begleitgriin an Verkehrsanlagen, zu
privaten Griinflachen in Form von Hausgarten sowie zu Flachen fiir Gehwege bzw. Geh- und Radwege
enthalten. Im Zuge der Planung erfolgt eine Anpassung dieser Festsetzungen an die tatsachliche ort-
liche Situation. Die Flachen fiir Geh- und Radwege werden entsprechend berichtigt. Das 6ffentliche
Begleitgriin an Verkehrsanlagen wird an die bestehende Wegefiihrung angepasst und im Bereich der
geplanten Bauparzelle um ca. 130 m? reduziert. Diese Teilfliche wird der nérdlich gelegenen Baupar-
zelle zugeschlagen, um ein sinnvoll nutzbares Baufenster zu ermdglichen. Ein ausreichender Griin-
streifen entlang des Ful3- und Radwegs bleibt erhalten, sodass dessen Funktion als rdumliche Abgren-

zung und Gliederung weiterhin gewahrleistet ist.

Fur die privaten Griinflachen in Form von Hausgarten gelten weiterhin die griinordnerischen Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Im Zuge der vorliegenden Planung wird die Darstellung
dahingehend erganzt, dass die private Griinflache mit dem Zusatz ,(Bauland)“ versehen wird. Hier-
durch wird klargestellt, dass die gesamte private Grundstiicksflache zur Berechnung der zuldssigen
tberbaubaren Flachen heranzuziehen ist. Dies entspricht der bisherigen planerischen Intention und
der praktischen Anwendung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Erganzung dient
ausschlief3lich der Klarstellung vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung, wonach als Griinfla-
che festgesetzte Bereiche in neueren Bebauungsplanen nicht ohne Weiteres auf die zulassige tber-
baubare Fliche angerechnet werden kdnnen. Da es sich vorliegend um eine geringfiigige Anderung
eines bestehenden Bebauungsplans handelt und die bisherigen Festsetzungen weitgehend iibernom-

men werden, wird eine klarstellende Erganzung als ausreichend erachtet.

Insgesamt flihrt die Planung zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der griinordnerischen Situa-
tion. Im Ubrigen gelten die griinordnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.

99 ,Radlhofe” einschlieRlich seiner Anderungen unverandert fort.
7.2 Umweltbericht [ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als "Be-
bauungsplan der Innenentwicklung". Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplanes betragt un-
ter 20.000 m2. Gemalk § 13a Absatz 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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Nach § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB gilt: Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach &
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach & 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzu-

wenden. Aufgrund der o.g. Regelungen ist daher kein Umweltbericht erforderlich.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist daher ebenso nicht erforderlich. Auf die Abhandlung der na-

turschutzfachlichen Eingriffsregelung wird daher verzichtet.

8. Denkmalschutz - Bau- und Kunstdenkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Auch befinden sich keine Denkmaler in direkter

Nahe oder im Einflussbereich.

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach Art.

8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.
9. Planungsstatische Zahlen
Kenndaten der Planung in ca.-Angaben
Gesamtflache Geltungsbereich

Offentliche StraRenverkehrsflache

Gehweg, bzw. Geh- und Radweg
offentliches Begleitgriin an Verkehrsanlagen
private Griinflache als Hausgarten

Flache fur Garagen

Flache innerhalb der Baugrenzen

1.359 m?

157 m?
67 m?
145 m?
454 m?
24 m?
512 m?
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