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BEGRUNDUNG

1 Ziele und Erforderlichkeit der Planung

1.1  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 Maflinahmen zu steuern und vor einer unvertrdglichen Nachverdichtung und
Uberformung zu bewahren. Durch den Bebauungsplan sollen auch in Zukunft gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse im Gebiet sichergestellt werden. Durch gestalterische Festsetzungen
entsprechend dem vorherrschenden Charakter soll erreicht werden, dass eine regionale Identitat
erhalten bleibt. Dartiber hinaus sollen Regelungen zu Klimaschutz, Klimaanpassung und
Nachhaltigkeit getroffen werden.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat hierzu am 19.01.2023 einen Aufstellungsbeschluss
gefasst.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Stadt Pfaffenhofen sieht sich einem hohen Siedlungsdruck flir Wohnnutzungen gegenuiiber. 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.

! 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

2.1

Beschreibung des Plangebiets

Raumliche Lage

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Niederscheyern der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm und wird von
der Niederscheyerer Stral3e aus erschlossen. Es liegt siidwestlich des Stadtzentrums.

Das Baugebiet ist zu groRBen Teilen bebaut, Uberwiegend mit Einfamilien-, Doppel- und
Mehrfamilienhdusern. Einzelne Baulicken und teils sehr grof3e Grundstiicke, welche nur in
geringen Teilen bebaut sind, sind vorzufinden. Auch gibt es einzelne grof3e landwirtschaftlich
gepragte Nebenanlagen. Durch die sehr gute, stadtnahe Lage des Gebiets sind Einrichtungen, wie
Schulen, Kindergarten, Sport- und Spielmdglichkeiten sowie Erholungsraume
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Abbildung 1: Umgriff (Bayerische Vermessungsverwaltung,

ohne Mal3stab)
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2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Planung umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nrn. 30/1, 30/2, 30/3, 30/4,
30/6, 41, 42, 43, 43/2, 43/3, 47/1, 4712, 47/3, 4714, 47/5 47/23, 47/24, 47/25, 47/26, 50/3, 50/4,
50/5, 50/6, 51, 51/1, 52, 52/1, 52/2, 52/3, 53/2, 53/3, 70, 70/1, 70/2, 70/3, 70/4, 70/5, 70/6, 70/7,
70/8, 317/3, 317/5, 317/9, 317/34, 322, 322/1, 323, 323/1, 323/2, 323/3, 324/1 und 325/1 sowie
Teilflachen der Flur-Nrn. 45 und 363/1 jeweils Gemarkung Niederscheyern.

Sie wird umgrenzt

im Norden von den Flur-Nr. 47/6, 47/7, 47/10, 47/11, 47/12, 47/13, 47/14, 47/17, 47/19,
47/22 und 50/2 sowie von Teilflachen der Flur-Nrn. 47/16 und 68

im Osten von den Flur-Nrn. 30/5, 74/9, 74/32, 317/38 sowie von Teilflachen der Flur-Nr.
45, 317/28 und 363/1

im Sidden von den Flur-Nr. 43/1, 317/8, 317/10, 317/11, 317/12 sowie von Teilflachen der
Flur-Nr. 363/1

im Westen von der Flur-Nrn. 324, 326/14, 326/15, 326/16 und 326/41 jeweils der
Gemarkung Niederscheyern.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 46.876 m2.

e ==

Abbildung 2: Geltungsbereich

(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne Mal3stab)
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2.3

2.4

2.5

Topografie

Von Ost nach West entlang der Niederscheyerer StralRe steigt das Gelande minimal von 432.9
mUNN auf 434.7 mUNN mit einer Steigung von 0,47% an. Die Kornstral3e, welche ebenfalls von
Ost nach West verlauft, steigt nach Westen mit einem Gefélle von 3% an. Die KornstralRe liegt
insgesamt hoher als die Niederscheyerer Stral3e.

Im Norden an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich der Gerolsbach. Dieser liegt tiefer
als die angrenzenden Baugrundstiicke. Das Gelande zwischen Gerolsbach und Niederscheyerer
Stral3e steigt mit einem Gefalle von durchschnittlich 3% im gesamten Bereich von Nord nach Sid
leicht an. Von der Niederscheyerer Stral3e Richtung Studen zur Kornstral3e zeigt das Gelande ein
deutlich starkeres Gefalle auf. Hier steigt das Gelande ebenfalls von Nord nach Sid um
durchschnittlich 6 % an. Der Gebaudeblock zwischen Gerstenstralle und Fichtenstralle weist
nochmal ein deutlich starkeres Gefélle von Nord nach Sud auf mit durchschnittlich 10%. Der
héchste Punkt des Gebietes liegt bei 443,9 miuNN im Bereich der westlichen Niederscheyerer
Stral3e.

Aktuelle Nutzung des Planungsgebietes und umliegende Nutzungen

Die Grundsticke im Geltungsbereich sind weitestgehend mit Wohnhdusern bebaut, eine
gewerbliche Nutzung ist nicht zu erkennen. Vorherrschend ist eine offene Bauweise in Form von
freistehenden Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern, mit einem Satteldach. Vereinzelt
sind auch Reihenhauser und Flachdacher vorzufinden. Erste Bebauungen wurden in Karten ab
dem Jahr 1890 dargestellt. Ab den 80er Jahren wurde das Gebiet zunehmend nachverdichtet,
wobei in den letzten 15 Jahren die Nachverdichtung deutlich zugenommen hat.

Fir die stdlich angrenzenden Bebauungen gelten die Bebauungsplane Nr. 101 ,Niederscheyern
Nr. 1 und Nr. 103 ,Oberfeld“. Beide Bebauungsplane setzen ein allgemeines Wohngebiet fest. Fir
die nordlich angrenzenden Bebauungen gilt der Bebauungsplan Nr. 51 ,Zur Mihle®, im Osten
grenzt der Bebauungsplan Nr. 52 ,Obere Wiesen* an. Beide Bebauungspléne setzen ein
Dorfgebiet fest. Bei den umliegenden Bebauungen handelt es sich Uberwiegend um
Wohnbebauung. Im Westen und teilweise im Norden grenzt der Geltungsbereich an den
AuBenbereich an. Im Norden befindet sich der Gerolsbach, ein Gewasser 2. Ordnung.

ErschlieBung

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein bereits erschlossenes Baugebiet handelt, ist die
ErschlieBung hier bereits fertiggestellt.

Der Kfz-Verkehr fur das Gebiet wird Uber die Niederscheyerer Stral3e und die Kornstralie
erschlossen. Die Niederscheyerer StralRe fuhrt in Richtung Nord-Osten zur Schrobenhausener
StraBe und in entgegengesetzter Richtung nach Mitterscheyern. Die zuléssige
Hdéchstgeschwindigkeit wurde in allen Stral3en auf 30 km/h reduziert.

Das Gebiet ist durch den Stadtbus an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
Die nachstgelegenen Haltestellen sind die ,Kornstral3e® und ,Gerstenstra3e, welche sich beide in
der unmittelbaren Nahe des Geltungsbereiches befinden. Beide Haltestellen werden von der Linie
2 angefahren.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt entlang der Niederscheyerer StralRe Uber einen einseitigen
Gehweg, ebenso beim Pappelweg. Der Sonnenhang verfiigt tber einen beidseitigen Gehweg,
wahrend sowohl die Gerstenstralle als auch die Stral3e zur Muhle keinen Gehweg aufweisen. Die
Kornstral3e ist zudem relativ schmal und verfigt nur in einem kleinen Abschnitt Uber einen Gehweg.
Separat ausgewiesene Radwege sind im gesamten Geltungsbereich nicht vorhanden.

Bebauungsplan Nr. 202 ,An der KornstraRe in Niederscheyern® in Pfaffenhofen a. d. lIm
26.05.2025 Seite 6 von 23



BEGRUNDUNG

Im Geltungsbereich befinden sich einzelne Grundstiicke, die nicht direkt an eine 6ffentliche
Verkehrsflache angeschlossen sind. Diese Grundstiicke mussen Uber private Verkehrsflachen
erschlossen werden.

Der Stellplatzbedarf fir PKW und Fahrrader ist Uber Stellplatze auf den jeweiligen
Privatgrundstiicken zu regeln. Die Errichtung von Tiefgaragen ist allgemein zulassig.

Das Gebiet ist bereits an das Abfallentsorgungsnetz angeschlossen.

Die Nahversorgung ist gut gewéhrleistet, da Lebensmittelgeschéfte, Arzte, Apotheken usw. sowohl
fuBlaufig als auch mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr bequem zu erreichen sind.

2.6 Bestehendes Baurecht

Das Baurecht bis zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Geltungsbereiches wurde nach §
34 BauGB beurteilt.

Art der baulichen Nutzung:

Innerhalb des Geltungsbereiches sind tUberwiegend Wohnhauser vorzufinden. Vereinzelt gibt es
grolRere Nebenanlagen, stérende Gewerbebetriebe befinden sich jedoch nicht innerhalb des
Geltungsbereiches. Nach § 34 BauGB sind nicht stérende Gewerbebetriebe grundsétzlich
zulassig. In den nach Siuden angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 103 ,Niederscheyern® und Nr.
101 Niederscheyern Nr. |“ wurde jeweils ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In den nach
Norden angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 51 ,Zur Mihle” und Nr. 52 ,Obere Wiesen* wurde
jeweils ein Dorfgebiet festgesetzt. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets
entspricht die Art der baulichen Nutzung dem Bestand. Durch den Bebauungsplan wird auch in
Zukunft Wohnen sowie eine vertréagliche gewerbliche Nutzung zuléssig sein.

MaR der baulichen Nutzung:

Das maximal zulassige MalR3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der Bebauung vor Ort. Die
einzelnen Bestandsgebaude innerhalb des Gebietes unterscheiden sich in ihrer Flachen- und
Hohenentwicklung teils stark. Die aktuell ausgenutzte GRZ liegt dabei zwischen 0,02 und 0,55. Im
Bebauungsplan wird nun eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die dem Orientierungswert fir ein
Allgemeines Wohngebiet nach BauNVO entspricht. Aufgrund der zum Teil sehr unterschiedlich
grolRen Grundsticke und einzuhaltenden Abstandsflachen sind jedoch nicht auf allen Flachen
dieselben Kubaturen méglich. Deshalb kdnnen auch nach 8 34 generell mégliche Grundflachen-
Grol3en nicht auf allen Grundstiicken tatsachlich realisiert werden.

Aktuell befinden sich im Plangebiet Gebaude unterschiedlicher Geschossigkeit und
Hohenentwicklung mit sowohl E + D als auch Il + D, beziehungsweise Il mit Terrassengeschoss,
die aktuell das Baurecht regeln. Der Bebauungsplan lasst durch die Festsetzung von maximal drei
Vollgeschossen nun eine Geschossentwicklung zu, das dritte Geschoss muss jedoch ein
Dachgeschoss oder alternativ ein Terrassengeschoss sein. Damit kann in einzelnen Bereichen
mehr Wohnraum in die Hohe entstehen. Um ein harmonisches Ortshild zu erhalten, werden
Festsetzungen zur Wandhohe getroffen, sodass die Gesamthohe der Gebaude nicht hdher wird,
als sie aktuell im Bestand vorzufinden ist.

Die Baugrenzen auf den Grundsticken an den o6ffentlichen Verkehrswegen sowie in den
rickwartigen Gartenbereichen wurden entlang der Bestandsbebauung gelegt. Durch die nun
festgesetzte Baugrenze wird der Abstand zum Verkehrsraum gesichert, um eine bessere
Einsehbarkeit des StralBenraumes zu ermdglichen, so mehr Sicherheit zu bieten und das Ortsbild
zu erhalten. Die rickwartigen Baugrenzen dienen in erster Linie der Einhaltung des bestehenden
AulRenbereichs. Ein zuséatzliches Ausweisen von Bauland im Aul3enbereich ist nicht vorgesehen.
Einige wenige Bestandsgebaude tberschreiten aktuell die Baugrenzen geringfiigig. Aufgrund der
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Grole der Grundstiicke bleibt deren Bebaubarkeit jedoch erhalten, die bestehende Bebauung hat
Bestandsschutz.

Auf der Flur-Nr. 325/1 Gem. Niederscheyern wird nur in dem Bereich ein Baufenster ausgewiesen,
welcher dem Innenbereich zuzuordnen ist. Der stidliche Bereich ist aufgrund seiner GroRe dem
AuRenbereich zuzuordnen. Von Seiten des Grundstiickseigentiimers bestand zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses kein Interesse einer Entwicklung der Flache.

}" ARE .
e B\ &

Abbildung 4: Abgrenzung vom Innenbereich zum Auf3enbereich auf der Flur-Nr. 325/1

21715

(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne Mal3stab)
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3

3.1

Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm liegt gemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern in der
Region Ingolstadt und wird als ,Allgemeiner Iandlicher 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 Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume aus-gerichtet werden.

Bei Planungsentscheidungen sollen daher frihzeitig die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung
sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung bertcksichtigt werden.

Z 3.2: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht
zur Verfigung stehen.

Zu den Potenzialen der Innenentwicklung z&hlen 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 moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

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

G 3.4.1: Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung,
ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstétigkeit bereit-
zustellen.

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 auszufihren.

Z 3.4.2: Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe,
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
auRerhalb von Larmschutzzonen.

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

2 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 1. Juni 2023
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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 innerdrtliche Nachverdichtung eines Mittelzentrums mit
Bevolkerungszuwachs Rechnung getragen.

3.2 Flachennutzungsplan

In der Gesamtfortschreibung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Pfaffenhofen
a. d. llm, rechtswirksam seit 06.12.2019, ist das Plangebiet in Teilen als Wohnbauflachen und in
Teilen als Mischbauflachen dargestellt.

Von Scheyern kommend beginnt in Niederscheyern eine Ful3- und Radwegeverbindung, welche
entlang der Niederscheyerer Stral3e bis zur Stral3e zur Mihle und weiter bis zu den Radlhéfen
verlauft. Uber den westlichen Geltungsbereich geht eine Richtfunktrassenleitung.

Der Gerolsbach bildet eine Wasserflache, die von vorgesehenen Grinflachen zum Schutz, zur
Pflege und nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft umgeben ist. AuBerhalb des
Gebiets werden Flachen landwirtschaftlich genutzt. Im westlichen Bereich verlaufen Zonen mit
klimatischer Ausgleichsfunktion, die das Gebiet im Westen streifen. Zudem liegt das Gebiet am
Rand einer Siedlung, und an der Strale zur Mihle befindet sich eine Grinverbindung zur
Naherholung, welche zum Gerolsbachtal hinfuhrt.

Nachfolgende Abbildung zeigt einen Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan:
2 O\ 2\ = ‘—;
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 06.12.2019, (ohne
Mafistab)
Da Teile des Geltungsbereiches als Mischbauflachen dargestellt sind und nicht der gesamte

Geltungsbereich als Wohnbauflachen dargestellt wird, kann die vorliegende Planung nicht
vollstandig aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Da es sich um ein
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3.3

3.4

Verfahren nach § 13a BauGB handelt, kann der Flachennutzungsplan ohne Verfahren im Rahmen
einer Berichtigung angepasst werden (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

Landschaftsplan

In seinen verschiedenen Themenkarten gibt der Landschaftsplan von 2018 Informationen zu den
verschiedenen Schutzgitern von Natur und Landschaft, die Plane enthalten Auskiinfte oder Ziele.

Nach diesen Karten handelt es sich um eine Wohn- und Mischbauflache mit einem mittleren bis
hohen Versiegelungsgrad, mit dem Bodentyp 12a (fast ausschlie3lich Kolluvisol aus Schluff bis
Lehm). Das Plangebiet ist im noérdlichen Bereich als wassersensibler Bereich dargestellt, was
bedeutet, dass in diesen Bereichen hohe Grundwasserstande vorhanden sein kénnen und es zu
zeitweise hohen Wasserabfliissen, Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Auch
artesisch gespanntes Grundwasser kann in diesen Bereichen vorkommen.

Die angrenzenden Flachen des Gerolsbachtals im Norden zum Geltungsbereich bilden eine
Kaltluftbahnschneise. Entlang des Gewéssers gibt es zudem Biotopflachen in Form von
Auwaldern.

Fur das Plangebiet selbst sind keine geschitzten Arten kartiert, jedoch in unmittelbarer
Nachbarschaft. So gibt es im Osten angrenzend Fledermause, die zu den streng geschiitzten Arten
nach BNatSchG gehoren.

Von Scheyern kommend Richtung Innenstadt ist ein Wanderweg vorhanden, welcher tber die
Niederscheyerer Stral3e in die StrafRe zur Muhle fihrt und anschlie3end entlang des Gerolsbachs
weiter in Richtung Innenstadt. Entlang der Stralle zur Muhle ist daruber hinaus eine
Grunverbindung vorgesehen.

Sonstige Satzungen und Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Uber-
nahmen

Die aktuell glltigen Fassungen stadtischer Satzungen sind bei der Planung zu bertcksichtigen.
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4

4.1

4.2

4.3

4.4

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Entsprechend der tatsachlichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Stadtebauliches Ziel ist es, die gewachsene Siedlungsstruktur, die aktuell vorzufinden ist, zu
erhalten und eine Uberformung derer zu vermeiden. Durch den Bebauungsplan soll das
bestehende Baurecht klar definiert werden. Eine Ausweisung in den Auf3enbereich ist nicht
erwiinscht. Die Nachverdichtung soll gemaf dem bestehenden Baurecht erfolgen.

Ein gleichméRiges und qualitatvolles Erscheinungsbild im Wohnquartier soll durch die getroffenen
Festsetzungen zur Gestaltung erreicht werden und die Méglichkeit fur klimaangepasste Bauformen
geschaffen werden.

Verkehrskonzept und ErschlieBung

Da es sich um ein im Bestand befindliches, zentral gelegenes Gebiet handelt, verlaufen
ErschlieRungsanlagen bereits in der Niederscheyerer Stral3e, der Kornstral3e, der Gestenstralie,
dem Sonnenhang, Zur Mihle, dem Pappelweg und der Oberen Wiesen. Zudem verlauft aktuell ein
Kanal zu Teilen Uber Privatgrund parallel zum Gerolsbach. Die bestehenden
ErschlieBungsanlagen werden als ausreichend erachtet. Bestehende und kiinftige Kanale bzw.
Versorgungsleitungen sollen im 6ffentlichen Raum zum Liegen kommen.

Der Stellplatzbedarf fur PKW und Fahrrader ist Uber Stellplatze nach der aktuell gultigen
Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen auf den jeweiligen Privatgrundstiicken zu regeln. Die
Herstellung von Tiefgaragen ist allgemein im Plangebiet zul&ssig.

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.

Landschaftsplanerisches Konzept / Umweltkonzept

Trotz der Mdglichkeiten der Nachverdichtung soll ein hoher Durchgriinungsanteil im Gebiet
erhalten bleiben, um den Belangen des Umweltschutzes Rechnung zu tragen. Daher wurden
diverse Festsetzungen zur Begrinung auf den einzelnen Grundstiicken sowie an den Geb&auden
getroffen, sowie die maximale Versiegelung begrenzt.

Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Durch die in § 1la Abs. 5 BauGB eingefugte 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 zukinftige, durch Klimawandel
bedingte Extremwetterereignisse und Mal3nahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung
des CO:z -AusstolRes und die Bindung von CO: aus der Atmosphére durch Vegetation.

In der vorhandenen Planung werden diese Belange insbesondere durch folgende Inhalte
beriicksichtigt:

- Begriinung von Flachdachern und Dachern von Nebenanlagen.

- Die Hitzebelastung wird durch Begrenzung des Versiegelungsgrades herabgesetzt.

- Die zu pflanzenden Baume tragen zur Bindung von CO: aus der Atmosphare bei.

- Photovoltaik-Anlagen auf Dachern steigert das Angebot erneuerbarer Energiequellen.
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5

51

5.2

Planfestsetzungen

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

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
geman 81 Abs.6 Nr. 1 BauGB sichergestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Im rAumlichen Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Dies entspricht der tatséchlichen Nutzung vor Ort. Damit sind Wohngebaude, der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
Ausnahmsweise koénnen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zugelassen werden. Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie durch die verkehrliche Lage des Planungsgebietes
und die umgebenden Nutzungen eine zu starke Storwirkung entfalten wirden, die hier als nicht
vertraglich erachtet wird.

Mal der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst die bisher nicht Uberplanten § 34 BauGB Flachen im vorliegenden
Gebiet. Um auf das bestehende Umfeld und das vorzufindende Geldnde zu reagieren, wurde der
Geltungsbereich in zwei Festsetzungsbereiche (WAL und WA2) unterteilt. Bei den Festsetzungen
wurde auch darauf geachtet, dass diese sich in die umliegenden Bebauungen, welche nicht Teil
des Geltungsbereiches sind, einfligen.

Das WAL umfasst vor allem die Flachen entlang der Niederscheyerer Stral3e, welche relativ eben
sind. Hier sind zudem im Bestand bereits einige htéhere Gebaude vorhanden. Das WA2 umfasst
die Flachen, welche sudlicher den Hang nach oben fiihren und Flachen, die sich néher am
Gewasser befinden. In beiden Bereichen ist die umliegende Bebauung im Bestand niedriger und
auch in den dort angrenzenden, geltenden Bebauungsplanen niedriger zuldssig. Im WA1 sind 3
Vollgeschosse zulassig. Das 3. Vollgeschoss ist jedoch ausschlie3lich im Dachgeschoss oder im
Terrassengeschoss zulassig. Die Wandhoéhen wurden entsprechend der unterschiedlichen
Dachformen definiert. Dadurch sollen zu groRe Wandhohen, welche sich nicht einfligen wirden,
ausgeschlossen werden. Im WA2 sind nur 2 Vollgeschosse zulassig, die sich ebenfalls am Bestand
orientieren.

Das Terrassengeschoss wurde zuséatzlich definiert, um durch das Flachdach nicht mehr Baurecht
zu erlangen als mit dem Satteldach. Durch die Festsetzung sollen beide Dachformen gleichwertig
Baurecht zur Verfiigung stellen.

Als GRZ wird der Orientierungswert von 0,4 fir ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die GRZ
2 ist als Uberschreitung der Grundflache bis 0,6 moglich.

Als Bezugspunkt fur die nachfolgenden Héhen baulicher Anlagen wird die Oberkante RohfuRboden
im Erdgeschoss festgelegt, bezogen auf die ErschlieBungsstralle. Dadurch soll sichergestellt
werden, dass die Gebaude eine &hnliche Hohenentwicklung haben und keine unerwiinschten
Sockel ausgebildet werden. Zudem ist dadurch eine hochwasserangepasste Bauweise entlang des
Gerolsbach sichergestellt.

Baugrenzen:

Die Baugrenzen im Gebiet wurden groR3flaichig angelegt. Sie orientieren sich an den
Gegebenheiten vor Ort wie StraBen, Baufluchten, bestehenden Leitungen und
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Innenbereichsabgrenzungen. Dartiber hinaus wurden einzelne Grundstiicke aufgrund ihrer GroéR3e
zusatzlich unterteilt, um die kulnftige Bebauung zusatzlich stadtebaulich zu gliedern und
Grinstrukturen im Gebiet zu schaffen.

Nutzungsdichte:

Die héchstzulassige Zahl von Wohneinheiten je Wohngebaude wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
im Bebauungsplan begrenzt. Durch die Beschrankung der Wohneinheiten wird die bestehende
stédtebauliche Struktur beriicksichtigt und eine zu starke Verdichtung im Ortsteil Niederscheyern
verhindert. Der Fokus der Wohnbebauung soll wie im Bestand auch auf Einfamilien- und
Doppelhédusern sowie kleinen Mehrfamilienh&usern liegen. Eine moderate Nachverdichtung in
Form einer lockeren Bebauung wurde durch die Festsetzung auf fast allen Flachen ermdglicht.
Eine hohere Dichte hat in der Regel auch eine héhere Belastung der Verkehrsinfrastruktur und
eine hdhere Versiegelung zur Folge. Bei einer hohen Dichte je Grundstiick nehmen auch vermehrt
die PKWs zu, welche in der Folge auch im StralBenraum abgestellt werden. Die StralRen halten
dafur nicht ausreichend Platz vor und eine Aufwertung des Stralenraums ist nicht moglich.

5.3 Bauweise und Abstandsflachen

Durch die gestalterischen Festsetzungen soll erreicht werden, dass eine regionale ldentitat
erhalten bleibt und auf die klimatischen Veranderungen angepasst reagiert wird.

Die festgelegte abweichende Bauweise gibt grundsatzlich eine offene Bauweise vor. Durch die
abweichende Bauweise werden die Gebé&udelangen auf 25 m begrenzt. GréRere Langen sind
aktuell nicht vorzufinden. Durch die grof3en Baufenster waren in Zukunft auch deutlich groRere
Gebaudelangen zulassig, welche durch die Festsetzung ausgeschlossen werden.

Der Charakter einer offenen Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern pragt das Gebiet, fugt sich
stadtebaulich in die nahere Umgebung ein und soll daher fortgefiihrt werden. Eine geschlossene
Bebauung ist aufgrund der dadurch entstehenden héheren Dichte nicht vorgesehen. Die Vorgaben
fur Fassaden und Dacher orientieren sich an der aktuellen Bebauung, ermdglichen aber auch eine
zeitgemaRe und klimaangepasste Gestaltung.

Dachgestaltung:
Satteldach:

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 Identitét
zu wahren. Diesem Ziel wird damit Rechnung getragen. Um bei den Vollgeschossen im Dach
ausreichende Bereiche mit Wohnraumhohen und ausreichender Belichtung zu erreichen, werden
Dachaufbauten zugelassen, in ihrem Umfang zu Gunsten des Stadtbildes jedoch beschrénkt.
Durch die Reduzierung auf maximal zwei verschiedene Elemente sowie eine Lange von max. 40
% der Dachlange von Dachaufbauten soll sichergestellt werden, dass die Dachlandschaften nicht
zu unruhig werden, sondern ein harmonisches Gesamtbild entsteht. Bei der Zuléssigkeit von
Dachaufbauten Uber die gesamte Lange wirde das Dachgeschoss nicht mehr als Dach in
Erscheinung treten, sondern als weiteres Geschoss, was nicht dem Charakter des ortstypischen
Daches entsprechen wiirde. Um den ortstypischen Charakter des Gebietes zu wahren, gelten die
Vorgaben der Dachformen auch fur Zwerchhauser und Zwerchgiebel.

Die Festsetzung zu Dachiberstanden tragt zum gebietstypischen Erscheinungsbild bei und pragt
den Ortscharakter. Die Festsetzung dient der Wahrung der stadtebaulichen Eigenart des Quartiers.
Die Dachiberstande von 30 cm auf der Giebelseite und 50 cm auf der Traufseite entsprechen
vorzufindenden Dachuiiberstéanden.
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Dariliber hinaus dienen Dachiuberstande zum Schutz der Aul3enwande 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. Dachiiberstinde tragen zu gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei und dienen der Anpassung an den Klimawandel.

Flachdach:

Im Art. 81 Satz 1 Abs. 1 BayBO ist neben der Erhaltung des Ortshildes auch explizit die Begriinung
von Gebauden aufgefiihrt. Die Zulassigkeit von begriinten Flachdachern neben ortstypischen roten
Satteldéchern ist daher gegeben.

Gegenuber nicht begriinten Dachern bieten begriinte Flachen viele Vorteile:

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 FlieBgewéassern. Die Verdunstung der Pflanzen und
des durchfeuchteten Substrats kihlt das Gebaude und die Umgebungsluft und tragt damit zur
Anpassung neuer Baugebiete an den Klimawandel bei. Stdube und Schadstoffe werden gebunden.
Das begrinte Dach verringert den Eingriff in die Schutzgiter Boden und Wasser.

Um auf Flachdachern eine Dachbegriinung zu erstellen, ist Substrat nétig. Substrat gilt als direkte
Unterlage der Bepflanzung und sollte eine Starke von mindestens 10 cm haben. Mit dieser
Aufbauhdéhe konnen Trockenbiotope mit verschiedensten Pflanzen errichtet werden, die
kostengunstig, einfach umsetzbar und nicht sehr pflegeintensiv ist. Durch die eher geringe
Substratdicke ist auch eine Solarnutzung mit Griunflachen mdglich. Diese kihlen durch
Verdunstung die PV-Anlage und steigern so auch deren Produktivitit. Die statischen
Anforderungen liegen aufgrund der relativ geringen Substratdicken im normalen Bereich und
gleichen den Belastungen eines Kiesdaches.

Es handelt sich um eine seit Jahrzehnten erprobte Bauweise, die bei entsprechender Wartung
langen Funktionserhalt aufweist. Die Dauerhaftigkeit eines Grindachs ist gegenlber einem
konventionellen Flachdach langer, da die Vegetationsschicht die Dachabdichtung von UV-
Strahlung und Witterungseinfluss schitzt. Durch den gro3eren Schichtaufbau sind auch die
warmedammenden und schallddmmenden Eigenschaften des Dachs besser. Energiekosten fir
Raumkuhlung werden eingespart und es fallen geringere Niederschlagswassergebihren an.

Ein begriintes Dach schafft Raum fir Natur in der Stadt und bietet Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen.

Erneuerbare Energien:

Auf allen Dachflachen sind PV-Anlagen ausdriicklich zuldssig, auf Hauptgeb&auden ist diese
verpflichtend. Grund dafir 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 § 1a Absatz 5 BauGB, dass den Erfordernissen des Klimaschutzes
durch Maflinahmen 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 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 ,Ausschdpfung aller Potentiale [...]
bis 2030 100% der Stromversorgung aus erneuerbaren Energien aus dem Stadtgebiet gedeckt
werden® kénnte. Photovoltaik, installiert auf Dachern und Fassaden, hat dabei das gréf3te Potential.
Die fur das Klimaschutzkonzept ausgearbeiteten Strategien sehen den Ausbau innovativer
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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
offentlichen 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 gegeniber kiinftigen 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 erfillt die Stadt ein wichtiges Ziel aus dem Klimaschutzkonzept: ,Die
Bauleitplanung ist wirkungsvoll fur Klimaschutz und Energieeffizienz einzusetzen.“ So gibt es gem.
§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB die Mdglichkeit, Gebiete in Bebauungspléanen festzusetzen, in denen bei
der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche
und sonstige technische MalBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Waérme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden
mussen. 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 fur
die Nutzung von Sonnenenergie verwendet werden. Die Nutzung umfasst die passive Nutzung
durch Dachflachenfenster und die aktive Nutzung durch Photovoltaik. Bei Einfamilien- und
Doppelhausern wird eine Mindestflache von 20 m2 je Haus fir Photovoltaik-Module festgesetzt.
Damit kann der Stromverbrauch eines durchschnittlichen Haushalts bilanziell durch eigene
Photovoltaik-Module gedeckt werden (etwa 3.500 kWh). Bei Mehrfamilienhdusern mit
festgesetztem Satteldach ist die nach Suden geneigte Dachflache zu mindestens 70 % mit
Photovoltaik-Modulen zu versehen. Bei Mehrfamilienhdusern mit Flachdach ist 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 Wohnungsgré3e von ca. 65 m?2).

Der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm 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 Bauherrn den produzierten Strom selber nutzen bzw.
vermarkten kdnnen. 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
Unterstitzung an.

Nebenanlagen:

Nebenanlagen sind zulassig, sofern sie entsprechend § 14 Abs. 1 BauNVO fir die Grundstlicke im
Gebiet zweckmalig sind. Nebenanlagen missen dabei einen Abstand von 2,00 m zur
Grundstuicksflache offentlicher Flachen einhalten. Dadurch sollen Vorgartenbereiche gestarkt
werden und sich gleichzeitig die Ubersichtlichkeit vom StraRenraum und damit Verkehrssicherheit
vor allem fir FuRRganger verbessern. Bei den Nebenanlagen handelt es sich z. B. um
Einhausungen fiir Fahrradabstellplatze, Miilltonnenh&user, o. A.. Bis zu einer Grundflache von 12
mz2 sind Nebenanlagen von der Dachbegriinungspflicht befreit, da auch die Méglichkeit bestehen
soll, ein handelsubliches Fertig-Gartenhaus aufzustellen. Ein Gartenhaus (tblicherweise aus Holz),
welches im Baumarkt zu erwerben ist, hat meist eine Grundflache von unter 9m2 und kann damit
auch aufgestellt werden. Ab 12 m2 sind die Nebengeb&ude mit einem begriinten Dach auszubilden.
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Die Dachform bleibt dabei frei, es kann also als Flachdach oder auch mit einem flachen Pultdach
oder Satteldach, auf dem eine Begriinung méglich ist, ausgefihrt werden.

Tiefgaragen:

Sofern Tiefgaragen erbaut werden, sind deren Decken gem&R den Festsetzungen zu begriinen.
Diese dienen insbesondere der Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt, der Anpassung an
den Klimaschutz und der Schaffung eines gesunden Wohnumfeldes mit ausreichender
Freiflachenausstattung. Zudem kihlt die Verdunstung der Pflanzen und des durchfeuchteten
Substrats die Umgebungsluft und tragt damit zur Anpassung neuer Baugebiete an den
Klimawandel bei. Stdube und Schadstoffe werden gebunden. Die begrinte
Tiefgarageniberdeckung verringert den Eingriff in die Schutzgiter Boden und Wasser. Eine
begrinte Tiefgarage nutzt bei hoher Bebauungsdichte effizient die wenigen verbleibenden
Freiflachen fUr Natur in der Stadt, bietet Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und Freirdume fur die
Bewohner.

Fassadengestaltung:

Die AuRenwénde von Gebauden sind als Putzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden (z.B.
Faserzementplatten) auszufuhren. Bei Fassaden sollten zuséatzlich auf grelle, hochglanzende oder
stark reflektierende Farben verzichtet werden, da sie nicht dem Erscheinungsbild entsprechen und
aufgrund des hohen Reflektionsgrades den Klimawandel negativ beeinflussen. Zudem haben
geman dem Leitfaden fur klimaorientierte Kommunen in Bayern schwarze bzw. graue Dachfléachen
oder dunkle Fassadenanstriche unter dem Aspekt der Klimaverdnderung einen negativen Einfluss
wegen ihrer Uberhdhten Warmeaufnahme. Dies fuhrt insbesondere im Sommer zu zuséatzlicher
Erwarmung. Ziel einer dem Klimawandel angepassten Bauleitplanung nach 8 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
sollte daher sein, z. B. helle und gedeckte Materialien bzw. Farben festzusetzen. Dunkle
Fassadenmaterialien und Fassadenanstriche sind unzuldssig, da diese aufgrund des Albedo-
Effekts den Klimawandel beschleunigen.

Durch Fassadenbegriinungen heizen sich die Gebaude weniger auf und kihlen im Winter nicht so
stark aus, was zu einer Verringerung des Energiebedarfs fuhrt. Durch Verdunstung wird das
Mikroklima in den angrenzenden FreirAumen verbessert, besonders im dicht besiedelten Gebiet,
bei dem kein oder wenig Garten vorhanden ist. Durch Fassaden- und Dachbegrinung werden
neue Aufenthaltsorte geschaffen, die als urbane Garten genutzt werden kdnnen. Durch
Fassadenbegrinung wird die Bausubstanz geschitzt, da Dachabdichtungen deutlich langer
verwendet werden kdnnen und Fassaden hinter der Begriinung weniger von Sonneneinstrahlung
und Niederschlag belastet werden. Begrinungen bieten zudem weiteren Lebens- und
Nahrungsraum fur Tiere.

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 kdnnen. Zwischen den privaten Grundstiicksgrenzen sind nur offene Einfriedungen
zuléassig. Durch offene Einfriedungen soll es kleinen laufenden Tierarten (z.B. Igel) ermdglicht
werden, diese zu passieren. Der zur Stral3e zulassige Zaunsockel soll den Eigentimern die
Mdglichkeit geben, die Garten bei Bedarf vor Stralenwasser zu schiitzen.

Balkone, Terrassen und Loggien:

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm verfolgt grundsétzlich das Ziel der Innentwicklung und mafivollen
Nachverdichtung. Dies setzt voraus, dass insbesondere bei den Mehrfamilienhausern
gualitatsvolle und nutzerfreundliche Freisitze entstehen. Diese sollen einerseits grof3tenteils von
Einblicken geschutzt werden und andererseits an sehr heil3en, regnerischen oder stiirmischen
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Tagen dennoch zum Verweilen einladen. Daher sind Freisitze nur noch in Verbindung mit Loggien
zulassig, da diese bei Bedarf Riickzugsmoglichkeiten bieten.

Doppelhéauser:

Gemal § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO kdnnen in Bebauungsplanen auch Doppelhduser festgesetzt
werden. Die Festsetzung zu Doppelhausern stellt klar, wann es sich bei einem Gebaude um ein
Doppelhaus handelt:

Es handelt sich um ein Doppelhaus, wenn beide Haushalften profilgleich ausgefiihrt sind. Die
Profilgleichheit ist dann gegeben, wenn sich sowohl First als auch Traufe durchgehend und (in ihrer
Position) ohne Versatz Uber beide Haushélften erstrecken. Dadurch soll eine wechselseitige
Vertraglichkeit beider Haushélften entstehen. Fir die Profilgleichheit ist zudem eine einheitliche
Dacheindeckung, das heif3t eine gleiche Farb- und Formenwahl, vorzunehmen. Dadurch wird ein
harmonisches Gesamtbild erzielt. Die Fassaden des Gesamtgebdudes mussen dabei optisch
keine Einheit bilden und sich nicht spiegeln. Das bedeutet, dass eine unterschiedliche Anordnung
der Fenster oder verschiedene Fassadenanstriche moglich sind.

Abstandsflachen:

Es werden die Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO fur verbindlich erklart, so dass zu
bedenken ist, dass die dargestellten Baurdaume nicht fir jede Gebaudeform mit
Gelandeveranderungen ausgenutzt werden kénnen.

5.4 Grinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, das Plangebiet in den Landschafts- und
Stadtraum einzubinden, die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen und 6kologische Gesichtspunkte zu
berticksichtigen. Zudem tragen die Festsetzungen zur Durchgriinung sowie zur Beschrankung der
Versiegelung und zur Versickerung des Niederschlagswassers zur Schaffung gesunder
Wohnverhéltnisse bei. Sie verringern die klimatischen Auswirkungen sowie die Auswirkungen auf
die natlrlichen Schutzgiiter Boden und Wasser.

Zu pflanzende und zu erhaltende Baume bieten Lebensraum, Riickzugsort und Nahrungsquelle fur
Tiere. Die Hitzebelastung wird durch Festsetzungen zur Uberstellung mit beschattend und kiihlend
wirkenden Baumen sowie Verringerung des Versiegelungsgrades herabgesetzt. Badume tragen
auch zur Bindung von CO:2 aus der Atmosphére bei. Es werden dem Standort angepasste
Laubbdume oder Obstbdume vorgesehen. Im Hinblick auf die Anforderungen durch den
Klimawandel werden die heimischen Baume um widerstandsfahige nicht heimische Arten erganzt.

Durch die zunehmende Versiegelung vieler Flachen, haben viele Regionen mit
Uberschwemmungen und Uberhitzungen zu kampfen. Grund dafur ist die fehlende
Regenwasserversickerung Uber Freiflachen, da das Oberflachenwasser nicht mehr gut ins
Grundwasser entwassert werden kann.

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

5.5 Abgrabungen und Aufschittungen

Die Festsetzungen zu Gelandeveranderungen 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
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diese Festsetzungen dazu bei, dass der Verlauf des Oberflachenwasserabflusses nicht zum
Nachteil umliegender Grundstiicke verandert wird und die Durchgéangigkeit des Gebietes, z.B. fur
Kleinsauger, nicht unnétig gestort wird.

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

5.6 Artenschutz

Die Stadt Pfaffenhofen hat zum Ziel, den Lebensraum der vielen Tier- und Pflanzenarten in der
Stadt zu erhalten, wenn mdglich sogar aufzuwerten. Durch die Bautéatigkeit kommt es zu
Flachenverlusten und Beeintrachtigungen der Lebensraume sowie Flora und Fauna, weshalb
Ersatzmaflinahmen erforderlich sind.

Gemal § 1 Abs. 7a) BauGB sind in der Bauleitplanung auch auf die Auswirkungen der Planung flr
Tiere zu achten. Durch die Festsetzungen der Fledermausquartiere und Nistkasten wird deren
Lebensraum in der Stadt gesichert und zusétzlicher Lebensraum zur Verfligung gestellt.

Die West- bzw. Sidseiten der Gebaude sind aufgrund ihrer Ausrichtung zur Wetterseite (Westen)
bzw. der erhdhten 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 einfach
zuganglich fur Tiere sind. Jedoch sollten dort keine anderen Tiere wie Nager eindringen, die
Schaden anrichten kénnten. Die Niststatten kénnen 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 Naturschutzverbdnden, weiterhelfen.

Weiterhin ist das Anbringen von Nisthilfen an Gebauden zielfiihrender als an Baumen, da insbes.
in der Innenstadt oder bei neuen Siedlungsflachen eher selten alte Baumbestande vorhanden sind.
Zusatzlich haben sich einige Arten an Gebaude als Lebensraum angepasst. Diese sogenannten
Gebdaudebriter wie beispielsweise Schwalben-Arten und Mauersegler sind damit auf Nistplatze an
Gebauden angewiesen.
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6

7

7.1

7.2

Planungsalternativen

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um ein vollstandig bebautes Gebiet, eine alternative
Planung wurde daher nicht angestrebt. Um den lockeren Bebauungscharakter auch weiterhin
beizubehalten und eine gleichmé&Rigere Siedlungsstruktur zu erreichen, werden starkere
Verdichtungsmadglichkeiten als nicht angemessen erachtet.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan Nr. 202 ,An der Kornstral3e in Niederscheyern® wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt. Gemafl 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten hierbei die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 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 abgesehen; auch eine Uberwachung (Monitoring) nach § 4c BauGB ist nicht
erforderlich.

Das Plangebiet weist weniger als 20.000 m2 zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO aus. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind daher auf seiner Grundlage zu erwartende
Eingriffe als i. S. d. § 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 Abwagung (8§ 1a Abs. 6 Nr. 7a BauGB). Diesen wurde durch
die Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung sowie durch griinordnerische Festsetzungen
Rechnung getragen.

Auf Basis des derzeitigen Kenntnisstandes wird erwartet, dass keine Verbotstatbestéande des § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG durch die Planung ausgelost werden.

Im Norden vom Geltungsbereich entlang des Gerolsbach befindet sich das Biotop Nr. 7434-1165-
001. Hierbei handelt es sich um einen Auwaldstreifen entlang des Gewassers. Aufgrund der
Entfernung zu den Baugrenzen und des Gewaésserrandstreifen von 5 m entlang des Gerolsbach
ist das Biotop durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Belange des Denkmalschutzes

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind im Bereich
des Plangebietes weder Bau- noch Bodenschutzdenkmaler verzeichnet. Es ist daher davon
auszugehen, dass das Schutzgut Kultur- und Sachgiter von dem Planvorhaben nicht betroffen ist.

Etwaige zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege bzw. an die Untere Denkmalschutz-
behorde.

In der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches im Scheyerer Weg 3 befindet sich ein Bau- und
Bodendenkmal (D-1-86-143-101 und D-1-7434-0106). Hierbei handelt es sich um die katholische
Kirche Maria Verkiindigung mit mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Befunden.

Aufgrund der Hohenfestsetzungen ist von keiner Beeintrdchtigung des Denkmales durch den

Bebauungsplan auszugehen. Aufgrund der Entfernung des Geltungsbereiches betreffen die
Ubrigen Festsetzungen das Denkmal nicht.
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Abbildung 5: Maria Verktndigung (Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege)

7.3 Belange des Bodenschutzes

Aufgrund der zentralen Lage, welche Uberwiegend bebaut ist, ist davon auszugehen, dass es
schon zu Bodenveranderungen auf dem Planungsgebiet gekommen ist. Durch die Festsetzungen
zur Versiegelung und Begriinung sollen die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden so gering wie
madglich gehalten werden.

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

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

Sollten vorhandene Bauwerke riickgebaut bzw. abgerissen werden, sind sémtliche beim Ruckbau
bzw. Abriss von Bauwerken anfallende Abfélle zu separieren, ordnungsgemal zwischen zu lagern,
zu deklarieren und schadlos zu verwerten/entsorgen.

Als Aufflilimaterial sollte nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) verwendet
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass seit dem 01.08.2023 die Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) gilt, die hinsichtlich des Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden
etc.) zu beachten ist. Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten
hydrologischen Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben des EBV bzw. der
BBodSchV n F. Gdf. ist die Auffullung baurechtlich zu beantragen. Auflagen werden im Zuge des
Baurechtsverfahrens festgesetzt.

Beim Einbinden von Baukoérpern ins Grundwasser wird empfohlen, die Keller wasserdicht
auszubilden und die Oltanks gegen Auftrieb zu sichern.

Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten hydrologischen
Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der LAGA. Fur die Lagerung und
den Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen ist die fachkundige Stelle des Landratsamt
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Pfaffenhofen zu beteiligen. Es ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den
Untergrund gelangen. Dies gilt besonders wahrend der Bauzeit.

7.4 Wasserwirtschaftliche Belange

Durch Begrenzung der Versiegelung und Festsetzungen zur Begriinung wurden Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser verringert.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an den Gerolsbach an, ein Gewasser 2. Ordnung. Das
Uberschwemmungsgebiet des Gerolsbachs ist vorlaufig gesichert. Die HQ100 Flachen ragen bis
zu 2,50 m in die privaten Grundstiicke. Die HQextrem-Flachen sind im Bereich des
Geltungsbereiches nur minimal gréf3er.

Durch den Bebauungsplan wird der Gerolsbach nicht beeintréchtigt. Der Gewasserrandstreifen von
5 m auf Privatgrund gemaf Art 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG in der Planung bereits mit
aufgenommen. Diese Flache ist von jeglicher Bebauung frei zu halten, darf nicht gartenbaulich
genutzt werden und ist daher der natirlichen Sukzession zu tberlassen.

Aufgrund der Nahe zum Gerolsbach sind weite Teile des Plangebietes im wassersensiblen
Bereich. Dies bedeutet einen zeitweise hohen Wasserabfluss aufgrund der Tallage sowie ein
zeitweises hoch anstehendes Grundwasser.
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Abbildung 7: Hochwassergefahrenflachen HQ100 (Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne

Malstab)
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

8

Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Die Straf3en im Gebiet sind alle
nicht stark befahren. Die Entfernung zur immissionsintensiven Westumgehung (Schrobenhausener
Stral3e), welche einen baulichen Larmschutz aufweist, ist ausreichend. Der GrofRteil der Bebauung
im Gebiet wird fur Wohnzwecke genutzt. Gewerbebetriebe befinden sich in ausreichender
Entfernung zum Geltungsbereich. Besondere SchutzmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Soziale und stadtplanerische Auswirkungen

Die Planung umfasst ausschlie3lich Festsetzungen zur Wahrung der baukulturellen Belange und
des Charakters des Quartiers. Soziale Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die vorgegebenen
Baugrenzen lassen viel Spielraum fir verschiedene Bauformen und GréRen, um den
unterschiedlichen Bedurfnissen nach Wohnraum gerecht zu werden.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

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

Auswirkungen auf den Klimaschutz

Jede Mehrversiegelung tragt grundsatzlich zu erhdhten Oberflachenwasserabflissen bei und
erhoht sommerliche Aufheizung. Diesen Effekten wurde versucht, durch Festsetzungen zur
Begriinung und Versiegelung im Bebauungsplan entgegenzuwirken.

Sonstige Auswirkungen und Wechselwirkungen

Wechselwirkungen mit anderen Vorhaben sind nicht erkennbar, da keine Vorhaben mit
Wechselwirkung im Umfeld bekannt sind. Sonstige Auswirkungen kdnnen nicht erkannt werden.

Flachenbilanz

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben.

Geltungsbereich: 46.876 m2
Offentliche StraRenverkehrsflache: 3.048 m?
Nettobauland: 43.828 m2

Zulassige Grundflache:
Nettobauland x GRZ: 43.828 m2 x 0,4 = 17.531,2 m2
Da die zulassige Grundflache unter 20.000 m2 liegt ist das § 13a BauGB Verfahren anwendbar.
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