Bebauungsplan Nr. 202
"An der KornstraBe in Niederscheyern™

A. Planzeichnung
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Praambel B. Festsetzungen durch Planzeichen

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

der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 Baugesetzbuch (BauGB) 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) 1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, den Bebauungsplan Nr. 202 ,An der Kornstrafle in 2.
Niederscheyern® als

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

21 GRZ 0,4 maximal zulassige Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 2 BauNVO: 0,4
Satzung.
2.2 1l maximale Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO:
Bestandteile des Bebauungsplans Nr. 202 ,An der KornstraRRe in Niederscheyern® sind die Planzeichnung, die Festsetzungen 3 Vollgeschosse als Hochstmal, wobei das 3. Geschoss nur im Dachgeschoss oder
durch Planzeichen, die Festsetzungen durch Text und die Begriindung in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen im Terrassengeschoss sein darf
Fassung.
2.3 I maximale Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO:

2 Vollgeschosse als HochstmaR

3. Baugrenzen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1

3.2

3.3

a

Baugrenze, Umgrenzung Bauraum gem. § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO

abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO (siehe auch D.3.2)

es sind nur Einzel- und Doppelhduser gem. § 22 Abs. 4 BauNVO zuldssig

4, Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 ]
4.2
43 g
5. Sonstige Planzeichen
5.1 e —
5.3 g

oOffentliche StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

mit Geh- Fahr, und Leitungsrechten belastete Flachen zugunsten der Grundstiicksanlieger

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Gewésserrandstreifen: Der Gewasserrandstreifen ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

GemaR Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG darf der 5 m breite Streifen nicht garten-
baulich genutzt werden und ist somit der natirlichen Sukzession zu (iberlassen.

C. Hinweise durch Planzeichen und nachrichtliche Ubernahmen
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bestehende Grundstiicksgrenzen
Flurstiicksnummer, z.B. 325/1

Hausnummer, z.B. 17

Gebaudebestand (Haupt- und Nebengebaude)
Geltungsbereiche angrenzender Bebauungspléne
Biotop

Gewasser (Gerolsbach)

HQ100 Uberschwemmungsgebiet

HQ_ Uberschwemmungsgebiet

extrem

Kanal

Hdhenschichtlinien
Bemalungen z.B. 3.0 m

Kanaldeckelh6he mit Hohenangabe in Meter tiber NHHN2016

D. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1

1.2

WA - Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des

§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

21

22

23

Nutzungsdichte:

Die maximale Anzahl der Wohnungen fiir Wohngebaude wird, ab 3 Wohneinheiten, auf eine Wohnung je volle
200 m? Grundstlcksflache des Baugrundstiicks festgesetzt. Dies gilt ebenfalls fiir Gebaude, die liberwiegend
zu Wohnzwecken genutzt werden.

Bei Doppelhausern sind je Haushalfte max. 2 Wohneinheiten zuléssig.

Zulassige Grundflache:

Die max. zulassige Grundflache je Grundstiick wird mit 0,4 festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen
mit deren Zufahrten sowie von Nebenanlagen und Zuwegungen gem. § 14 BauNVO bis zu einer Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,6 Uberschritten werden.

Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO):
Fir Gebaude entlang der Niederscheyerer Stralte, Obere Wiesen, Pappelweg, Zur Miihle und entlang der Stid-

seite der Kornstralle:

Die Oberkante des Erdgeschossrohfubodens von Hauptgebauden darf max. 50 ¢cm Gber der Oberkante der
ErschlieBungsstrale liegen (jeweils gemessen bei Gebaudemitte). Ein Unterschreiten der StraBenhéhe ist nicht

zulassig.

Fir Gebaude entlang der Nordseite der Kornstrafe:

Die Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens von Hauptgebauden darf max. auf der Hohe der Oberkante der
Kornstrale liegen (jeweils gemessen bei Gebaudemitte). Die StraBenoberkante darf unterschritten (bis zur Ober-
kante der Niederscheyerer Strale), jedoch nicht Uberschritten werden.

24 Wandhéhen:
Die max. zulassigen Wandhéhen (WH) bei Satteldéchern betragt bei lll und bei Il Geschossen 6,50 m. Die Wand-
héhe ist zu messen ab der Oberkante des Rohfulbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der verlangerten
AuRenwand mit der Oberkante der &uReren Dachhaut.

Die max. zulassigen Wandhdhen (WH) bei Flachdachern betragt bei lll Geschossen 9,50 m und bei Il Geschossen
6,50 m. Die Wandhdhe ist zu messen ab der Oberkante des Rohfubodens im Erdgeschoss bis zur Oberkante der
Attika.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Uberbaubare Grundstiicksfléche:
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Garagen diirfen nur
innerhalb der (iberbaubaren Flachen errichtet werden, Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Der geméaR Planzeichen B.5.3 festgesetzt Gewasserentwicklungsstreifen ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Nebenanlagen und bauliche Anlagen auch auflerhalb der Baugrenzen:
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Zu offentlichen Grund-
stlicksgrenzen ist ein Abstand von mind. 2 m einzuhalten.

3.2 Abweichende Bauweise:
Es gilt grundséatzlich die offene Bauweise. Abweichend zur offenen Bauweise darf die Gebaudelange hdchstens
25 m betragen.

3.3 Doppelhduser:
Doppelhéuser sind als gestalterische Einheit mit durchgehendem First und Traufe sowie gleicher Dachneigung und
in derselben Dacheindeckung auszufiihren.

34 Terrassengeschoss:
Terrassengeschosse sind dann gegeben, wenn das oberste Geschoss maximal 60 % des darunterliegenden
Geschosses ausmacht und die Auenwande um mindestens 1 m nach innen versetzt sind.

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

4.1 Dachgestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):
Bei Hauptgebauden sind gleichgeneigte Satteldacher (SD) mit einer Neigung von mind. 25° und max. 45°, sowie
Flachdacher (FD) mit einer Dachneigung von max. 7° zulassig.

Flachdacher sind zu begriinen. Satteldacher sind ausschlieBlich mit matten (nicht glanzenden) Dachziegeln oder
gleichwirkenden Betondachziegeln in roter oder rotbrauner Farbe auszufiihren.

4.2 Dachbegriinung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):
Flachd&cher von Hauptgeb&uden und Dacher von Nebengeb&uden lber 12,0 m? sind zu mindestens 80 % der
Dachflache zu begriinen. Im Bereich der Begriinung muss die Mindestiberdeckung mit durchwurzelbarem Substrat
fir Pflanzen mind. 10 cm betragen. Eine Kombination mit technischen Anlagen zur solaren Nutzung ist zuldssig.

4.3 Dachaufbauten:
Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 28° zulassig.

Dachaufbauten sind als Flachdach-, Schlepp-, Satteldach- und Tonnendachgauben zuldssig. Gauben, Dachein-
schnitte und Quergiebel diirfen insgesamt 40 % der Gebaudelange nicht iiberschreiten. Die Kombination von mehr
als zwei Elementen (Gaube, Dacheinschnitt, Dachflachen-fenster, Quergiebel) auf der gleichen Gebaudeseite ist
unzulassig.

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

4.4 Dachiberstande:
Dachiiberstande sind auf der Giebelseite bis max. 30 cm und auf der Traufseite bis max. 50 cm zulassig.

45 Erneuerbare Energien (§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB):
Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zuléssig. Bei Flachdachern diirfen die Photovoltaik-Module
aufgestandert werden und eine maximale H6he von 1,00 m erreichen, wobei die Hohe senkrecht zur Dachfldche
gemessen wird.

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

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern (ab 3 Wohneinheiten) mit Satteldach ist die nach Siiden geneigte
Dachflache oder alternativ die nach Osten oder Westen geneigte Dachflache zu mindestens 70 % mit Photovoltaik-
Modulen zu versehen. Dies gilt auch bei Dacherneuerungen durch Sanierung oder Aufstockung.

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhausern (ab 3 Wohneinheiten) mit Flachdach ist die Dachflache innerhalb der
Attika zu mindestens 70 % mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Dies gilt auch bei Dacherneuerungen durch
Sanierung oder Aufstockung.

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

4.7 Fassadenbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):
Fassaden ab einer Lange von 20 m sind zu mindestens 20% zu begriinen (z.B. vorgesetzte Rankpflanzen,
Schling- oder Kletterpflanzen).

48 Balkone, Terrassen und Loggien (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):

Balkone und Terrassen von Mehrfamilienhausern (ab 3 Wohneinheiten) sind nur in Verbindung mit Loggien zulassig.

Loggien missen von mindestens zwei Seiten mit jeweils 1,20 m Wandflache geschlossen werden und sind zu iber-
dachen. Freisitze miissen mindestens 5 m? grof sein.

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

49 Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO):
Zu offentlichen Flachen sind nur offene Einfriedungen mit einem Sockel bis 0,20 m oder Heckeneinfriedungen zu-
l&ssig, sowie einer Hohe von 1,20 m. Zwischen privaten Grundstlcksgrenzen sind nur offene Einfriedungen ohne
Sockel bis zu einer Héhe von 1,60 m zuldssig. Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen. Hinterpflanz-
ungen mit heimischen Laubhecken und Laubgehdlzen sind straBenseitig bis zu 1,60 m Héhe und zwischen den
privaten Grundstlicksgrenzen bis zu 2,00 m Héhe zulassig.

Bei Doppelhausern sind Sichtschutzanlagen auf der Grundstlicksgrenze zum Nachbargrundstiick auf Hohe der
Terrasse bis zu 1,80 m Hohe zuldssig.

Gelandeveranderungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
5.1 Aufschittungen und Abgrabungen:

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

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

53 Stitzmauern:
Stlitzmauern sind nur innerhalb der Baugrenzen mit einer max. sichtbaren Héhe von 1,00 m liber Gelandeoberkante
zuléssig. Im Bereich der Grundstlickszufahrten sind Stitzmauern auch auBerhalb der Baugrenzen zur Herstellung
der Grundstiickszufahrten zuldssig. Stitzmauern miissen zu Grundstlicksgrenzen und zueinander einen Abstand
von mind. 1,00 m einhalten. Ab einer sichtbaren Héhe von 0,8 m sind Stiitzmauern zu begriinen.

Tiefgaragen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

6.1 Tiefgaragen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig. Decken von Tiefgaragen auBerhalb von Gebéu-
den sind mit mindestens 50 cm durchwurzelbarem Substrat zu iberdecken.

Freiflaichen und Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

71 Unbebaute Grundstiicksflachen:
Alle Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht bebaut oder befestigt werden, sind dauerhaft durch Vegetation zu
begriinen.

7.2 Baum zu pflanzen:
Ab einer GrundstiicksgréRe von 300 m? ist 1 Baum je Grundstlick zu pflanzen, ab 700m? GrundstlicksgroRe sind
2 Baume zu pflanzen / je weitere 400 m? GrundstiicksgroRe ist jeweils ein weiterer Baum zu pflanzen.

Zulassig sind standortgerechte Obst- und Laubbaume.
Mindestpflanzqualitat Obstbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 12 — 14 cm
Mindestpflanzqualitat Laubbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm

Baume (Bestand und/oder Neupflanzungen) sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust sind
diese zu ersetzten.

7.3 Versiegelung:
Zufahrten, Wege und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

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

8.1 Je Einfamilien- oder Doppelhaus ist in mindestens 5 m Hohe Uber Gelénde ein Nistkasten fiir Végel oder ein Fleder-
mauskasten an der Fassade anzubringen. Alternativ ist an Dachvorspriingen ein Nistkasten flir Mauersegler oder
Mehlschwalben anzubringen; bei Mehrfamilienh&usern (ab 3 Wohneinheiten) sind zwei Kasten der Auswahl vorzu-
sehen. Als geeignete Fassaden fiir Vogelquartiere kommen die Nord- und Ostseiten der Gebaude infrage. Fiir
Fledermausquartiere kommen auch die West- und in geringer Anzahl die Siidseiten der Gebéude infrage. Ferner
diirfen sich keine Aste oder andere Hindernisse in der ,Anflugschneise* befinden.

E. Hinweise durch Text

10.

1.

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

Soweit im Rahmen des Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist, gelten die kommunalen Satzungen uneinge-
schrankt in der zum Zeitpunkt des Bauantrages giltigen Fassung.

Es gilt die jeweils giltige Entwésserungssatzung des Kommunalunternehmens Stadtwerke Pfaffenhofen a. d. lim.

Es wird kein abweichendes Mal} der Abstandsflachentiefe festgesetzt.

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

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

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

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

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

Feldahorn (Acer campestre)

Buche (Fagus sylvatica)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Vorgaben zur Griinordnung (vorgesehene
Gestaltung der nicht (iberbauten Flachen, den Nachweis des Versiegelungsgrades und die Manahmen zur Griinordnung,
insbesondere die Vegetationsplanung, etc.) zu entnehmen sind (§ 7 Abs. 3 Nr. 9 BauVorlV).

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschattlichen Flachen mit
den Ublichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts und an Wochenenden zu rechnen.

Hochwasserangepasste Bauweise: Es wird empfohlen, bei Einbinden von Baukdrpern ins Grundwasser bzw. in Bereichen
von Uberschwemmungsgebieten, die Keller wasserdicht auszubilden und die Oltanks gegen Auftrieb zu sichern.

F. Verfahrensvermerke

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat in seiner Sitzungam __.__. die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am __.__.___ ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassungvom __._ . wurde mit der Begriindung gemaR § 13a Abs. 2, § 13

Abs. 2 Nr. 2 sowie § 3 Abs. 2BauGB inder Zeitvom __._ .. bis__._ .. im Internet verdffentlicht. Zuséatzlich wurden die
Unterlagen wahrend der Uiblichen Dienststunden im Stadtbauamt, Hauptplatz 18, 2. OG, gegenlber Zimmer 2.05 &ffentlich aus-
gelegt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

In der Bekanntmachung vom __.__._ wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltpriifung aufgestellt wird, wo sich die Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirk
ungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duRern kann
(§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassungvom __._ .. wurden die Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher

Belange gemaR § 13a Abs. 2 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis
_ .. beteiligt.

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses vom __._ ._ den Bebau-

ungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __._ ._als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Pfaffenhofen a.d. [Im, den

Thomas Herker, Erster Birgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrliindung und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu
den Gblichen Dienststunden im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und {ber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Pfaffenhofen a.d. [Im, den

Thomas Herker, Erster Biirgermeister (Siegel)

c STADT PFAFFENHOFEN A.D.ILM

Bebauungsplan Nr. 202
"An der Kornstrae in Niederscheyern"

beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB
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SG Stadtentwicklung

85276 Pfaffenhofen a. d. lim
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