Bebauungsplan Nr. 191
"Am Kapellenweg”
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Praambel

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

der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

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

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, den Bebauungsplan Nr. 191 ,Am Kapellenweg® als

Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplans Nr. 191 ,Am Kapellenweg" sind die Planzeichnung, die Festsetzungen durch Planzeichen
und die Festsetzungen durch Text in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung.

Mit beigefligt sind: die Begriindung in der Fassung vom: 29.04.2024
das Larmschutzgutachten vom: 20.02.2024
der Hydraulischer Nachweis vom: 05.04.2024

B. Festsetzungen durch Planzeichen

1.

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

Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

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

21 GR 450 m? maximal zulassige Grundflache von baulichen Anlagen fir den jeweiligen Bauraum:
450 m? (siehe auch D. 2.1)

2.2 1l fir den Bauraum maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse 3

2.3 WH9,5m fir den jeweiligen Bauraum maximal zulassige Wandhéhe = 9,50 m

2.4 <4259 miNN festgesetzte Fertigfulbodenhdhe im Erdgeschoss + 0,20 m (Meter tiber Normalnull)

Baugrenzen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.1 0 offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

3.2

33 A

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

es sind nur Einzelhduser zulassig

4.

C. Hinweise durch Planzeichen und nachrichtliche Ubernahmen

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

4.1 - StraBenbegrenzungslinie

42 [ ]

offentlicher Geh- und Radweg

sonstige Planzeichen

5.1 e — Grenze des Geltungsbereichs 1 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

5.2 Grenze des Geltungsbereichs 2 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

53 S BemaRungen z.B. 3 m

54 I:Ea:j Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen

55 A& A A A Immissionsschutz: Flache, in der AuBenfassaden von Geb&uden nicht fiir die Belliftung
geeignet sind (Siehe D.1 9.1)

5.6 Retentionsraumausgleich (Siehe D.2)

1 [ H

bestehende Haupt- und Nebengebaude

2 I bestehende Grundstlicksgrenzen
3 899/4 Flurstlicksnummer, z.B. 899/4
4 9 Hausnummer, z.B. 9
5 EVEEVEEVEEVERY, zu beseitigender Gebaudebestand
6 |:| offentliche StralRenverkehrsflache
7 ® 42525 Kanaldeckelhdhe mit HShenangabe in Meter tiber Normalnull
8 Nutzungsschablone
WA M Art der baulichen Nutzung / Zahl der Vollgeschosse
GR450m% WH95m Grundflachenzahl / Wandhohe
0 FD Bauweise / Dachform
/A [ H259mINN]  Hausform / Hohenfestsetzung

D.1 Festsetzungen durch Text fur den Geltungsbereich 1

1.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 WA - Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

1.2 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.

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

2.1 Zuléssige Grundflache:
Die max. zulassige Grundflache fiir Wohngebaude (ohne Balkone und Terrassen) ist in der Planzeichnung mit
450 m? angegeben.

Die max. zulassige Grundflache zuzliglich der Flachen von Terrassen, Balkonen, Zuwegungen, Stellplatzen und
Nebenanlagen liegt bei 590,00 m?,

Die max. zulassige Grundflache fiir Tiefgaragen liegt bei 700,00 m?,

2.2 Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO):
Die Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens von Hauptgebauden ist mit 425,90 miNN im Plan festgesetzt und
darf um maximal + 20 cm Uberschritten werden.

Die Hohe gilt auch fiir Einlaufschachte und Tiefgaragenzufahrten. Bei méglichen Tiefgarageneinfahrten kann die
Hohe auch durch automatische Klappschotten sichergestellt werden.

Die Freiflachen auRerhalb der Baugrenzen diirfen eine Héhe von 425,25 miNN nicht dberschreiten.

2.3 Wandhohen:
Die festgesetzten max. zuldssigen Wandhéhen (WH) sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die Wandhéhe ist zu
messen ab der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss bis zur Oberkante der Attika.

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

3.1 Uberbaubare Grundstiicksflache:
Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Garagen diirfen nur
innerhalb der {iberbaubaren Flachen errichtet werden, Stellplatze und Tiefgaragen sind auch auRerhalb der Bau-
grenzen zulassig. Balkone sind bis 1,50 m Tiefe auch aulerhalb der Baugrenze zulassig.

3.2 Nebenanlagen:
Nebenanlagen sind nur innerhalb des Baufensters oder des Fensters flir Nebenanlagen zulassig.

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

41 Dachform (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):
Bei Haupt- und Nebengebauden sind Flachdacher (FD) mit einer Dachneigung bis max. 7° zuldssig. Diese sind zu
begriinen.

4.2 PV-Pflicht (§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB):
Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zuldssig. Die Photovoltaik-Module diirfen aufgestandert werden
und eine maximale Héhe von 1,00 m erreichen, wobei die Hohe senkrecht zur Dachflache gemessen wird.

Bei der Errichtung von Einfamilienhdusern sind je Haus mind. 20 m? Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu ver-
sehen.

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern (Gebaude mit mehr als 3 Wohneinheiten) sind zu mindestens 70 % der
Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu versehen.

4.3 Fassadengestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO):
Die AuRenwande von Gebéuden sind als Putzfassaden, Holzfassaden oder Panelfassaden (z.B. Faserzementplatten)
auszufiihren. Als Fassadenfarben sind helle, gedeckte Farbtone zulassig. Fassadenmaterialien und -anstriche sind in
greller, hochglanzender, dunkler oder stark reflektierender Ausfertigung unzuldssig.

6.

44 Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO):
Zu offentlichem Grund sind nur offene Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,20 m oder Heckeneinfriedun-
gen zulassig. Zu offentlichem Grund sind Sockel bis maximal 0,20 m zulassig. Zwischen privaten Grundstlicksgrenzen
sind nur offene Einfriedungen ohne Sockel bis zu einer Hohe von 1,60 m zuldssig. Grelle und leuchtende Farben sind
ausgeschlossen. Hinterpflanzungen mit heimischen Laubhecken und Laubgehdlzen sind straBenseitig bis zu 1,60 m
Hdhe und zwischen den privaten Grundstlicksgrenzen bis zu 2,00 m Héhe zulassig.

Geléndeveranderungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

5.1 Aufschiittungen und Abgrabungen:
Aufschiittungen und Abgrabungen werden zur Uberwindung von Héhenunterschieden zugelassen, wobei die Hohe
von 425,25 miNN auferhalb der Baugrenzen nicht iberschritten werden darf. Sie haben einen Abstand von 1,00 m
zur Grundstlicksgrenze einzuhalten.

5.2 Bdschungen:
Bdschungen sind mit einer Neigung von max. 1:2 (H6he : Breite) zuldssig. Dabei hat der Béschungsful® einen Abstand
von mind. 1,00 m zu Grundstlcksgrenzen einzuhalten.

5.3 Stlitzmauern:
Stlitzmauern sind bis zu einer max. sichtbaren Hohe von 1,00 m iber Gelandeoberkante zuldssig und miissen zur
offentlichen StraBenverkehrsflache und zu privaten Grundstiicksgrenzen einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten.
Zum offentlichen Geh- und Radweg konnen Stlitzmauern direkt an der Grundstiicksgrenze errichtet werden.

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

Tiefgaragen sind auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig. Decken von Tiefgaragen auBerhalb von Gebauden sind
mind. 50 ¢cm unter das fertige Gelandeniveau abzusenken. Nicht notwendige Bereiche fiir Verkehrsflachen sind mit
einer entsprechend hohen Oberbodenschicht abzudecken und zu begriinen.

Freiflachen und Griinordnung

7.4 unbebaute Grundstiicksflachen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO):
Alle Flachen der bebauten Grundstlicke, die nicht bebaut oder befestigt werden, sind dauerhaft durch Vegetation
zu begrinen.

7.2 Zufahrten, Wege und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu befestigen.
Artenschutz (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO / § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

Je Einfamilienhaus ist in mindestens 5 m Hohe (iber Gelande mind. ein Nistkasten fiir Vogel oder ein Fledermaus-
kasten an der Fassade anzubringen. Alternativ ist an Dachvorspriingen ein Nistkasten fiir Mauersegler oder Mehl-
schwalben anzubringen. Bei Mehrfamilienh&usern (Geb&ude mit mehr als 3 Wohneinheiten) sind mind. zwei Késten
der Auswahl vorzusehen. 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 Gebaude infrage.
Die Quartiere kdnnen in Teilbereichen des jeweiligen Gebaudes konzentriert werden.

Immisionsschutz (Art. 13 Abs. 2 BayBO)

9.1 Schutzbedirftige Rdume (Wohn-, Schlaf- und Ruheraume sowie Kinderzimmer, Wohnkiichen) in Gebauden, fir
deren AuRenfassaden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaf Planzeichen B.5.6
(firr Uberschreitung der TA Larm bzw. DIN 18005) festgesetzt wurden, sind mdglichst so anzuordnen, dass sie (iber
Fenster in AuBenfassaden beliiftet werden, an denen die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten sind
(Grundrissorientierung).

9.2 Soweit eine Grundrissorientierung nicht fiir alle schutzbedirftigen Rdume méglich ist, sind Festverglasungen in
Verbindung mit einer kontrollierten Wohnraumliiftung, Gebaudevorbauten (mit einer schallabgewandten offenen
Flanke), vorgehangte Wintergarten/verglaste Balkone (die nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzt werden
durfen) oder vorgesetzte Glasfassaden, vorzusehen. Die vorgeschlagenen Schallschutzmafnahmen stehen im
Einklang mit Art. 45 der Bayerischen Bauordnung BayBO (in Kraft ab: 01.01.2016), wonach Aufenthaltsrdume
ausreichend beliftet werden missen.

D.2 Festsetzungen durch Text fur den Geltungsbereich 2

Retentionsraumausgleich

Der durch den Bebauungsplan verloren gehende Retentionsraum von 25 m? ist innerhalb des Geltungsbereich 2 durch Ab-
grabungen von 25 cm auf 100 m? vor Baubeginn vollstandig herzustellen.

E. Hinweise durch Text

1.

Die Planzeichnung ist flir 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 jeweils gliltigen Fassung.

Es gilt die jeweils giiltige Entwasserungssatzung des Kommunalunternehmens Stadtwerke Pfaffenhofen a. d. lIm.
Es wird kein abweichendes Maf der Abstandsflachentiefe festgesetzt.

Etwaige zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht an das Bayer-
ische Landesamt fiir Denkmalpflege bzw. an die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Sollten im weiteren Verfahren oder im Zuge von Baumafinahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlasten-
verdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen bekannt werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu
informieren.

Geholze diirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit vom 1.10. bis 28./29.02. beseitigt werden.

Sollten Geléandeauffiillungen erforderlich werden, wird empfohlen schadstofffreien Erdaushub ohne Fremdanteile
(Z20-Material) zu verwenden. Sollte RW1- bzw. RW2-Material eingebaut werden, sind die Einbaubedingungen gemaf
dem RC-Leitfaden ,Anforderung an die Verwertung von Recycling-Baustoffen in technischen Bauwerken® vom
15.06.2005 einzuhalten. Es ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen.
Dies gilt besonders wahrend der Bauarbeiten. Fiir die Bereiche Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
ist die fachkundige Stelle am Landratsamt Pfaffenhofen zu beteiligen.

Hochwasserangepasstes Bauen: 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.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weitere Regelwerke werden zusammen mit
diesem Bebauungsplan wahrend der tiblichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm, Haupt-
platz 18, 85276 Pfaffenhofen a. d. lim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch
archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patent- und Markenamt.

Gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO miissen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben. Gemal § 12
BauVorlV miissen die Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und Erschiitter-
ungsschutz nachweisen. Die Anforderungen des Schallschutzes gemal der eingefiihrten Bayerischen Technischen
Baubestimmungen (BayTB) der aktuell gliltigen Ausgabe sind einzuhalten.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zu bewerten, dass die geplanten MalR-
nahmen (Grundrissorientierung, bauliche Manahmen) im Einklang mit der Satzung stehen.

F. Verfahrensvermerke

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat in der Sitzung vom __.__. die Einleitung
des Bebauungsplanes Nr. 191 "Am Kapellenweg" im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am __.__. ortsliblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassungvom __.__._ wurde mit der Begriindung gemaR § 13a Abs. 2, § 13
Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs.2BauGBvom __.__ . bis__._ . offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurdenam __.__._ ortsliblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der

Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen und dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Umwelt-
priifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassungvom __.__.__ wurden die Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemaR § 13a Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis
einschlieBlich __.__. beteiligt.

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschussesvom __._ .. den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __.__._als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:
Pfaffenhofen a.d. [Im, den

Thomas Herker, Erster Biirgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschlussvom __.__._ wurde am gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsUblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan Nr. 191 "Am Kapellenweg" und die Begriindung werden seit diesem Tag zu den blichen Dienst-
zeiten im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; iber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 u. 2 und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Pfaffenhofen a.d. [Im, den

Thomas Herker, Erster Birgermeister (Siegel)

c STADT PFAFFENHOFEN A.D.ILM

Bebauungsplan Nr. 191
"Am Kapellenweg”

beschleunigtes Verfahren gemaRl § 13a BauGB
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Geobasisdaten: Bayerische mess .gsverwaltung Ubersichtslageplan M 1 : 10.000 Z

Fassung vom: 29.04.2024

Planverfasser. Stadt Pfaffenhofen a. d. Iim
Stadt Pfaffenhofen a. d. llm

) Hauptplatz 18
SG Stadtentwicklung

85276 Pfaffenhofen a. d. lim

Tel: 08441/78-0

Fax: 08441/8807
email:bauleitplanung@stadt-pfaffenhofen.de

H/B =594 / 765 (0.45m?)
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