Bebauungsplan Nr. 12
"llmbogen”
-9. Anderung -

beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB

Praambel

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm beschlieRt aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gltigen Fassung die

«

9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,llmbogen
als

SATZUNG.

Bestandteile der Satzung sind

A) Planzeichnung

B.) Festsetzungen durch Planzeichen
C) Hinweise durch Planzeichen

D.) Festsetzungen durch Text

E.) Hinweise durch Text

F.) Verfahrensvermerke

Stand: 07.10.2026
Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a BauGB samt Anlagen beigefiigt.

Anlagen:
- Schalltechnische Untersuchung vom 28.08.2026 (Ingenieurbiiro Kottermair GmbH)

B.) Festsetzungen durch Planzeichen
1. Artderbaulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

M| Mischgebiet nach § 6 BauNVO gemaR Festsetzungen durch Text

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

21 (19)

Geschossflachenzahl als Hochstmal (§§ 20 BauNVO)

2.2 0,4 Grundflachenzahl (§§ 16 und 19 BauNVvO)
2.3 I+T Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (§§ 16 und 20 BauNVO)
vier Vollgeschosse als Hochstmalt gemaR Festsetzungen durch Text D.2.2
2.4 WH13,0  Wandhohe baulicher Anlagen in Meter (iber Bezugspunkt (§8 16 und 18 BauNVO)
E423,1 - ) :
2.5 ~ Unterer Bezugspunkt fiir die Wandhohe baulicher Anlagen
in Meter tiber Normalhohennull RohfuRboden Erdgeschoss (8§ 16 und 18 BauNVO)
2.6 FD Flachdach, Dachneigung bis max. 5° (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

3. Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

S— Baugrenze (§ 23 BauNVO) fiir Hauptgebaude und Einhausung Tiefgaragenzufahrt

4. Sonstige Planzeichen

A mm = Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

C.) Hinweise durch Planzeichen

L —s\/\s— bestehende GrundstUicksgrenzen

Hohenschichtlinie mit Hohenangabe in Meter Giber Normalhéhennull

2. 52

5. 150 MaRangaben in Meter

festgesetztes Uberschwemmungsgebiet und

Hochwassergefahrenflache HQ

0y
I sovsost
[ ] Hochwassergefahrenflache HQ

extrem

8. Nutzungsschablone: z.B.
Art der baulichen Nutzung\

Geschossflachenzahl MI
als Hochstmal———— @ 0,4

Zahl der Vollgeschosse——|iIl+T | WH 13,0 —Wandhéhe baulicher Anlagen

als HochstmaR 0 in Meter (iber Bezugspunkt
~~Dachform

Grundflachenzahl

D.) Festsetzungen durch Text
1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Mischgebiet sind gemaR § 1 Abs. 4,5, 6 und 9 BauNVO folgende Warenbereiche des Einzelhandels,
Dienstleistungsbetriebe und sonstige Einrichtungen nicht zulassig:

Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art,

Dienstleistungsbetriebe mit folgender zentrenrelevanter Ausrichtung: Gastronomie (Bar, Café,
Imbiss, Restaurant), personenbezogenes Handwerk/Service (Friseur, Tattoo, Fotograf, Bestattung,
Schliisseldienst, Schneiderei, Nahstudio, Wascherei, Reisebiiro, Coaching), Gesundheitswesen
(Physiotherapie, Facharzt, Allgemeinarzt, Zahnarzt, Heilpraktiker, Kieferorthopade, Logopade),
Korperpflege und Wellness (Massage, FuRpflege, Yoga, Hypnose, Sonnenstudio, Nagelstudio,
Kosmetiksalon),

Vergnligungsstatten und vergleichbare Einrichtungen, insbesondere Spielhallen.

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

2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Wandhdhe baulicher Anlagen wird gemessen vom unteren Bezugspunkt fiir die Hohe
baulicher Anlagen gemal Festsetzung B.2.5 bis zur Oberkante der Attika des Terrassengeschosses
Der untere Bezugspunkt nach B.2.5 gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal 50 cm
tberschritten wird.

2.2 Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Das vierte Geschoss ist ausschlieRlich als Terrassengeschoss zulassig. Das Terrassengeschoss ist
um mind. 3,0 m von Osten und um mind. 5,15 m von Westen von der Gebaudeaufenwand

5. ImBaugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zwingend der
Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fiir die Gebdude (alle Fassadenseiten) mit
Wohnnutzungen zu fihren.

6.  Dieinden Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weitere Regelwerke
werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der iblichen Offnungszeiten in der
Bauverwaltung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm, Hauptplatz 18, 85276 Pfaffenhofen a. d. Ilm, zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmaRig
hinterlegt bei Deutschen Patent- und Markenamt.

F.) Verfahrensvermerke

1. DerPlanungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm hat in seiner Sitzung
gm 1&06.2026 die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB)
eschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurdeam __.__.____ ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. DerEntwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.10.2026 wurde mit der Begriindung
gemal § 13a Abs. 2, § 13 Abs. 2 Nr. 2 sowie § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __.__.____bis
__.__.____imInternet veréffentlicht. Zusatzlich wurden die Unterlagen wahrend der tiblichen
Dienststunden im Stadtbauamt, Hauptplatz 18, 2. OG, gegeniiber Zimmer 2.05 6ffentlich ausgelegt.
Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

In der Bekanntmachungvom __.__.____ wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt wird, wo sich die Offentlichkeit
tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung

auBern kann (§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

3. Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.10.2026 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 13a Abs. 2 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
und §4 Abs. 2 BauGBinder Zeitvom __.__.____bis__.__.____beteiligt.

4. Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses
vom____.___ . den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
als Satzung beschlossen.

5. Ausgefertigt
Pfatfenhofen, den

(Thomas Herker, 1. Birgermeister)

6.  DerSatzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurdeam ____.____. gemal § 10 Abs. 3 Satz 1
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den (iblichen Dienststunden im Stadtbauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft %egeben. 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.

. zuriickzuversetzen.
Innerhalb des Geltungsbereichs ersetzt diese 9. Anderung einzelne Festsetzungen des rechtskraftigen .
3. 480/1 Flurstiicksnummer

Bebauungsplan Nr. 12 "llmbogen" bzw. wird um einzelne Festsetzungen ergénzt. Die tibrigen 3
Festsetzungen gelten unverandert fort. '

Pfaffenhofen, den

Schallschutztechnische Festsetzungen

Fir schutzbediirftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruheraume sowie Kinderzimmer) i.S.d.
DIN 4109-1:2018-01 (,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®) ist passiver
bzw. baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei missen alle AuRenfassaden des Gebaudes

4, bestehende Gebaude 3.1

(Thomas Herker, 1. Biirgermeister)

o ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-MaR R s i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01
216413 aufweisen, das sich fiir die unterschiedlichen Raumarten ergibt. An allen Fassadenseiten sind w St d t Pf ff h f d I l
n o Fenster von schutzbedirftigen Raumen mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen auszustatten, a a e n O e n a e\ m
i + ] die sicherstellen, dass auch im geschlossenen Zustand die erforderlichen AuRenluftvolumenstrome
2164/40 ' eingehalten werden (kontrollierte Wohnraumliiftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer
SchallschutzmaRnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten, verglaste B e b auun gs p l dan N I. ]- 2
Vorbauten etc.) zulassig. n | l m boge n "
3.2 AnFassaden mit einem maRgeblichen AuRenlarmpegel > 61 dB(A) ist nach der BayTB .
(Bayerische Technische Baubestimmungen) ein Nachweis der Luftschallddmmung von
2164/28 AuRenbauteilen (Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen) erforderlich. Fiir 9 * An d e ru n g
Biiroraume gilt ein malgeblicher Aufenlarmpegel > 66 dB(A). TR
1ss/s 3.3 Die maRgeblichen AuRenlarmpegel ergeben sich auch aus der Anlage 5 der schalltechnischen [ ¥
H Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Auftragsnummer 9592.1 / 2026 - FB, vom
28.08.2026, die der Begriindung des Bebauungsplans beigefligt ist, sowie der nachfolgenden Grafik,
wobei die konkreten maRgeblichen AuRenldarmpegel an die Eingabeplanung des (Wohn-)Gebaudes
a2 1142/8 . ’ 2164/12 (konkrete Lage und Hohe des geplanten Baukorpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.
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s 1. DiePlanzeichnung st fiir MaRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
o) 28 (@) . .
2337 O o/ o 319 . Differenzen auszugleichen. DER ENTWU RFSVERFASSER
° ' 32073 314/2 I 2. Esgelten die Abstandsflichen gemaR Art. 6 BayBO in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung PFAFFENHOFEN A.D. ILM, 07.10.2026
@ geltenden Fassung.
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- 490/78 © 059 3. Esfinden die Satzungen der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm in der zum Zeitpunkt der BEBAUUNGSPLAN
1107 433/18 2 ' Bauantragsstellung geltenden Fassung Anwendung. WOLFGANG EICHENSEHER
o > & - 1059/9 EICHENSEHER INGENIEURE GMBH
433/15 5 o E"” 4. DerGeltungsbereich des Plangebiets liegt teilweise im Hochwasserrisikogebiet (HQ,, ) der llm, LUITPOLDSTRASSE 2A
L1058 o HO :gi’ / = Entsprechend sind die baulichen Anlagen und Anlagenteile in einer hochwasserangepassten 85276 PFAFFENHO FEN@&?&RIJ:M‘%,
© ‘ o 10593 o . Bauweise auszugestalten. Fachliche Empfehlungen hierzu gibt die Hochwasserschutzfibel des pe w;\:‘*@mﬂs‘ %
— E 420/79 1059/2 Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: g‘*“’w@w\v““ %
By . . 33/1 b S 1059/8 o) https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/ / ’/ =r's g
A-) P la n Ze I Ch n U n g, M l- l. OOO 3/16 1071 Weiter wird aufgrund der Lage in einem Risikogebiet auch auf § 78c Abs. 2 WHG " () "?»;b wgg‘;g&of
(Quellen: Bayerische Vermisiungsverv,\ia/ltung) / 433/10 109 (Heizolverbraucheranlagen in Risikogebieten) hingewiesen. Tonunad
A D
H/B =594 / 780 (0.46m?) Allplan 2025




