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1. Planungsgegenstand
1.1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Anlass fiir die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,,limbogen* ist die vom
Grundstiickseigentiimer des Grundstiicks FL.-Nr. 1149/5 Gemarkung Pfaffenhofen (Weiherer Stral3e
26 und 26a), beabsichtigte Aufstockung des bestehenden Wohngebaudes.

Die Wohnanlage, bestehend aus zwei Gebauden, wurde im Jahr 2023 neu errichtet. Die Gebaude
weisen im Bestand jeweils drei Geschosse und ein Flachdach auf. Die vorhandene bauliche Struktur
bietet grundsatzlich die Moglichkeit einer weiteren baulichen Verdichtung durch die Ausbildung
eines zusatzlichen Geschosses des direkt an der Weiherer Strale liegenden Gebaudes. Die fiir die
bestehende Wohnanlage erforderlichen Stellplatze konnen auf dem Grundstiick nachgewiesen
werden. Bei der Errichtung der Anlage wurden bereits mehr Stellplatze hergestellt, als nach den
geltenden Anforderungen erforderlich sind. Durch die geplante Aufstockung ist daher keine

grundlegende Neuordnung der Stellplatzsituation erforderlich.

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 12 ,Ilmobgen“ in der Fassung der 3. und 4. Anderung.
Dieser setzt flir das betreffende Grundstiick derzeit zwei Vollgeschosse sowie ein ausgebautes
Dachgeschoss fest. Im Rahmen der Genehmigung der bestehenden Wohnanlage wurde von diesen
Festsetzungen hinsichtlich der Geschossigkeit bereits abgewichen und die Errichtung von drei
Vollgeschossen mit Flachdach zugelassen. Die vorhandene Bebauung entspricht damit bereits nicht
vollstandig den urspriinglichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. AuRerdem

wurden Befreiungen zur Baugrenze sowie der Geschossflachenzahl erteilt.

Mit der nunmehr beabsichtigten Aufstockung soll ein weiteres, viertes Vollgeschoss in Form eines
gegenuber den darunterliegenden Geschossen zurlickgesetzten Terrassengeschosses ermoglicht
werden. Hierfiir ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Die geplante zusatzliche
Geschossflache stellt eine malvolle Nachverdichtung des bereits bebauten Grundstiicks dar und
entspricht dem stadtebaulichen Ziel, vorhandene Siedlungsstrukturen moglichst effizient zu nutzen

und zusatzlichen Wohnraum innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges zu schaffen.

Die geplante Aufstockung wird aus stadtebaulicher Sicht an diesem Standort als vertretbar erachtet.
Insbesondere berlicksichtigt die geplante Ausbildung des zusatzlichen Geschosses die vorhandene
stadtebauliche Situation. Durch das Zurilicksetzen des obersten Geschosses gegenliber den
darunterliegenden Geschossen wird die zusatzliche Baumasse gestalterisch gegliedert und die
Hohenentwicklung abgemildert. Der vergleichsweise groRziigig dimensionierte StraRenraum bietet
zudem einen ausreichenden stadtebaulichen Abstand zur geplanten zusatzlichen Geschossebene.
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Die Aufstockung fligt sich daher hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Wirkung in die vorhandene

Situation ein.

Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans sollen daher ausschlieRlich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die geplante Aufstockung geschaffen und die hierflr erforderlichen
erganzenden Festsetzungen getroffen werden. Die Anderung beschrankt sich auf die von der
Planung betroffenen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Die (ibrigen Festsetzungen
des Bebauungsplans bleiben unverandert bestehen und gelten weiterhin fort. Eine umfassende
Neuaufstellung oder grundlegende Uberarbeitung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich, da die
bestehende stadtebauliche Struktur bereits weitgehend umgesetzt ist und sich die vorliegende
Anderung auf eine klar abgegrenzte Erganzung der baulichen Nutzung beschrénkt.

Uber den konkreten Anlass der Aufstockung hinaus verfolgt die Bebauungsplananderung das
allgemeine stadtebauliche Ziel einer flachensparenden Innenentwicklung und einer vertraglichen
Nachverdichtung bestehender Siedlungsbereiche. Durch die Nutzung bereits bebauter Grundstiicke
kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden, ohne hierfiir neue Siedlungsflachen im
AuRenbereich in Anspruch nehmen zu missen. Die Nachverdichtung tragt damit zugleich zu einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei. Ein weiteres Ziel besteht darin, zusatzlichen
Wohnraum fur die ortliche Bevolkerung zu schaffen.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der Innenentwicklung. Das Plangebiet weist
eine Grundflache von unter 20.000 m? auf. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung wurden gemaf

§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB in der Aufstellung und Planung berticksichtigt. Die Grundsatze gemafR

§ 1 Abs. 5 BauGB sind in den Planungsprozess mit eingeflossen und insbesondere dadurch
beriicksichtigt, dass die vorliegende Planung eine Malinahme der stadtebaulichen
Innenentwicklung darstellt. Es werden keine Vorhaben durch den Bebauungsplan begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter oder Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Die Bauleitplanung wird deshalb als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die rechtlichen
Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
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Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach & 6a Abs. 1 BauGB und & 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

2.  Planungsgebiet

2.1 Ré&umliche Lage

Das Plangebiet liegt nahe dem Stadtzentrum der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm und umfasst eine
Teilflache der FL.-Nr. 1149/5 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstlicke begrenzt:

- Im Norden durch die FL.-Nr. 1115/7 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm.

- Im Osten durch die Fl.-Nr. 433/2 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm.

- Im Siden durch die Teilflache der Fl.-Nr. 1149/5 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm.
- Im Westen durch die FL.-Nr. 1149/4 Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm.
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2.2 Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich eines Grundstiicks, das bereits mit einer Wohnanlage
bestehenden aus einem grofieren und einem kleineren Mehrfamilienhaus samt Aufienanlagen
bebaut ist.

2.3 Erschliefungssituation

Das Plangebiet wird tber die direkt im Norden angrenzende Weiherer Stralde erschlossen, die in
kurzer Distanz Richtung Westen in die Jospeh-Fraunhofer-StrafRe (BundesstralRe B13) miindet,
wodurch eine gute Anbindung an das innerdrtliche und liberdrtliche Straflennetz gewahrleistet ist.
In rund 7 km Entfernung ist die Bundesautobahn A9 Uber die Anschlussstelle Schweitenkirchen
erreichbar, sodass das Plangebiet auch in das liberregionale Verkehrsnetz gut eingebunden ist.

Die fulBlaufige Erschliefung erfolgt tiber den direkt angrenzenden Gehweg im Norden enltlang der
Weiherer Stral3e, die eine direkte Verbindung zum Stadtzentrum sowie auRerorts ermdglicht und
das Gebiet in das bestehende Wegenetz der Stadt integriert (Entfernung Bilirgerpark Richtung
Westen ca. 100 m, Entfernung Stadtzentrum Richtung Westen ca. 700 m).

2.4 Altlasten
Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei BaumaRnahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden,
sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu
informieren.

3.  Uberértliche und értliche Planungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023, Anhang 2) ist die Stadt
Pfaffenhofen a.d. Ilm als Mittelzentrum bestimmt.

Zu den zentralen Zielen des LEP gehort, dass flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden sollen vgl. LEP 3.1
(G)Y). Zudem kann dem Ziel sowie auch dem Grundsatz zur Vermeidung von Zersiedelung -

1 LEP 2023 3.1 (B): ,,Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der
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Anbindegebot (vgl. LEP 3.3 (Z)%) Rechnung getragen werden.

Da sich das Plangebiet in einem vorhandenen Siedlungszusammenhang befindet, bereits bebaut ist
und der Bebauungsplan der Nachverdichtung von Flachen dient, die bereits voll erschlossen sind,
kann diesen Zielen und dem Grundsatz mit der vorliegenden Bauleitplanung Rechnung getragen

werden.
3.2 Regionalplan

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).

Exchssin
Eichstatt

Nauburg

mtmr  Npubury a.d fonau

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Lage

Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewéhrleistet, wenn sich der
Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben dkologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu
berdicksichtigen. “

2 LEP 2023 3.3 (B): “Die Anbindung neuer Siedlungsfldchen (d.h. Fldchen, die zum dauernden oder mindestens regelmaliig
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger
Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der
Anbindung neuer Siedlungsflidchen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung
technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Einrichtungen der Grundversorgung konnen
besser ausgelastet und gesichert werden (vgl. 1.1.1, 1.2.4 und 1.2.6).“
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Nach dem Regionalplan der Region 10 handelt es sich bei der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm um ein
Mittelzentrum. Pfaffenhofen a.d. Ilm liegt nach dem Regionalplan an der als Entwicklungsachse
Uberregionaler Bedeutung eingestuften Verbindung Miinchen - Ingolstadt. Durch die glinstige Lage
in direkter Nahe zur Bundesstrafte B13 (Miinchen - Ingolstadt) und der in kurzer Zeit erreichbaren
Bundesautobahn A9 (Miinchen - Niirnberg, Anschlussstellen Schweitenkirchen und Allershausen)
liegt das Plangebiet in direkter Anbindung zu den Oberzentren Ingolstadt im Norden und Miinchen

im Stiden.

Ein wesentlicher Grundsatz des Regionalplans ist, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und Erschliefungsformen flachensparend auszufiihren (vgl. Bl 1.1.1 (G)). Dabei sollen
gemal dem formulierten Ziel des Regionalplans vorhandene Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden (vgl. Blll 1.1.2 (Z)). Sowohl dem Grundsatz als auch dem Ziel wird
durch die vorliegende Bauleitplanung Rechnung getragen, da Flachen innerhalb eines

Siedlungszusammenhangs in Anspruch genommen werden und der Nachverdichtung dienen.
3.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtwirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.
Durch vorliegende Planung wird der Gebietscharakter nicht gedndert und verbleibt als Mischgebiet
nach & 6 BauNVO. Die Flache kann demnach aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

Damit entspricht der beabsichtigte Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 Satz 2
BauGB.
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Abb.: Auszug rechtswirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm (2019)

Legende:
m Gemischte Bauflachen - Uberbdrtlicher Straltenverkehr
- Griinflachen LI Griinverbindungen zur Naherholung

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze ragen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
dargestellte Griinflachen und Griinverbindungen zur Naherholung sowie Fuf3- und
Radwegeverbindungen in das Plangebiet hinein. Durch die vorliegende Planung zur Aufstockung des
Bestandsgebadudes werden diese Flachen weder in ihrem Bestand noch in ihrer Funktion
beeintrachtigt.

3.4 Planungsalternativen

Im Rahmen der Anfrage zur Aufstockung wurden verschiedene Entwicklungsmoglichkeiten flr das
bereits bebaute Grundstiick betrachtet. Eine grundlegende Alternative stellt der Erhalt der
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bestehenden Bebauung ohne weitere bauliche Entwicklung dar. Diese Variante wurde nicht
weiterverfolgt, da die vorhandenen Gebdude aufgrund ihrer baulichen Struktur grundsatzlich fir
eine malfdvolle Aufstockung geeignet sind und durch die zusatzliche Geschossebene weiterer

Wohnraum innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges geschaffen werden kann.

Darliber hinaus wurde die Moglichkeit einer baulichen Erweiterung im Rahmen der bestehenden
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans betrachtet. Diese lassen fiir das Grundstiick
derzeit zwei Vollgeschosse sowie ein ausgebautes Dachgeschoss zu. Die bestehende Bebauung
wurde bereits mit drei Vollgeschossen und Flachdach genehmigt. Eine weitere bauliche Entwicklung
innerhalb der urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplans ist daher nicht moglich, da die
bauplanungsrechtlichen Méglichkeiten sowie die Genehmigung tiber Befreiungen im
Genehmigungsverfahren bereits voll ausgeschopft waren.

Im Hinblick auf die zusatzliche Geschossebene wurde insbesondere eine Ausfiihrung als
zurlickgesetztes Terrassengeschoss gewahlt. Gegenlber einer vollflachigen Erweiterung der
darunterliegenden Geschosse ermdglicht diese Losung eine bessere Gliederung der zusatzlichen
Baumasse und eine vertraglichere Einbindung in den StraRenraum. Durch das Zuriicksetzen des
obersten Geschosses wird das wahrnehmbare Gebdude reduziert und gleichzeitig eine gestalterisch
angemessene Weiterentwicklung der bestehenden Gebaude ermdglicht.

Die gewahlte Planung stellt damit eine maRvolle Nachverdichtung der bereits bebauten
Grundstiicksflachen dar. Sie nutzt die vorhandene bauliche und infrastrukturelle Situation, ohne
eine zusatzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen zu erfordern. Gleichzeitig wird
zusatzlicher Wohnraum geschaffen, ohne die bestehende stadtebauliche Struktur grundlegend zu

verandern.

Aus stadtebaulicher Sicht stellt die vorgesehene Aufstockung daher gegeniiber dem vollstandigen
Verzicht auf eine weitere bauliche Entwicklung die geeignetere Losung dar, um die Ziele einer
flachensparenden Innenentwicklung, einer vertraglichen Nachverdichtung und der Schaffung

zusatzlichen Wohnraums miteinander in Einklang zu bringen.
3.5 Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt aulerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sowie
aufderhalb von Hochwassergefahrenflachen HQio0. Das Plangebiet liegt jedoch teilweise innerhalb
der Hochwassergefahrenflache HQextrem.
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berechnetes Uberschwemmungsgebiet bei HQexem (Stand 2013)
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Aufgrund der Lage abseits von Hochwassergefahrenflachen HQ.q ist von keiner konkreten Gefahr
durch Hochwasser fiir Personen und Gebaude auszugehen. Dennoch ist aufgrund der Nahe zu
Hochwassergefahrenflachen sowie der teilweisen Lage innerhalb von Hochwassergefahrenflachen
HQextrem Und zum Schutz von abflieendem Wasser eine hochwasserangepasste Bauweise in der
Planung der Einzelbauvorhaben durchaus sinnvoll. Da es sich jedoch in vorliegender Planung
lediglich um die Aufstockung eines bestehenden Gebaudes handelt, werden keine konkreten
Festsetzungen im Zusammenhang dem Hochwasserschutz aufgenommen.
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3.6 Benachbarte Bebauungspldne

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplans Nr. 12 ,Ilmbogen® und stellt dessen 9. Anderung
dar.

BEBAUUNGSPLAN 12 'ILMBOGEN' M. 1: 1000
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Abb.: Planzeichnung Urplan Bebauungsplan Nr. 12 ,,/lmbogen“

Seite 14/22



Bebauungsplan Nr. 12 ,Iimbogen" 9. Anderung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Begriindung

4.  Grundsatze der energieeffizienten und nachhaltigen Siedlungsentwicklung

Klimaschutz spielt eine zunehmende Rolle in der Siedlungsentwicklung
(siehe § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Demnach sollen Bauleitpldne in Verantwortung fiir den allgemeinen
Klimaschutz dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen

Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
4.1 Flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Die Planung verfolgt das Ziel, eine flacheneffiziente Siedlungsentwicklung im Sinne der
nachhaltigen Innenentwicklung und des sparsameren Umgangs mit Grund und Boden

sicherzustellen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bereits erschlossenen, zentrumsnahen Gebiets und
nutzt damit vorhandene Infrastrukturen und ErschlieRungseinrichtungen. Durch die
Nachverdichtung eines bestehenden Gebadudes wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen, ohne neue

Auflenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen.

4.1.1 Kompakte Gebdudeformen

Die Kompaktheit von Gebaduden spielt fir den spateren Energieverbrauch der Gebaude eine grole
Rolle. Kompakte Bauformen haben einen geringen spezifischen Heizwarmebedarf pro m?
Nutzflache. Auch ist eine flache Dachform bezliglich einer kompakten Bauform gegeniiber einer
steilen Dachform zu bevorzugen. Durch die getroffene Festsetzung der Dachform als Flachdach kann
eine kompakte Bauweise erzielt werden. Durch die Nutzung eines gut angebundenen Standorts

kann ein zusatzlicher Flachenverbrauch fiir die ErschlieBung vermieden werden.
4.1.2 Umweltschutz

Im Rahmen der Planung wurden die Belange des Umweltschutzes gemaf}
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berlicksichtigt.

Da es sich um eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Siedlungsgebiets handelt, erfolgt
die Inanspruchnahme von Flachen ausschlieBlich im Innenbereich, sodass keine zusatzlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen.
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5.  ErschlieBungskonzept
5.1 Verkehrskonzept

5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr gut angebunden.
Der Hauptplatz der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm, in ca. 900 m ful3laufiger Entfernung, wird von allen
Stadtbuslinien bedient. Dariiber hinaus befinden sich die Expressbuslinien 4 und 5 in kurzer Distanz

zum Plangebiet, die das Plangebiet zusatzlich an das Busnetz anschliefsen.

Durch diese Anbindung ist eine gute Erreichbarkeit des Plangebiets mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

gewabhrleistet, was zur Verkehrsreduzierung und umweltfreundlichen Mobilitat beitragt.

5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets flir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in Punkt 2.3.

ErschlieBungssituation dargelegt.

5.1.3 FuR- und Radwege

Das Plangebiet ist Giber die direkt angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen entlang der Weiherer
Strafde im Norden in das bestehende Ful- und Wegenetz der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm
eingebunden. Zudem besteht eine direkte Anbindung an das liberortliche Radwegenetz liber den
auf der gegeniiberliegenden StralRenseite befindlichen Geh- und Radweg. Zudem sind auf vielen
innerstadtischen StraRen Radfahrschutzstreifen vorhanden, iber die eine schnelle und sichere

Anbindung an das Radwegenetz in kurzer Distanz gewahrleistet ist.

Durch diese Verbindungen ist sowohl die FuRgangermobilitat als auch die Radmobilitat im Umfeld

des Plangebiets gut nutzbar, was die umweltfreundliche und nachhaltige ErschlieBung unterstitzt.

5.1.4 Ruhender Verkehr

Durch die geplante Aufstockung der bestehenden Gebaude entsteht ein zusatzlicher Bedarf an
Stellplatzen. Dieser kann vollstandig Gber die auf dem Grundstiick bereits hergestellten
Stellplatzanlagen abgedeckt werden. Im Rahmen der Errichtung der bestehenden Wohnanlage
wurden bereits mehr Stellplatze hergestellt, als fur die seinerzeit genehmigte Nutzung erforderlich
waren. Die vorhandenen Stellplatze stehen somit in ausreichendem Umfang zur Verfligung, sodass
im Zusammenhang mit der geplanten Aufstockung keine zusatzlichen Stellplatzanlagen oder eine
Erweiterung der bestehenden Stellplatzflachen erforderlich werden.
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5.2 Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist durch den Anschluss am bestehenden 6ffentlichen Kanalnetz (Mischwasserkanal)

bereits erschlossen. Durch die Aufstockung ergibt sich hierbei keine Veranderung zum Bestand.
5.3 Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die 6ffentlichen Netze bereits sichergestellt. Die
Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist ebenfalls durch den Anschluss an die
bestehenden Netze bereits gesichert. Durch die Aufstockung ergibt sich hierbei keine Veranderung
zum Bestand.

6. Planungskonzept
6.1 Stadtebauliche Ordnung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung bleibt gegeniiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan unverandert. Das Plangebiet wird weiterhin als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO
festgesetzt. Die 9. Anderung des Bebauungsplans hat insoweit keine Auswirkungen auf die Art der

baulichen Nutzung.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung und liberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplans neu
festgesetzt. Die Festsetzungen dienen insbesondere dazu, die geplante Aufstockung der
bestehenden Gebaude um ein zusatzliches, zurlickgesetztes Terrassengeschoss planungsrechtlich
zu ermoéglichen und gleichzeitig eine stadtebaulich vertragliche Begrenzung der baulichen

Ausnutzung und Hohenentwicklung sicherzustellen.

Flr das betreffende Grundstiick werden hierzu eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,5 festgesetzt. Damit wird eine angemessene bauliche Ausnutzung
des bereits bebauten Grundstuicks ermoglicht, ohne eine UbermaRige bauliche Verdichtung

zuzulassen.

Die zulassige Geschossigkeit wird mit Ill + T festgesetzt. Hierdurch werden drei Vollgeschosse sowie
ein zusatzliches, gegeniiber den darunterliegenden Geschossen zurlickgesetztes Terrassengeschoss
ermoglicht. Zur Gliederung der zusatzlichen Geschossebene und zur Begrenzung der
wahrnehmbaren Baumasse wird festgesetzt, dass das Terrassengeschoss gegeniiber der
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Auflenwand des darunterliegenden Geschosses an der Ostseite um 1,7 m und an der Westseite um
mindestens 4,5 m zurlickzuversetzen ist. Die unterschiedliche Tiefe der Riickspriinge ergibt sich
insbesondere aus den baulichen und funktionalen Rahmenbedingungen des bestehenden
Gebaudes. Bei der Planung der Aufstockung sind die statischen Zwangspunkte der
darunterliegenden Geschosse zu berlicksichtigen. Dariiber hinaus ist die Anleiterbarkeit der beiden
Balkone des Terrassengeschosses durch die Feuerwehrdrehleiter sicherzustellen. Die erforderlichen
Freiflachen und die Anleiterbarkeit sind entsprechend in der Planung berticksichtigt. Die Lage des
bestehenden Treppenhauses, das nicht mittig, sondern im 6stlichen Bereich des Baukorpers
angeordnet ist, beeinflusst ebenfalls die mogliche Ausbildung und Aufteilung des
Terrassengeschosses. Durch die festgesetzten Riickspriinge wird erreicht, dass sich das zusatzliche
Geschoss gegentiber dem bestehenden Baukorper deutlich zurticknimmt und die Aufstockung
insgesamt stadtebaulich gegliedert und vertraglich in Erscheinung tritt. Das Terrassengeschoss
umfasst dabei lediglich ca. 75 % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses. Die zusatzliche
Geschossebene tritt damit gegeniiber dem bestehenden Baukdérper zuriick und fiihrt zu einer klar
ablesbaren Staffelung der Gebaudehdhe.

Zur eindeutigen Begrenzung der Gebaudehdhe wird eine maximale Wandhdhe von 13,0 m
festgesetzt. Die Wandhohe wird dabei auf einen im Bebauungsplan eindeutig bestimmten
Bezugspunkt in Metern iber Normalhéhennull (NHN) bezogen, der ca. dem Bestand entspricht.
Durch die eindeutige Definition des Hohenbezugspunkts wird eine nachvollziehbare und
einheitliche Bestimmung der zuldssigen Gebaudehdhe gewahrleistet.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Norden eine Baugrenze mit einem Abstand von 10 m zum
Strallenraum fest. Im Zuge der Genehmigung der bestehenden Bebauung wurde bereits eine
Befreiung von dieser Festsetzung erteilt, sodass das Hauptgebaude mit einem geringeren Abstand
zur Grundstuicksgrenze errichtet werden konnte. Da auch das geplante Terrassengeschoss innerhalb
des durch die bestehende Bebauung vorgegebenen Baukdrpers liegt und die bisherige Baugrenze
von 10 m nicht einhalten kann, wird die Baugrenze im Rahmen der 9. Anderung an die bestehende
und kuinftig planungsrechtlich zu sichernde bauliche Situation angepasst. Fiir das Hauptgebaude
wird dabei ein Abstand von 8,0 m zum StralRenraum festgesetzt. Fur die Einhausung der
Tiefgaragenabfahrt wird aufgrund der bestehenden baulichen Situation ein Abstand von 5,0 m
vorgesehen. Die Neufestsetzung der Baugrenzen bertiicksichtigt damit den vorhandenen
Gebaudebestand und ermoglicht zugleich die geplante Aufstockung, ohne die tiberbaubare
Grundstuicksflache Gber das firr die bestehende und geplante Bebauung erforderliche Maf% hinaus

auszudehnen.

Fur die Gebaude wird zudem die Dachform als Flachdach festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der
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bereits vorhandenen Dachgestaltung des Bestandsgebaudes und ermdglicht zugleich die
Ausbildung des vorgesehenen zurtickgesetzten Terrassengeschosses. Die Festsetzung zur
Ausgestaltung des Kniestocks ist damit hinfallig und nicht mehr relevant.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Geschossigkeit, zur Gebaudehdéhe und zur
Dachform werden mit der 9. Anderung des Bebauungsplans neu getroffen und ersetzen insoweit die
bislang fiir das Grundstiick geltenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Die GRZ
entspricht dabei jedoch der des urspriinglichen Bebauungsplans; die GFZ wird entsprechend der
héheren Bebauung erhoht.

Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans unverandert bestehen.

6.2 Visualisierung
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Abb. Visualisierung Bestandgebaude mit Aufstockung viertes Geschoss (Mai 2026)
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Abb. Visualisierung Bestandgebadude mit Aufstockung viertes Geschoss (Mai 2026)
7.  Immissionsschutz
7.1 Schallschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm hat deshalb die Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altom{inster, damit
beauftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu
untersuchen.

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans durch den Verkehrslarm die Orientierungswerte der DIN 18005
und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir ein Mischgebiet Giberschritten. Die
Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm miissen nach den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH durch
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bauliche- und/ oder passive Schallschutzmalinahmen ausgeglichen werden. Diese

SchallschutzmalRnahmen werden im Bebauungsplan auch festgesetzt.

Aktive SchallschutzmalRnahmen an der Strafe und an der Schiene bzw. am Baugebiet zur
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 bzw. der Immissionsgrenzwerte nach
16. BImSchV werden aus stadtebaulichen Griinden (,erdriickende® Wirkung der aktiven
LarmschutzmaRnahme, notwendige Uberstandsldngen der aktiven LirmschutzmaRnahme,
Erschliefungssituation etc.) und wegen des Platzbedarfs sowie der Kosten nicht weiterverfolgt.

7.2  Erschitterungen

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans wurde eine Vorabstimmung mit der Fachstelle
Immissionsschutztechnik des Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm hinsichtlich Einwirkungen von
Erschitterungen der nahegelegenen Bahnlinie Miinchen - Treuchtlingen durchgefiihrt. Die
Fachstelle kam dabei zu folgendem Ergebnis:

Aufgrund des grolRen Abstandes der Bahnlinie ist keine erschitterungstechnische Untersuchungim
Zuge der Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

8.  Grunordnungskonzept

Durch die 9. Anderung des Bebauungsplans wird eine Aufstockung der bereits bestehenden
Gebaude um ein zusatzliches, zurlickgesetztes Terrassengeschoss ermdglicht. Eine zusatzliche
Inanspruchnahme bislang unbebauter Grundstiicksflachen ist damit nicht verbunden. Die

bestehende Freiraum- und Griinstruktur des Grundstiicks bleiben unverandert erhalten.

Die geplante Nachverdichtung erfolgt innerhalb der bereits baulich genutzten Grundstiicksflachen
und entspricht damit dem Grundsatz einer flachensparenden Innenentwicklung. Durch die Nutzung
des vorhandenen Gebaudebestands kann zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden, ohne weitere
Flachen im AuRenbereich oder bislang unbebaute Grundstiicksbereiche fiir eine bauliche

Entwicklung in Anspruch nehmen zu missen.
9.  Umweltbericht

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als
"Bebauungsplan der Innenentwicklung". Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplanes betragt
unter 20.000 m?. GemaR § 13a Absatz 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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Nach § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB gilt: Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB
ist nicht anzuwenden. Aufgrund der o.g. Regelungen ist daher kein Umweltbericht erforderlich.

9.1.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Aufgrund des vorliegenden beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB und der festgesetzten
Grundfliche des Bebauungsplanes unter 20.000 m? gilt gemaR § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB folgendes:
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
Auf die Abhandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wird daher verzichtet.
10. Denkmalschutz - Bau- und Kunstdenkmaler

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

Nahe oder im Einflussbereich.
Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach
Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

11. Planungsstatische Zahlen
Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Gesamtflache Geltungsbereich 1.184 m?
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