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GEMEINDE PORNBACH
BEBAUUNGSPLAN NR. 22
'AN DER MAUSHOFALLEE II'

Die Gemeinde Pdrnbach erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

des Art. 91 der Bayerische Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanZV)

den Bebauungsplan Nr.22 "An der Maushofallee II" als

SATZUNG

Die 0.a. Rechtsgrundlagen gelten in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung.
Die Gemeinde Pérnbach hat im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses zugleich die Durchfiihrung als beschleunigtes Verfahren
gemaR § 13b BauGB beschlossen.

Bestandteile der Satzung:
-Der Bebauungsplan Nr.22 "An der Maushofallee II" in der Fassung vom 18.12.2019

Mit beigefiigt sind:

-die Begriindung in der Fassung vom 18.12.2019
-Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom 18.12.2019

B.1 Festsetzungen durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

B.1.1 zB.  WA1 allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO
MaR der baulichen Nutzung
B1.2 0,3 maximale Grundflachenzahl
B3 14D 1 Vollgeschoss mit. Dachgeschoss als H@chstrpa&, das Dachgeschosg darf im
Rahmen der sonstigen Festsetzungen ein zusatzliches Vollgeschoss im Sinne der BayBO werden.
B.14 I 2 Vollgeschosse (EG+OG)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

B.A5 0

B16 /A\
BA7 A

offene Bauweise

nur Einzelhaus zuléssig

nur Doppelhaus zuléssig

B.1.8 Baugrenze
Verkehrsflachen

B.1.9 A Ein- und Ausfahrtsbereich Garagen
B.1.10 Y I— A Ein-und Ausfahrtsbereich

B.1.11 Stralenverkehrsflache

B.1.12 e StraBenbegrenzungslinie

Pflanzgebote (§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

B.1.13 ‘
S

Anpflanzung von Einzelbdumen mit Festsetzung zur Artenauswahl

B.1.14 Anpflanzung von Strauchhecken zur Ortsrandeingriinung

Sonstige Planzeichen

B.1.15 . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

B116 === Umgrenzung von Garagen, Carport und Stellplatze
B.1.17 AAaaaa s ad Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

B.1.18 - Firstrichtung

B.1.19 z.B. 450,50

B.1.20 z.B. %413,86

B.1.21 VaViVAVAV.VAVA vom Bebauung freizuhaltender Bereich fiir Kanalanschliisse

Hdhe RohfuBboden Erdgeschoss in Meter (iber Normalnull

Oberkante der bestehenden Strafle in Meter tiber Normalnull

Griunflachen

B.1.22

Offentliche Griinflache als Bliihflache

B.2 Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

B.2.1

B22

B.2.3

B.24

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
sind nicht zul&ssig. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - Nr. 5 sind nicht zul&ssig.

In dem Wohngebiet WA1 sind nur Einzelhduser zulassig. In dem Wohngebiet WA2 sind nur Doppelhéduser zulassig.
In dem Wohngebiet WA3 sind je Parzelle ein Einzelhaus oder eine Doppelhaushalfte zulassig.

Je Einzelhaus sind max. zwei Wohneinheiten zulassig. Je Doppelhaushalfte ist max. eine Wohneinheit zulassig.

AuRerhalb der Baugrenzen fiir Geb&ude und Grenzen fiir Garagen sind zul&ssig:

die der Funktion des Gebietes dienende Nebenanlagen mit mindestens 2,0 m Abstand zur Verkehrsflache

wie z.B. Miilltonnenh&uschen, (iberdachte Fahrradstellplatze, nicht (iberdachte Kfz-Stellplatze, offene Pergolen, Mauern,
Sichtschutzwénde sowie Gartenschuppen bis 75m? Brutto-Rauminhalt.

Mal der baulichen Nutzung

B.2.5

B.2.6

B.2.7

B.28

B.2.9

B.2.10

B.2.11

B.2.12

Die zulassige Grundflache darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache um bis zu
100 von Hundert diberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6.

Wandhéhen von Wohnhausern mit zwei Geschossen sind zulassig bis 6,50 Meter ab Oberkante des unter Punkt B.2.9
festgesetzten Rohbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der Auenwand. Wandhdhen von
Wohnhausern mit Erd- und Dachgeschoss sind zuléssig bis 4,20 Meter ab Oberkante des unter Punkt B.2.9 festgesetzten
Rohbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuRenwand.

Falls die unter Punkt B.2.9 festgesetzte Hohenlage unterschritten wird, darf die zulassige Wandhohe trotzdem von der
in der Planzeichnung festgesetzten Hohenlage aus gemessen werden.
Die Wandhohen von grenznahen Garagen sind zuldssig bis 3,50 Meter ab geplanter Gelandeoberkante bis Schnittpunkt Dachhaut.

Im Ubrigen gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 der BayBO.

Hohenlage der Gebaude
Bei den Parzellen 1, 2, 4, 5, 7 und 9 ist eine Abweichung von 30 cm nach oben und unten zuldssig.
Bei den Parzellen 3, 6 und 8 ist eine Abweichung von 30 cm nach oben und 75 cm nach unten zuslassig.

Veranderungen der Gelandeoberflache sind zulassig, wenn diese dazu dienen, die Oberflache den Verkehrsflachen anzugleichen.

Stlitzmauern aus Stahlbeton dirfen nur ausnahmsweise im Bereich von Garagenzufahrten errichtet werden.
Sie drfen nicht bis an die StraBenkante gefiihrt werden, sondern stattdessen muss die Oberkante bis auf
StraBenniveau abgesenkt werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur im Abstand von 1,0m zur Grundstiicksgrenze und nur an der Bergseite bzw. im
Terrassenbereich bis auf OK EG Fertigfussboden zulassig. Boschungswinkel sind bis zu einer maximalen Neigung
von 1:2 (Héhe zu Lange) zulassig.

Kfz-Stellplatze und Garagen

B.2.13

B.2.14

Garagen sind nur innerhalb der Umgrenzung fiir Garagen, Carports uns Stellplatzen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Der Mindestabstand zwischen StraRenbegrenzung und Garagentor betragt 5,0 m.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Pérnbach.

Baukorper, Dachgestaltung

B.2.15

B.2.16

B.2.17

B.2.18

B.2.19

B.2.20

B.2.21

Die Hauptgebaude sind als rechteckige Baukdrper zu errichten.

Doppelhauser sind hinsichtlich der Gestaltung aufeinander abzustimmen.
Dabei sind die Halften des Doppelhauses héhen- und profilgleich zu errichten.

Dachneigung fiir Gebaude mit I1+D: 38°- 45°. Dachneigung bei Gebauden mit II: 15° - 30°

Dachform fiir Hauptgeb&aude 14D und Il: gleichgeneigtes Satteldach mit mittigem First.

Fir Gebdude mit Il sind auch Walmdacher oder Zeltdacher erlaubt.

Als Dachform fiir untergeordnete Bauteile wie Wintergarten, Eingangstiberdachungen, Erker und erdgeschossige Anbauten sind
auch Flach- oder Pultd&cher zulassig mit Dachneigung 0° bis 45°.

Dachform fiir Garagen: Die Ausfiihrung ist als Satteldach oder als Flachdach oder als Pultdach mit einer
Dachneigung von max 7° zulassig.

Dachdeckung fiir Garagen: Ziegeldeckung in der Farbe des Hauptdaches oder Metalldeckung oder Dachbegriinung.
Dachaufbauten fiir Gebaude mit |+D: Es sind je Dachflache zwei Satteldach- bzw. Schleppgauben und ein Zwerchgiebel

mit einer Breite von insgesamt nicht mehr als 50 von Hundert der Gesamtlange des Haupthauses zulassig.
Dachaufbauten fiir Gebaude mit II: Es sind keine Dachaufbauten zulassig.

Einfriedungen

B.2.22 Die nicht iberdachten Stellplatze und die Staurdume vor den Garagen drfen nicht eingezaunt werden.
B.223 StraRenseitige Grundstiickseinfriedungen sind bis max. 1,20 m Héhe zuldssig, Mauern bzw. vollfidchig geschlossene
Zaunanlagen sind unzuldssig. Zaunsockel sind an den Grundstuckseinfriedungen nicht zulssig.
Grunordnung
B.2.24 Offentliche Griinflache als Blihflache
Die festgesetzte Flache ist mit nahrstoffarmem Substrat als extensive Wiesenflache / Bliihflache anzulegen und zu pflegen.
Ansaat mit an den Standort angepasstem, autochthonem Saatgut (Produktionsraum 8 Alpen / Alpenvorland) mit mindestens
50 % Anteil Blumen- / Kriuterarten.
Maximal zweimalige Mahd pro Jahr, wobei die erste Mahd nicht vor Mitte Juli erfolgen sollte, Mahgut abtransportieren,
Verzicht auf Diingung und chemischen Pflanzenschutz.
B.2.25 Nicht Uberbaute Flachen der privaten Baugrundstiicke
Diese Flachen sind als Freianlagen mit Rasen-/Wiesenflachen, sowie mit Baum- und Strauchpflanzungen entsprechend
der zeichnerischen Festsetzung anzulegen. Die Flachen von Grundstiickszufahrten und Stellplatzen sind mit einem
wasserdurchlassigen Belag zu versehen. Je angefangene 300 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein Baum zu pflanzen
(soweit nicht anderweitig festgesetzt ist: Laubbaum 2. oder 3. Wuchsordnung oder Obstbaum, Mindestpflanzqualit&t
H, 3xv, StU 10-12 cm). Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume werden hierbei angerechnet.
B.2.26  Anpflanzungen von Einzelbdumen mit Festsetzung zur Artenauswahl
Heimischer Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung (Grofbaum - mittelgroer Baum), sowie Obstbaume in Sorten mit geringer Anfalligkeit
gegen Feuerbrand Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, StU 10-12 cm Stiickzahlen und Standort (ca.) entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung. Festlegung der exakten Lage und der Baumart erfolgt im Rahmen der Freiflachengestaltungsplanung zum Bauantrag
B.227 Anpflanzung von Strauchhecken zur Ortsrandeingriinung

Artenauswahl in Anlehnung an die potentiell natiirliche Vegetation, z.B.
Corylus avellana (Haselnuf)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

sowie max. 50% Zier- und Blltenstraucher.

Pflanzdichte: mindestens 1 Stiick je 1,50 m?,

Mindestpflanzqualitat: Str, 2xv, 60-100 cm.

FlachengréRe gemaR zeichnerischer Festsetzung (ca.), Standort variabel entlang der Grundstlicksgrenze zur freien Landschaft.
Soweit der gesetzlich geforderte Mindestabstand zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (4m fiir Gehdlze mit
Wuchshéhe >2m) nicht eingehalten wird, ist die Wuchshdhe durch entsprechende Artenauswahl und/oder regelmaRige
SchnittmalRnahmen auf max. 2 m zu begrenzen.

B.228 Zeitpunkt der Pflanzung
Die festgesetzten PflanzmaRnahmen sind jeweils spatestens nach der Nutzungsaufnahme der Gebaude folgenden
Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlieBen. Ausfélle sind in der Pflanzperiode zu ersetzen, in der sie auftreten.
Treten Ausfélle auBerhalb der Pflanzperiode auf, so sind diese in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Immissionsschutz

B.2.29 Im Bebauungsplangebiet ergeben sich, wie in den Anlagen (Anlage 2.1) der schalltechnischen Untersuchung des
Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 24.06.2019 mit der Auftrags-Nr. 6705.0 / 2019-JB ersichtlich, bis auf eine Ausnahme,
keine schalltechnischen Anforderungen aus dem umliegenden Gewerbeldrm. Fir das 1.0G des Immissionsortes 101
(Doppelhaushalfte Parzelle 1) sind folgende MaBnahmen zu treffen:

Grundrissorientierung:
An der Ostfassade des 1. Obergeschosses am Wohngeaude Parzelle 1 mit Uberschreitung des Immissionsrichtwertes zur
Tragzeit von 55 dB(A) fiir Allgemeine Wohngebiete ist durch eine entsprechende Grundrissorientierung sicherzustellen, dass

keine Fenster von schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”)

orientiert sind.

Passive SchallschutzmaRnahmen:
Verfligen entsprchende, schutzbedirftige Raume Uber keine nach den vorgenannten Vorgaben zu orientierenden und fir

Liftungszwecke geeigneten Fensterflachen, so sind an den entsprechenden Fassadenseiten nicht éffenbare Schallschutzfenster

einzubauen und sicherzustellen, das auch bei geschlossenen Fenstern an diesen schutzbediirftigen Rdumen die erforderlichen
Luftwechselraten eingehalten sind (kontrollierte Wohnraumliiftung). Ebenso ist der Einbau anderer passiver
Schallschutzmalnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergérten oder vollstandig verglaste Balkone,
Schiebeladen bzw. Prallscheiben ect.) zulassig

Die vorgeschlagenen passiven Schallschutzmanahmen stehen im Einklang mit Art. 45 der Bayerischen Bauordnung
(in Kraft ab 01.01.2016), wonach Aufenthaltsraume ausreichend beliiftet werden missen.

C.1  Hinweise durch Planzeichen

ctt === geplante Grundstiicksgrenze
C12  zB. Parzellennummer
C13 vorgeschlagene Form der Baukorper

MA ) o . .
C14 zB. — Hohenschichtlinie in Metern (vorhandenes natlrliches Gelénde)

C15 T vorhandene, bestehende Grundstiicksgrenze
C16 - vorhandene Gebaude
CA7 R vorhandene Strafle
//// \\\\\ \\\\\
C18 {\ O /,l zu beseitigende vorhandene Einzelbaume

_____

C.2 Hinweise durch Text

C21  Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt.

C.22 Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Bauvorhaben zu Tage kommen unterliegen der Meldepflicht nach
Art.8 Denkmalschutzgesetz.

C23 Die Planzeichnung ist fiir Mafentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
C.24  Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist soweit wie mdglich zu vermeiden.

C.25 Schmutzwasser der Privatgrundstiicke ist Uber die Revisionsschachte an die ortliche Mischwasserkanalisation anzuschliefen
und wird auf der Klaranlage Pdrnbach gereinigt.

C.26 Die Oberflachenentwésserung (z.B. Dach- und Hofflachen) der Privatgrundstiicke hat Giber die erschlieBungsseitig hergestellten
Riickhaltezisternen zu erfolgen. Die Riickhaltezisternen leiten den Oberflachenabfluss gedrosselt Uiber den Revisionsschacht in
die ortliche Mischwasserkanalisation ein.

Fr die Parzelle 8 wird erschlieRungsseitig keine Riickhaltezisterne hergestellt. Die Riickhaltezisterne muss vom kiinftigen
Grundstiickseigentimer im Rahmen der Bebauung hergestellt werden. Die Riickhaltezisterne muss folgende Randbedingungen
berticksichtigen: Drosselabfluss = 1,2 I/s; Riickhaltevolumen = 5 m?, Zisternenvolumen >=4 m?, der Drosselablauf muss an den
vorhandenen Revisionsschacht angeschlossen werden, die Riickhalteszisterne kann beliebig auf dem Grundstiick angeordnet
werden.

C.2.7  Alle Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgung anzuschlieRen.

C.28 Die Verteilerschranke des Stromversorgers werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune integriert, d.h.
auf Privatgrund gestellt und sind dort kostenfrei zu dulden. Der Anschluss an das Stromversorgungsnetz erfolgt iber Erdkabel.

C29 Die vorgesehene Gestaltung und Bepflanzung ist in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan darzustellen.
C.2.10 Einim Vergleich zum gesetzlichen Standard verbesserter Warmedammstandard soll erreicht werden durch:
- kompakte Gebaudegestaltung (Optimierung des Oberflachen-Volumenverhaltnisses);
- weitgehende Nutzung thermischer Gewinne (grofie Fensteréffnungen nach Stiden, Vermeidung von Fenster6ffnungen
nach Norden, Aktive solare Nutzung der Dachflachen mit Photovoltaik-Anlagen bzw. Solaranlagen );
- hohen Ddmmstandard;
C.211  Nach Mdglichkeit sollen regenerative Energien genutzt werden.

C.2.12  Zur Einsparung von Trinkwasser-Ressourcen wird eine Grauwassernutzung empfohlen.

C.2.13 Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen mit den (iblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts und an den Wochenenden zu rechnen.

C.2.14  Das vorhandene und geplante Gelande sowie die StraRenhohe ist im Bauantrag in den Ansichten darzustellen und mit
Hohenkoten zu vermalen.

C.2.15 Die Abfallsammelbehéltnisse der Parzellen 3, 6 und 8 sind an der Maushofallee im Zufahrtsbereich zur Sackgasse
zur Abholung bereitzustellen.

C.216 Durch die Hanglage ist eine Bebauung mit barrierefreien Ubergangen zwischen Garage und Wohnhaus nur eingeschrankt méglich.

Insbesondere bei Parzellen 1, 2, 4, 5, 7 und 9 liegt die Garage auf der Hohe der Maushofallee, wahrend die Wohnhauser so
festgesetzt sind, dass das Erdgeschoss auf der Gartenflache liegt.

C.217 Soliten im Zuge der BaumaRnahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter
Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden, ist das Landratsamt
Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

C.2.18 Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans DIN-Normen und weitere Regelwerke werden zusammen mit diesem
Bebauungsplan wahrend der iiblichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Gemeinde Pérnbach (Kirchplatz 1,
85309 Pdrnbach) zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivméRig
hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

D

D2
D3

D4

D5

D6

D7

D8

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.11.2018 gemal § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13b BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 'An der Maushofallee II'im beschleunigtem Verfahren beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.11.2018 ortslblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.05.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gemal § 4 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 24.06.2019 bis 24.07.2019 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.05.2019 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs.1 BauGB
in der Zeit vom 24.06.2019 bis 24.07.2019 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.10.2019 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 04.11.2019 bis 04.12.2019

erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.10.2019 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs.2 BauGB i.V.m.
§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 04.11.2019 bis 04.12.2019 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Pdrmbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.12.2019 den Bebauungsplan gem. 10 Abs.1 BauGB
in der Fassung vom 18.12.2019 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Pornbach, den ..................

Helmut Bergwinkel, 1.Blirgermeister

Ausgefertigt

Gemeinde Pornbach, den ..................

Helmut Bergwinkel, 1.Blirgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................ gemal § 10 Abs.3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Zeitpunkt zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber den Inhalt dort auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen den § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und

die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr 22 ‘An der Maushofallee II' gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

Gemeinde Pornbach, den ..................

Helmut Bergwinkel, 1.Blirgermeister
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