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Bebauungsplan 1. Erweiterung Baugebiet “Nordwestlich von Pférring” Begriindung zur Genehmigungsvorlage
Markt Pférring 11.01.2018

TEIL A - Begriindung zur Genehmigungsvorlage

1.  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der Geltungsbereich umfasst auf ca. 0,75 ha die Flache der Flur Nr. 315/1, 316 und TF 319, je der
Gemarkung Pférring. Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA).

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:
Im Norden/ Osten:  durch FI. Nr. 315
je der Gemarkung Pférring;

Im Siden: durch den Erlenweg, FI. Nr. 317 in Teilflachen
je der Gemarkung Pférring;

Im Westen: durch den Ingolstadter Weg, FI. Nr. 319 in Teilflachen,

durch FI. Nr. 318
je der Gemarkung Pférring.

Lageplan Geltungsbereich
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Bebauungsplan 1. Erweiterung Baugebiet “Nordwestlich von Pférring” Begriindung zur Genehmigungsvorlage
Markt Pférring 11.01.2018

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel und Zweck der Planung ist es, seitens der Gemeinde infolge der positiven Tendenz der
gewerblichen Entwicklungen durch Ansiedlung von Firmen mit viel Personal in unmittelbarer
Nachbarschaft und die dadurch entstehenden Arbeitsplatze, Wohnbauland zu schaffen.

Um dem steigenden Bedarf an Wohnflache Rechnung zu tragen, hat der Markt Pforring far die
kiinftige Entwicklung ein Bauleitplanverfahren zur Schaffung der wohnbaulichen Nutzung
eingeleitet. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens soll der Bebauungsplan fir die ,Erweiterung
des Baugebietes Nordwestlich von Pférring“ fur die Verwaltung und die Einwohner verbindlich
ausgewiesen werden. Das Plangebiet grenzt an den sid-6stlichen Rand des neu entstehenden
Baugebietes ,Nordwestlich von Pférring® an.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit entsprechender
ErschlieBung (u. a. Abwasserkanal/ Wasserversorgung, Zufahrt) ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes als Voraussetzung flr die spatere Baugenehmigung erforderlich.

In der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Pférring wurde das Plangebiet in
der Planfassung vom 06.09.2012 als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen (genehmigt mit
Schreiben LRA Eichstatt vom 23.04.2013, 43/Az. 610). Zur verbindlichen Festsetzung der
Bauleitplanung wird flr das vorbeschriebene Teilgebiet ein Bebauungsplanverfahren nach § 8 Abs.
1 BauGB eingeleitet.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufthren, in der die Umweltauswirkungen ermittelt werden. Sie werden in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet.

In einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung sind die Belange des Artenschutzes detailliert in
die Planung einzubringen. Auf Grundlage der geltenden Naturschutzgesetze in Verbindung mit §1a
des BauGB ist auch in der Bauleitplanung die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
anzuwenden.

3. BESCHLUSSLAGE

Der Marktgemeinderat Pférring hat am 20.10.2016 den Beschluss zur Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplanes fir die ,Erweiterung des Baugebietes nordwestlich von
Pférring“ gefasst, welches die Grundstiicke mit den FI. Nrn. 315/1, 316 und TF 319 (Ingolstadter
Weg) umfasst.

Im Zeitraum vom 17.02.2017 bis 21.03.2017 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit,
der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange durchgefihrt. Die Erdrterung der
Stellungnahmen der Behérden und der Offentlichkeit, sowie die Abstimmung der dazugehérigen
Abwagungsvorschlage fanden am 24.05.2017 statt.

Im Zeitraum vom 14.11.2017 bis 15.12.2017 wurde die erneute Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behérden und sonstiger Trager Offentlicher Belange durchgefthrt. Die Erdrterung der
Stellungnahmen der Behérden und der Offentlichkeit, sowie die Abstimmung der dazugehdrigen
Abwagungsvorschlage fanden am 18.01.2018 statt.
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Bebauungsplan 1. Erweiterung Baugebiet “Nordwestlich von Pférring” Begriindung zur Genehmigungsvorlage
Markt Pférring 11.01.2018

Der Marktgemeinderat fasst den Satzungsbeschluss zur Festsetzung des Bebauungsplanes

»1. Erweiterung Baugebiet Pférring Nord-West®, welche die Grundsticke Flur Nr. 315/1, 316 und
TF 319, je der Gemarkung Pférring umfasst, gemaB § 2 Abs. 1 u. 2, § 8 und § 10 BauGB in der
Planfassung vom 11.01.2018, sowie Festsetzung und Begriindung vom 11.01.2018.

4. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
4.1 Regionaler Raumordnungsplan

Regionalplan Ingolstadt (RP 10)

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich innerhalb der Planungsregion Ingolstadt und ist ein
landlicher Teilraum im Umfeld des Oberzentrums Ingolstadt. Der Markt Pférring ist nach dem
neuen LEP ein Grundzentrum und bildet gegenwértig gemeinsam mit Minchsminster ein
Unterzentrum im allgemeinen landlichen Raum. Eine Uberorganische Entwicklung ware méglich.

Die Erweiterungsflache gehért zum Landschaftsraum Donautal und dessen angrenzenden
Niederungen und ist Teil der Hochalb /Donauniederung.

Das Gebiet weist keine Bodenschéatze auf und ist waldarm (10 bis 20 %).

Fir den Geltungsbereich sind im Regionalplan folgende Festlegungen getroffen:
Kein Vorranggebiet fir Bodenschétze

Kein wasserwirtschaftliches Vorranggebiet

Kein Wasserschutzgebiet

Kein landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Kein Schutzgebiet

Kein Larmschutzbereich

SR o

Der Markt Pférring wird als Siedlungsflache mit Gewerbeflachen eingestuft.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Hinblick auf die Bereitstellung von Wohnbauland wurde im Rahmen der 20. Anderung des
Flachennutzungsplans im nordwestlichen Anschluss an das Gemeindegebiet ein neues Baugebiet
ausgewiesen. Durch das Anderungsverfahren wurde die Art der baulichen Nutzung im
Geltungsbereich von der Zweckbestimmung Flache fir die Landwirtschaft zum Allgemeinen
Wohngebiet (WA) und Dorfgebiet (MD) gewandelt.

Das Gebiet befindet sich in einem Bereich ohne Bebauungsplan, in dem die planungsrechtliche
Zulassigkeit von baulichen Anlagen nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

4.3 Topographische Lage, GroBe, Abgrenzung und Nutzung
Das Umfeld des Anderungsbereiches wird im Osten durch kleinteilige Wohnbebauung
(Einfamilien- und Doppelhauser), im Nordwesten durch das neu entstehende Baugebiet, im
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Bebauungsplan 1. Erweiterung Baugebiet “Nordwestlich von Pférring” Begriindung zur Genehmigungsvorlage
Markt Pférring 11.01.2018

Westen und Sidden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Nordosten durch ein
landwirtschaftliches Anwesen mit Wirtschaftsgebauden gepragt.

Das Gelande weist eine mittlere Héhe von ca. 360 m tiber NN auf.
Die zu beplanende Flache ist von Nord nach Siid mit ca. 6,5 % geneigt und von Ost nach West mit
ca. 0,0 bis 2,0 % geneigt.

4.4 Wohnbauflache und Einwohnerzahl
Mindestzahl der Wohneinheiten: 9 Parzellen = 9 Wohneinheiten
Anzahl der Einwohner: 9 Parzellen x ca. 3 Einwohner = ca. 27 Einwohner

Werden auf versch. Parzellen zwei Wohneinheiten errichtet, wird sich die Zahl der Einwohner
entsprechend erhéhen.

Einwohner pro Hektar
27 Einwohner / 0,75 ha = ca. 36 Einwohner / ha

4.5 Rechtsgrundlagen

4.5.1 Baugesetzbuch(BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am
20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

4.5.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 BI. 1 S.132), zuletzt gedndert am 11.06.2013 (BGBI. | S.1548, 1551 f.)

4.5.3 Bayerische Bauordnung (BayBO)

Den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nach Art 98 liegt die BayBO in der Fassung der vom
14.08.2007 (GVBI s. 588, BayRS2132-1-1), zuletzt geadndert 20.11.2011 (GVBI S. 689) zugrunde.
Fir die baurechtliche Bearbeitung einzelner Bauantréage gilt die BayBO in ihrer jeweiligen Fassung
zum Zeitpunkt eines Baugenehmigungsverfahrens.

4.5.4 Planzechenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung der Planinhalte in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert am
22.07.2011 (Bl 1S.1509, 1510 f.)

4.5.5 Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung-GO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I) zuletzt
geandert am 24.07.2012 (GVBI. S. 366)

4.5.6 Bayerische Naturschutzgesetz —(BayNatSchG)
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Bebauungsplan 1. Erweiterung Baugebiet “Nordwestlich von Pférring” Begriindung zur Genehmigungsvorlage
Markt Pférring 11.01.2018

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der Natur in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1198 (GVBI S. 593) geéndert durcj § 5 desGesetzes
vom 27.12.1999 (GVBI S. 532), zuletzt gedndert durch § 8 des Gesetzes vom 24.12.2002 (GVBI s.
975)

5. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
(BEBAUUNGS-/ GRUNORDNUNGSPLAN)
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6. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
(BEBAUUNGS-/ GRUNORDNUNGSPLAN)

6.1 Inhalt des Bebauungsplanes

Far die ,Erweiterung des Baugebietes Nordwestlich von Pférring“ gilt die vom A-J Architekturbilro
ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit Stand vom 18.01.2018, die zusammen mit den
nachstehenden Bestimmungen den Bebauungsplan bildet.

Die Festsetzungen und Zeichenerklarungen gelten als Bestandteil dieses Bebauungsplanes,
soweit diese keine Hinweise sind.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung
Das Baugebiet im Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
festgesetzt.

Handwerks- und Gewerbebetriebe werden nicht zugelassen.

Begrindung: Mit dem flr den gesamten Planbereich bestimmten Ausschluss von Handwerks- und
Gewerbebetrieben wird sichergestellt, dass Nutzungen, die ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und
gréBere Flachenintensitat erwarten lassen, nicht mdéglich sind. Der Markt Pférring weist ein
Gewerbegebiet an anderer Stelle aus. Eine ausreichende Versorgung ist standortnah gegeben.

Die Errichtung von Tankstellen im Allgemeinen Wohngebiet (WA ) wird ausgeschlossen.

Das MaB der baulichen Nutzung darf héchstens betragen (nach § 16 Abs. 2 Bau NVO)
Grundflachenzahl 0,4 (GR2)
GeschoBflachenzahl 0,8 (GF2)

Nach § 4 Abs. 1 des MaBnahmengesetztes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der
Fassung vom 28.04.1993, zuletzt geédndert 01.11.1996 (BGBI. | 1996 S. 1626), macht die
Gemeinde im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes eine Uberschreitung der zuléssigen
Geschossflache durch Flachen in anderen Vollgeschossen von ihrem Einvernehmen abhéngig.

Die MindestgrundstlicksgroBe betragt bei Einzelhdusern min. 500 m2, bei Doppelhdusern min.
300m?2 pro Gebaude (Doppelhaushélfte).

Die max. Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 BauGB) belauft sich bei Einzelhdusern auf max. 2
WE (Wohneinheit) pro Gebaude, bei Doppelhdusern auf max. 1 WE (Wohneinheit) pro Gebaude
(je Doppelhaushalfte).

Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse betragt: Il

Anzahl der Vollgeschosse: Erdgeschoss mit Dachgeschoss ( E+DG= Il)
Erdgeschoss mit Obergeschoss ( E+I=Il)

In anderen als Vollgeschossen dirfen keine Geschossflachen geschaffen werden, die das
festgesetzte MafB3 Gberschreiten. Anzurechnen sind Flachen von Aufenthaltsrdumen einschlieBlich
der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume unter Einbeziehung der Umfassungswéande (§ 20 Abs. 3
Satz 2 BauNV).
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Kellerwohnungen sind unzuldssig.

6.3 Bauweise, Baugrenzen
Die Abstandsflachen geméafB BayBO sind einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung der Baugrenze ist die Uberbaubare Grundstlcksflache bestimmt. Sie ist auf
die drtlichen Gegebenheiten und Proportionen bezogen. Zur Bebauung stehen Flachen innerhalb
der Baugrenzen zur Verfigung. Die seitlichen Grenzabsténde sind in der jeweils glltigen Fassung
der BayBo (Art 6) geregelt. Sie haben Vorrang gegentiber den dargestellten Baugrenzen.

GemaRB § 22 Bau-NVO ist die Bauweise als offen festgelegt, wodurch u.a. der Bau von Einzel- und
Doppelhausern gegeben ist. Wohngebaude sind als Einzel- und Doppelhauser, abhangig von der
MindestgrundstiicksgréBe zugelassen. Die auBere Gestaltung soll zu einer gemeinsamen
gestalterischen Auspragung bei einer groBen Vielfalt méglicher Haustypen und Detaillésungen
fihren.

Bauweise (§ 22 Bau NVO) nur offene Bauweise (oE) zugelassen
Gebaude missen mit seitichem Grenzabstand
errichtet werden

mittlere Wandhdhe: WH = max. 4,6 - 6,7 m entsprechend Gebaudetyp

Dachform: alle Dachformen zugelassen,
jedoch Ausfihrung entsprechend Gebaudetypen 1-5

Dachaufbauten: sind ab einer Dachneigung von 30° zul3ssig.
Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf max. 30 %
der Gebaudelange betragen. Sie sind der Hauptflache
unterzuordnen und gestalterisch anzupassen

Dacheindeckung: Keine Beschréankung der Farbe der Dacheindeckung
Dacheinschnitte: Dacheinschnitte, negative Dachgauben sind zulassig.
untergeordnete Bauteile: diese Bauteile sind zugelassen

Balkone, Pergolen, Die Grundflache ist auf die max. Uberbaubare
Eingangsiberdachungen, Grundflache nicht anzurechnen. Balkone und Pergolen

sowie Eingangsltberdachungen dirfen nicht auBerhalb
der Baugrenze liegen. Die Vorgaben der BayBo zur
Bemessung der Abstandsflachen sind zu beachten.
Balkongelander sind einfach und dem Zweck
entsprechend zu gestalten.

Solar- und Photovoltaikanlagen: sind zugelassen, die Anlagen sind liegend in die
Dachflache zu integrieren
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Tag- und sonstige Abwasser: darf nicht auf den StraBenrand abgleitet werden, auch
nicht von den Abdeckungen der Einfriedungen

nicht Uberbaubare Grundstticksflachen: sind gartnerisch zu gestalten

Erdaushub: Der anfallende, unbelastete  Erdaushub  der
Arbeitsraume ist auf den Abbaugrundstiicken wieder
zu verwenden. Erdanschittungen sind mdglichst flach
zu verziehen und in die Topographie einzubinden

Zufahrten: Die im Plan dargestellten Zufahrten sind als Vorschlag
zu betrachten. Es sind keine fest vorgeschriebenen
Zufahrten.

Folgende Gebaudetypen werden definiert und sind zuléssig:

Gebaudetyp 1 :

E + DG = Il Vollgeschosse,

Dachneigung 30° bis 45°, Satteldach, Walmdach
Mittlere Wandhdhe max. 4,60m

Gebaudetyp 2 :

E + I= 1l Vollgeschosse,

Dachneigung max. 25°, Satteldach, Walmdach, Zeltdach
Mittlere Wandhéhe max. 6,70m

Gebé&udetyp 3 :

E + DG= Il Vollgeschosse,

Dachneigung max. 10-20°, Zeltdach, Walmdach, Pultdach
Mittlere Wandhdhe max. 6,70m

Gebaudetyp 4:

E + DG = Il Vollgeschosse,

Dachneigung max. 7°-15°, Pultdach, versetztes Pultdach

Bei einseitigem Pultdach Trauseitig mittlere Wandhéhe max. 5,60,

bei gegengeneigten, hdhenversetzten Pultdach Traufseitig mittlere Wandhéhe 5,60m niedrige
Seite, 6,70 m hohe Seite

Gebaudetyp 5 :

E+l = Il Vollgeschosse, keine Dachneigung
Flachdach

Mittlere Wandhdhe max. 6,70m
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6.4 Garagen, Nebenanlagen

Geréatehduschen, Nebengebaude und Garagen sind als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO auBerhalb der Baugrenzen (jedoch nicht in Bereichen des Retentionsraumes und der
Ortsrandbegriinung)  zuldssig. Der  Stauraum zw. Garage und StraBen- bzw.
Gehwegbegrenzungslinie muss mindestens 3,0 m, falls besonders festgesetzt, ansonsten min. 5,0
m betragen. Nebengebdude und untergeordnete bauliche Anlagen sind bis 30 m? zulassig. Die
Gesamtlange der Garagen, Nebengebdude und untergeordneten baulichen Anlagen darf an der
Grundsticksgrenze maximal 9,0 m betragen. Die mittlere Wandhéhe von Grenzgaragen wird auf
3,20 m festgesetzt.

Bezugspunkt Garagen, Nebengebaude: Mitte der StraBe auf Breite der Einfahrt (siehe Skizze).

Begrindung zur Abweichung von Art. 6 (9) BayBO.

Die Abweichung von Art 6 (9) BayBO fir Garagen und Nebenanlagen mit mittlerer Wandhéhe
anstatt 3,00m in diesem Fall 3,20m ist dem geneigten Grundstlcksverlauf geschuldet.

(Gefalle im Baugebiet von Nord nach Sid ca. 6,5 % u. von Ost nach West ca. bis 2,0 %)

Eine ausreichende Belichtung, sowie der Brandschutz missen gewahrleistet sein.

Kellergaragen sind nicht zulassig.

6.5 Stellplatze

Private Stellplatze (Flachen des ruhenden Verkehrs) sind innerhalb der dafir vorgesehenen
Baurdume zulassig, sofern hierdurch Flachen flr grinordnerische und landschaftspflegerische
MaBnahme nicht betroffen werden.

Fur Stellplatze und Garagenzufahrten durfen nur versickerungsféhige und einheitliche strukturierte
helle Materialien wie Pflaster mit Grasfugen oder Rasengittersteine verwendet werden.

Pro abgeschlossene Wohneinheit missen 2.0 Stellplatze (incl. Garage) auf dem Grundstlick
nachgewiesen werden.

Empfehlung:

Sparsame Dimensionierung der Flachenbefestigung der Grundstlicke

Flachenbefestigung mit wasserdurchlassigen, dranfahigen Beldgen. Anlage von Carports statt
Garagen, Begriinung flach geneigter Dacher

Als Deckbelage sind Splittfugenpflaster (breitfugige Pflasterbelage), Dranpflaster, Rasenpflaster
(Gittersteine), Schotterrasen, wassergebundene Decken und andere wasserdurchlassige
Oberflachenmaterialien zuladssig. Das Oberflachenwasser der befestigten Flachen st in
angrenzende Vegetationsflachen zu entwassern (versickern).

6.6 Grundstiick
Gelandehbéhe
Entlang der Grundstiicksgrenze darf die natirliche Gelandehdhe nicht verandert werden.
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Mittlere Wandhéhe

Die mittlere Wandhéhe wird bezogen auf den Hauptbaukérper jeweils an allen
Fassadeneckpunkten vom Geléandeanschnitt  gemessen. Aus diesen Werten wird das
arithmetische Mittel gebildet.

Festgelegte und einzuhaltenden Héhenlage

Durch deren Festsetzung soll einer ortsuntypischen Uberdimensionierung der Gebaudehdhe
entgegengewirkt und eine optische Einbindung in das Ortsrandgeflige erreicht werden. Ebenso soll
eine hdhenmaBige Staffelung geregelt werden.

Bezugspunkt fir das Wohnhaus (mittlere Wandhdéhe) ist der mittlere Punkt der
ErschlieBungsstraBe entlang der Bauparzelle.

MaBgebend fir die Wandhdhe ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Skizze zu mittlere Wandhdhe

STRARE =1 STRARE
;{ A a o
= N b—+—b—
;’; SN
& BEZUGSPLNKT WOHNHAUS BEZUGSPUNKT GARAGE &
GRUNDSTUCKGRENZE ‘ GRUNDSTUCKGRENZE § ZUFKHRT
H1/H2 i
/ ‘ H1 H2 ‘
/" f '
/ ‘
/
//l '
\ WOHNHAUS CARACGE
2
&
g
2
\ 2
\ ‘ el
\
\‘ | H4 H3

‘ arithmetisches Mittel aus Addition der Wandhéhen des Geléndeschnittes am Fassadeneckpunkt
Igemessen am Baukdrper bilden und durch die Anzahl der Punkte teilen.
‘ Das Ergebnis in Bezug zum Referenzpunkt setzen.

|

e HI/H4 ﬁ ‘ ‘
!Mittlere Wandhéhe (MWH) ‘

|

|

Beispielhatt: !
J ‘ H1+H2 +H3 +H4/ 4 +oder - Hohendifferenz zum Referenzpunkt = max. MWH entspr. Begriindung zum BBPL

SCHNITT GRUNDRISS

6.7 Stutzmauern, Abgrabungen, Aufschiittungen, Einfriedungen

Einfriedungen an StraBen sind mit einer max. Héhe von 1,20m auszubilden.

Sockelhdhe betragt max. 25 cm Uber StraBenoberkante.

Aufschittungen und Abgrabungen des natirlichen Gelandeverlaufes sind fir die Parzelln G583,
G54, G55, G58, G59, G60 und G 61 bis max. 0,5 m und fir die Parzellen G56 und G57 bis max.
1,5 m zuldssig. Darliber hinausgehende Abgrabungen, ebenso aufféllige An- und Abbdschungen
sind nicht zugelassen.
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Statzmauern sind nur im Bereich der Zufahrten zu Grenzgaragen mit einer sichtbaren Héhe von
max. 0,5 m zuldssig.

6.8 Sichtdreiecke
Die Sichtdreiecke sind von jeder Sicht behindernden Bebauung bzw. Bepflanzung und Lagerung
(auch vorlUbergehend) Gber 0,8 m H6he ab StraBenoberkante freizuhalten.

6.9 Verteilerschranke

Die Verteilerschranke der elektrischen Versorgungsunternehmen bzw. der Telekom-
munikationsanlagen und die StraBenbeleuchtung werden im &ffentlichen Seitenstreifen der StraBe
an der Grundstlcksgrenze aufgestellt.

6.10 Oberflachenwasser

Privatflachen

Far die Dach- und Hofflachen der einzelnen Parzellen ist eine dezentrale Ruckhalteanlage in Form
von Retentionsschachten vorzusehen, die das anfallende Regenwasser nur gedrosselt an die
geplanten Regenwasserkanéle in der ErschlieBungsstraBBe abgeben.

Als Retentionsschéachte sind dezentrale Rickhaltungen mit Zisternenanteil einzubauen. Das heift,
dass ein Teilvolumen nach dem Regen sofort wieder entleert wird, um Rickhaltevolumen flir das
nachste Ereignis zu schaffen. Der tiefgelegene Teil des Schachtes wird dagegen abflusslos als
Zisterne angelegt, um Regenwasser fir die Gartenbewdsserung oder andere Nutzungen
verwenden zu kénnen.

Pro Parzelle existieren genau definierte Rickhaltevolumina und zulédssige Drosselabfliisse. Diese
werden als Festsetzung aus der wasserrechtlichen Erlaubnis Gbernommen werden.

Drosselabfluss der Zisternen (jeweils) Qpor, zisternen = 1,0-1,51/s
Retentionsvolumen Zisternen VRst.ges. =181 m?d
Uberschreitungshaufigkeit n =0,5 1/a

Ein Anschluss der Regenwasserentsorgung der Privatgrundstiicke an den Mischwasserkanal ist
nicht gestattet.

6.11 Grunordnung

6ffentliche Grinflachen zur Ortsrandeingriinung:

Als o6ffentliche Granflache mit Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern
und sonstigen Bepflanzungen ist eine Strauch- und Einzelgehdlzpflanzung in einem 3 m breiten
Streifen entlang des sidlich verlaufenden Erlenweges (Flurnummer 317) festgesetzt. Die
Grinflache starkt den vorhandenen Vegetationsbestand entlang der seitigen Bdschung des
Erlenweges, der weiter Ostlich als amtlich kartiertes Biotop erfasst ist. Die gesetzlichen
Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken und landwirtschaftlichen Nutzflachen sind einzuhalten
(Art. 47 AGBGB).
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Der an FI. Nr. 316 angrenzende Ackerstreifen (FI. Nr. 318) ist im Flachennutzungsplan in
Teilflachen ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dieses soll unmittelbar an die

1. Erweiterung des Baugebietes Nordwestlich von Pférring anschlieBen. Am westlichen Rand
dieser noch zu beplanenden Flache ist gemaB FNP eine Ortsrandeingriinung als Pufferstreifen
geplant. Aus diesem Grund wird kein Pufferstreifen zw. Flur Nr. 316 und 318 angelegt

Offentliche Griinflichen mit Parkflachen, Grundstiickseinfahrten und Baumpflanzung:
Entlang der ErschlieBungsstraBen ist einseitig ein 2m breiter 6ffentlicher Grinstreifen festgesetzt
in dem je direkt anliegendem Grundstiick 1 Einzelbaum zu pflanzen ist. Der Baumstandort ist im

Zuge der ErschlieBungsplanung frei wahlbar. Der Grlnstreifen darf durch Parkflachen und die
erforderlichen Grundstiickseinfahrten unterbrochen werden.

Private Griinflachen

Die privaten Gartenflachen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Der Bebauungsplan setzt die Pflanzung von Baumen auf Privatgrund fest (mindestens ein
Laubbaum je 300m2 Grundflache). Diese sind durch die einzelnen Bauherren im Rahmen der
jeweiligen Bauvorhaben zu pflanzen. Die Gehdlzpflanzungen sind in der nach
Gebaudefertigstellung folgenden Vegetationsperiode herzustellen.

Als private Grinflache mit Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen ist zusétzlich eine Strauch- und Einzelgehdlzpflanzung in einem 2
m breiten Streifen entlang des sidlich verlaufenden Erlenweges (Flurnummer 317) festgesetzt.
Diese private Grunflache starkt die festgesetzte 6ffentliche Grinflache entlang der nordseitigen
Bbéschung des Erlenweges, die weiter 6stlich als amtlich kartiertes Biotop erfasst ist. Bauliche
Anlagen sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 sowie Garagen, Carports und Stellplatze sind
innerhalb dieser festgesetzten, privaten Ortsrandeingriinung nicht zulassig.

Pflege / Unterhalt
Die als offentliche Grinflache festgesetzte Ortsrandeingriinung ist vom Markt Pférring zu
unterhalten.

Artenschutz und Ausgleichsfldchen

Die Eingriffsermittlung wurde gemaB dem Leitfanden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® des Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen
abgehandelt. Der erforderliche Ausgleich umfasst ca. 0,29 ha. Der fur den Eingriff in Natur und
Landschaft erforderliche Ausgleichsbedarf wird dem Okokonto des Marktes Pfdrring entnommen.

6.12 Ausgleichsflache A1(Okokontoflache I.1.b.5 - Steinbruch)

Flurstlick Nr. 105/5, Gemarkung Lobsing
FlurstiicksgroBe: 6,6 ha
Flache im Okokonto des Marktes Pférring: ca. 3,0 ha

Seit 2011 sind ca. 3 ha des gesamten Steinbruches bearbeitet worden. Der éstliche, stdliche und

stdwestliche Teil des Steinbruches sind bereits fertiggestellt, der nérdliche Teil wurde im Winter
2014/2015 fertiggestellt.
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Der zu erbringende Ausgleich betragt 2.887 m2 und wird aus dem Okokonto des Marktes Pférring
entnommen.

Fur den Steinbruch siiddstlich von Lobsing sind gemaB dem Okokonto des Marktes Pférring

folgende naturschutzfachliche MaBnahmen formuliert:

- Da sich der Steinbruch zum gréBten Teil natlrlich bestock hat (Weiden, Aspen, Birken und
Kiefern haben daran den gr6Bten Anteil) sind die Felswénde, durch die Entnahme von
Waldb&dumen sowie durch das Entbuschen dieser, offenzuhalten.

- Diese MaBnahmen wurden bereits umgesetzt.

- Flachige Extensivpflege und zulassen von natirlicher Sukzession

Die Ausgleichsflachen und —maBnahmen zum Okokonto des Marktes Pférring wurden bereits bei
einem Abstimmungstermin  am 02.12.2014 mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landratsamtes Eichstatt abgestimmt.

Die Ausgleichsflachen werden durch die Gemeinde an das bayerische Landesamt fir Umwelt
gemeldet.
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7  HINWEISE

7.1 Allgemeine Angaben

Die GesamtgréBe des Geltungsbereichs betragt ca. 0,75 ha.
Die eingetragenen GrundstlickgrdBen sind ca. Werte.

Die zeichnerische Darstellung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, Abweichungen bei der
Vermessung im Gelénde sind mdglich.

7.2 Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten

Nach derzeitiger Aktenlage und nach den Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und
Deponieinformationssystem (AbuDIS) sind im Bereich des Bebauungsplanes keinerlei
Altlastenverdachtsfalle, Ablagerungen bzw. schadliche Bodenveranderungen bekannt.

Sollten im betroffenen Bereich Altlastenverdachtsflichen bzw. schadliche Bodenveranderungen
bekannt sein bzw. werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
zu erkunden, abzugrenzen und ggf. zu sanieren.

Sollten bei der Durchfihrung der BaumaBnahme Verdachtsflachen auftreten, so sind die
Bauarbeiten einzustellen und das Landratsamt zu benachrichtigen.

7.3 Immissionsschutz
Ein Schallschutzgutachten ist nicht erforderlich.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat das Bundesamt flr
Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr mit Stellungnahme vom
01.03.2017 darauf hingewiesen, dass auf den gegenstdndlichen Bebauungsplan, je nach
Windstdrke und Windrichtung, vom ca. 2.000 m entfernten Pioniertbungsplatz (Wackerstein)
Schallimmissionen einwirken kdnnen. Bebauungen oder andere Fldchennutzungen dirfen im
Hinblick auf die dafir geltenden Schallpegelrichtwerte (Immissionsrichtwerte) keinen
einschrédnkenden Einfluss auf den Dienstbetrieb der Liegenschaften der Bundeswehr austben.
Nach Mitteilung des BAIUDBw st grundsétzlich von Liegenschaften der Bundeswehr ein
Planungsrichtpegel von 65 dB(A) flichenbezogener Schallleistungspegel (FSLP) tags und nachts
auszugehen. Dies entspricht dem in der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 Buchstabe g als
Zielvorstellung  fur die stddtebauliche Planung zu entnehmenden schalltechnischen
Orientierungswert  flr sonstige Sondergebiete. Das Instrument des fldchenbezogenen
Schallleistungspegels ist zwar fiir Ubungsp/atze und vergleichbare Anlagen nicht anzuwenden; es
ist aber davon auszugehen, dass von einem Ubungsplatz diese 65 dB (A) gut erreicht bzw. eher
noch dberschritten werden.

Aufgrund der groBen Entfernung von ca. 2.300 m und der Lage des Standortibungsplatzes sudlich
und des geplanten Wohngebietes nérdlich der Donau mit dem Verlauf der Donau und den
begleitenden Auwaldern, sowie der parallel geflihrten StaatsstraBe 2232 dazwischen, ist davon
auszugehen, dass fir die geplante bzw. im Umfeld bereits vorhandene westliche
Ortsrandbebauung von Pférring die zuldssigen Immissionswerte fir Wohngebiete nicht
Uberschritten werden.
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Die Belange des Aussiedlerhofes FIl. Nr. 315/0 sind zu gewahrleisten. Eine erteilte Genehmigung
zur Tierhaltung gilt gemaB BGB lebenslang. Nach der Rechtsprechung gilt folgendes: wenn 5
Jahre lang keine Tierhaltung mehr erfolgt ist, erlischt die Privilegierung.

Die Tierhaltung ist eingestellt. Dies ist schriftlich belegt. Somit sind keine Abstédnde zum neu
geplanten Wohngebiet einzuhalten.

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen, selbst bei ordnungsgeméaBer
Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu
dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgen bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und
Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.

Die Kamine von Wohngebdauden mussen die Oberkante von Liftungséffnungen, Fenstern oder
Turen auch von méglichen benachbarten Gebadude um mindestens 1m Uberragen in einem
Umkreis von 15,00 m bei Feuerstaten bis 50kW fir feste Brennstoffe bzw. in einem Umkreis von
8,00m bei Feuerstatten bis 50kW fir flissige oder gasférmige Brennstoffe. Die weiteren
Vorschriften der FeuV sind einzuhalten.

7.4 Denkmalschutz
Fragen des Denkmalschutzes sind im Geltungsbereich des Baugebietes in Teilbereichen betroffen.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Im Planungsgebiet liegt folgendes Bodendenkmal

,<aermanische Siedlung der spaten rémischen Kaiserzeit, (Inv. Nr. D 1-7136-0246)

Far die Durchfihrung dieser MaBnahmen und fir die Bodeneingriffe ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen
formulieren.

Das Landesamt fur Denkmalpflege weist darauf hin, dass qualifizierte ErsatzmaBnahmen abhangig
von Art und Umfang der erhaltenden Bodendenkmaler einen gréBeren Umfang annehmen kdénnen
und rechtzeitig geplant werden missen. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen
Arbeiten zu bertcksichtigen (u. a. Durchfihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde).
Sollte eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden sein, soll bei der Verwirklichung von
Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache arch&ologisch
qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vg.l
BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.:26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen
des BLfD 2004/l (B127) 68ff. ( mit Anm. W.K.Gdéhner); BayVG Munchen; Urteil v. 14. September
2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Inneren abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern sind der Homepage
des BLfD zu entnehmen (Rechtliche Grundlage bei der Uberplanung von Boden-denkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung vom
22. Juli 2008, Az.: V. 11-VII-07, juris/ NVwZ 2008, 1234-1236 (bestatigt durch die nachgehenden
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Beschlisse des Bundesverfassungsgerichtes vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR 2296/08 & 1
BvR 3251/08, n. v.) wird dringend angeregt, aus stadtebaulichen Grinden geeignete
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB 8 z.B. nach Nummern 2,9,10,11,15,20 (Bodendenkmal als
»Archiv des Bodens®) vorzunehmen.

Bodeneingriffe sind bei der o.g. Planung in groBen Teilen nicht zu vermeiden. Es ist als
ErsatzmaBnahme bei Bedarf eine archédologische Ausgrabung durchzufthren.

folgende Vorgehensweise ist von Seiten der Marktgemeinde Pférring angedacht:

- Das Landesamt fiir Denkmalpflege wird bei Abtrag des Oberbodens hinzugezogen

- Bei Feststellung von Funden wird eine qualifizierte archaologische Untersuchung vor der
Parzellierung der Baugrundsticke erfolgen. Diese ist auch im Rahmen der
ErschlieBungsmaBnahmen notwendig.

Die genannten Bodendenkmaler werden nachrichtlich in der markierten Ausdehnung in den
Bebauungsplan Gbernommen, in der Begrindung aufgefihrt und auf die besonderen
Schutzbestimmungen hingewiesen. Lage und Ausdehnung wird im zugehérigen Kartenmaterial
gekennzeichnet.

Bodendenkmal D-1-7136-0246
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Bau und Kunstdenkmalpflegerische Belange

Seitens der Bau- und Kunstdenkmalpflege wird auf mdgliche Sichtbeziehungen zu folgenden
Baudenkmalern / Ensembles hingewiesen:

- Pfarrkirche St. Leonhard ( D-1-76-163-16)

- Schloss Wackerstein (D-1-76-153-44)

Fir jede Art der Verdnderung an diesen und / oder in ihrem Nahbereich (Wirkungsraum/
Sichtbeziehung) gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG.

Das es abhangig von Art und MaB der baulichen Nutzung, Topographie, Material- und Farbwahl,
Gestaltung, Umgebungsbebauung, Bewuchs und dem Denkmal selbst ggf. auch Uber gréBere
Entfernungen zu erheblichen Beeintréachtigungen des Sichtbeziehungen kommen kann, sind diese
vorab zu prifen. Ggf. sind dann geeignet Festsetzungen zu treffen, um zumindest erhebliche
Beeintrachtigungen der Sichtbeziehungen ausschlieBen zu kénnen, wozu auch die Uberlegte
Platzierung der Baufenster einen nicht unerheblichen Beitrag leisten kann. Sichtachsen sind von
einer Bebauung freizuhalten und Sichtfelder nicht komplett zu verstellen.

7.5 Brandschutz

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspldanen sind fir den durch die Gemeinde
sicherzustellenden Brandschutz grundsétzlich folgende allgemeine Belange des abwehrenden
Brandschutzes zu tberprifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzufiihren

Hydrantennetz
Das Hydrantennetz ist nach den gesetzlichen Vorgaben auszubauen. Die Planung der

Léschwasserversorgung wird mit dem zusténdigen Kreisbrandrat und der 6rtlichen Feuerwehr
abgestimmt. Der Léschwasserbedarf ist zu ermitteln und ein Hydrantenplan zu erstellen, der vom
Kreisbrandrat gegenzeichnet wird

offentliche Verkehrsflachen

Die Auslegung der Offentlichen Verkehrsflachen hat so zu erfolgen, dass sie mit den
Feuerwehrfahrzeugen jederzeit ungehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss fir
Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10t) ausgelegt sein. Auf die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr
auf

Grundstlcken® wird verwiesen. Es muss gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder in Teilen in
einem Abstand von 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist
darauf zu achten, dass der , Wendehammer“ auch FWFZ benutzbar sind (Mindestdurchmesser 18
bzw. 21m)

Rettungswege
Bei der Planung ist auf die Ausfiihrung von Rettungswegen aus Radumen, die nicht zu ebener Erde

liegen und aus Aufenthaltsrdumen in Dachgeschossen, zu achten.

Bei der Erstellung der privaten Wohnhduser sind die Bestimmungen des baulichen und
abwehrenden Brandschutzes zu beachten.

Zustandig fir den Brandschutz ist die Freiwillige Feuerwehr Pférring. Diese besitzt die
entsprechende Ausrlstung und Schulung fir einen evtl. Einsatz im geplanten Wohngebiet.
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7.6 VerkehrserschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird hauptséachlich Gber die WendelinistraBe bzw. den Ingolstadter Weg
erschlossen. Von dieser geht die StichstraBe in das neue Baugebiet ab. Die ErschlieBung des
geplanten Allgemeinen Wohngebietes baut grundsatzlich auf den vorhandenen OrtsstraBen auf.
Die innere ErschlieBung soll Gber StichstraBen erfolgen. Fir den Verlauf der ErschlieBungswege
ist eine geradlinige StraBenflhrung geplant.

Die vorgesehene Fahrbahnbreite der StichstraBen ist mit 5,5 m fir den zu erwartenden
Anliegerverkehr ausreichend. Die notwendigen Verkehrsrdume koénnen auch fir den
Begegnungsverkehr (LKW-PKW) zur Verfigung gestellt werden. Einseitig wird entlang der
StichstraBe ein Parkstreifen angelegt.

Der noérdlich bzw. nordwestlich des geplanten Baugebietes verlaufende Weg Flur Nr. 319
(Ingolstadter Weg) dient der ErschlieBungsweg flar die anagrenzenden Feldflure. Um
sicherzustellen, dass dieser Weg nicht durch parkende Fahrzeuge versperrt wird und er auch
weiterhin von vergleichsweise groBen landwirtschaftlichen Fahrzeugen uneingeschrankt genutzt
werden kann, wird ein Parkstreifen von 2,0 m zw. dem Verkehrsweg und den Baugrundstiicken
am noérdlichen StraBenrand vorgesehen. Zwischen Parkstreifen und Grundstiicken verlauft ein
FuBweg Breite. Die StraBenbreite betrédgt 5,5 m. Sie wird fir Landwirtschaftliche Fahrzeuge als
auskémmlich betrachtet. Eine Einschrénkung ist damit nicht gegeben. Der Ingolstéadter Weg ist in
Teilflachen in den Bebauungsplan integriert.

FiOr den StraBenbelag ist beispielsweise Asphalt vorgesehen. Der Fahrbahnrand soll mit Granit-
GroBstein ausgebildet werden. Ein durchgehend abgesenkter Bordstein bietet die Mdglichkeit der
Grundstickszufahrten an jeder Stelle, so dass die Garagenstandorte nicht festgelegt werden
mussen.

Die Hohenlage richtet sich nach den Gelandegegebenheiten, groBere Gelandeeingriffe werden
vermieden. Das Stellplatzangebot richtet sich nach der Stellplatzverordnung.

OPNV
Das Anderungsgebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsgebiet bestehender Bushaltestellen.
Ein Verkehrsgutachten ist nicht erforderlich. Die Vorgaben zum StraBenrecht sind zu beachten.

7.7 Finanzierung und Nachfolgekosten

Die Finanzierung der ErschlieBung erfolgt durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen und
Herstellungsbeitragen nach dem Kommunalausgabengesetz (KAG) und den jeweiligen
gemeindlichen Satzungen sowie dem Gemeindehaushalt.

Eventuelle Nachfolgekosten, die durch die ErschlieBung des Baugebietes entstehen kdnnten,
wirden ebenfalls durch den Gemeindehaushalt finanziert werden.

7.8 Abfallbeseitigung
Abfallentsorgungspléane und —einrichtungen (nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz,
KrW-/ AbfG, und Landesrecht) sind zu beachten.
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Die Abfallentsorgung des Marktes Pférring wird zentral Gber den Landkreis geregelt.

Die Parzellen im Baugebiet kdnnen durch die Entsorgungsfahrzeuge angefahren werden. Die Mull-
und Papiertonnen sind am Tag der Abholung an der StraBe bereit zu stellen. Mill wird wéchentlich
beseitigt.

7.9 Stromversorgung

Das vorhandene Versorgungsnetz wird entsprechend erweitert. Die Stromversorgung erfolgt Uber
E.ON Bayern AG, Netzcenter Pfaffenhofen. Die Verteilung innerhalb des Baugebietes erfolgt
mittels Erdverkabelung.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder
Grunstreifen ohne Baumbestand méglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Schutzzonenbereich fir 20 kV Freileitungen zu beachten ist.
d.h. beiderseits zur Leitungsachse je 8 m fur Einfachleitungen und je 10 m fur Doppelleitungen

Alle 20 kV Freileitungen und Trafostationen der E.ON Bayern AG sind im FNP eingezeichnet.
Hinsichtlich der Bau- und Bepflanzungsbeschrankung in der angegebenen Schutzzone wird darauf
hingewiesen, dass Plane f. Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art rechtzeitig der EON AG
vorzulegen sind.

Die Bayernwerk AG wird Uber die ErschlieBungsmaBnahmen schriftlich informiert.

7.10 Wasserversorgung

Die o6ffentliche Wasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Gruppenwasserversorgung
Ingolstadt-Ost sichergestellt. Die vorh. Kapazitatsreserven (derz. Verbrauch ca. 220.000 m?¥/a bei
einer genehmigten Menge v. 300.000 m¥a) durften flr die Versorgung der zusatzlich zu
erwartenden Einwohner ausreichend sein.

Durch den obengenannten Bebauungsplan werden keine Wasserschutzgebiete und

Grundwassereinzugsgebiete von 6ffentlichen Trinkwasserbrunnen bzw. die die Wasserversorgung
berlhrt. Die Wasserversorgung ist gesichert.

7.11 Warmeversorgung
Ein Anschluss des Wohnbaugebietes an ein Warmeversorgungsnetz ist nicht geplant.

Die Wahl der Warmeerzeuger obliegt den einzelnen Grundstlickeigentiimern.

Im Bereich des Bebauungsplans sind keine PLEdoc verwalteten Versorgungsanlagen vorhanden.
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Hinweis:

Bei Erweiterung bzw. Verlagerung des Geltungsbereiches, bei Uberschreitung des Arbeitsraumes
der dargestellten Projektgrenzen und bei Ausweisung von Ausgleichsflachen, wird die PLEdoc
GmbH unverziglich benachrichtigt.

Zur Sicherung der Gasversorgung ist innerhalb der geplanten StraBen und Wege eine
Versorgungsflache fir die Trasse der Gasversorgungsleitungen freizuhalten. Die bendtigte
Versorgungsflache richtet sich nach de DVGW Regelwerk. Die friihzeitige Spartenkoordinierung
wird empfohlen.

Insbesondere ist das Merkplatt DVGW GW 125 ,, Badume, unterirdische Leitungen und Kanale* zu
beachten, das einen Mindestabstand von 2,5 m zwischen Leitungen und Baummitte fordert.

7.12 Abwasserentsorgung

Pforring wird Uberwiegend im Mischsystem entwéssert. Das Schmutzwasser wird in der Klaranlage
Pférring gereinigt, die iber ausreichend Kapazititen verfiigt. Bei der aktuellen Uberrechnung und
Schmutzfrachtberechnung (Generalentwasserung von Aqua-Ingenieure) wurde die Erweiterung
des Neubaugebietes Nordwestlich Pférring“ fir den Prognosezustand bereits erfasst. Es ist
geplant das Baugebiet an das vorhandene System anzuschlieBen. Die Kanalisation u. die
Zentralklaranlage sind ausreichend aufnahmefahig.

Die Entwasserung des neuen Baugebiets muss im Trennsystem erfolgen.
Vorhandene Abwasseranlagen dirfen durch zusatzlichen Abwasseranfall nicht Gberlastet werden.

Das geplante Wohngebiet wird im Trennsystem erschlossen. Das zukinftig anfallende Schmutz-
und Regenwasser wird getrennt entsorgt bzw. abgeleitet.

Angeschlossen wird der Schmutzwasserkanal des Baugebietes an den Schmutzwasserkanal DN
250 in der WendelinistraBe. Dieser Kanal fihrt zur Klaranlage Pférring.

Die Mischwasserbehandlung erfolgt im Regeniiberlaufbecken RUB 222 vor der Klaranlage
Pférring. Die Abwasserbehandlung geschieht in der Kléaranlage Pforring, die Gber ausreichend freie
Kapazitaten verflgt.

Die ,Erweiterung des Baugebietes Nordwestlich Pforring“ wurde bereits bei der aktuellen
Schmutzfrachtberechnung fiir den Prognosezustand erfasst.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt in einem Schmutzwasserkanal, fir den wegen der geringen
Schmutzwasserabflisse ein Mindestdurchmesser von DN 200 ausreichend ist und parallel zum
Regenwasserkanal gefiihrt wird.

Bei den einzelnen Parzellen wurden vom Entwurfsplaner Annahmen fir die Erdgeschosshéhen
getroffen, die zur Ermittlung der Schmutzwasser-Anschlusshéhen herangezogen wurden. Eine
zwingende Kellerentwasserung im Freigefalle wird nicht vorgesehen, ist jedoch bei hochgelegenen

Gebauden mdglich. Anderweitig ist eine Kellerentwasserung nur mittels Einsatz einer Hebeanlage
durch den Eigentimer mdglich.
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Das anfallende Schmutzwasser wird in einem Freigefallekanal abgeleitet und in der
WendelinistraBe an einen bestehenden Schmutzwasserkanal DN 250 angeschlossen, der bei
Schacht 4030048 an den bestehenden Mischwasserkanal EI-Profil 800/1200 angeschlossen ist.

Wegen der geringen Schmutzwasserabfliisse aus dem geplanten Baugebiet wird die hydraulische
Belastung der weiterfihrenden Kanéle nur unwesentlich erhéht.

Beim Bau der Abwasserleitungen sind Dichtigkeitsprifungen durchzufthren.

Alle Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserleitung anzuschlieBen.
Zwischenlésungen zu Abwasserbeseitigung sind nicht zuldssig. Pro Baugrundstick wird 1
Anschluss an die Entwasserungsanlage erstellt.

7.13 Niederschlagswasserbeseitigung,

Oberirdische Gewasser und wild abflieBendes Wasser
Durch den o0.g. Bebauungsplan werden keine Oberflachengewasser (einschl. deren
Uberschwemmungsbereiche) beriihrt. Zudem sind nach den vorliegenden Informationen keine
Dolinen im Geltungsbereich vorhanden.

Das ortliche Gelande fallt topografisch von Norden nach Stden hin ab, es weist eine Hanglage in
Richtung Sudwesten auf. Daher kann, z.B, bei Schneeschmelze oder bei Starkniederschlag
sogenanntes wild abflieBendes Oberflachenwasser aus dem umgebenden Einzugsgebiet den
Grundstlicken im Geltungsbereiche zuflieBen. Dies ist entsprechend bei der ErschlieBung und
Bebauung zu berticksichtigen. Es sind geeignete MaBnahmen zu ergreifen, die die Bebauung vor
Schéaden schitzt.

Der Markt Pférring hat fir den Kelsbach und den Déttinger Graben ein Hochwasserschutzkonzept
erarbeitet, auf das hier verwiesen wird.

Unabhangig davon darf der Oberflachenwasserabfluss durch die geplante Bebauung nicht
behindert oder zum Nachteil umliegender Grundstlicke verlagert werden. Ggf. sind geeignete
MaBnahmen zu ergreifen.

Fir das Baugebiet ,Nordwestlich Pférring“ liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vom 21.06.2016,
Az. 46-F-632-1-14-15 vor. Die dazugehdrigen Unterlagen liegen bei.

Wahrend das Oberflaichenwasser der StraBen- und Gehwegflachen mittels StraBenablaufen
gesammelt und direkt in die geplante Regenwasserkanalisation abgeleitet wird, werden fir die
Dach- und Hofflachen der einzelnen Parzellen dezentrale Rlckhalteanlagen vorgesehen. Diese
Anlagen, in Form von Retentionsschéchten, geben das anfallende Regenwasser nur gedrosselt an
die geplanten Regenwasserkanéle in der ErschlieBungsstraBBe ab.

Retentionsschéachte sind dezentrale Rulckhaltungen mit Zisternenanteil. Das heiBt, dass ein
Teilvolumen nach dem Regen sofort wieder entleert wird, um Rickhaltevolumen flir das nachste
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Ereignis zu schaffen. Der tiefgelegene Teil des Schachtes wird dagegen abflusslos als Zisterne
angelegt, um Regenwasser fir die Gartenbewéasserung oder andere Nutzungen verwenden zu
kénnen.

Die Einhaltung der wasserrechtlichen Vorgaben (s.0.) zu den jeweiligen AusbaugréBen
(Voluminas) der ,Retentionsschachte (Zisternen) wird von der Verwaltungsgemeinschaft Pférring
gepriift und ggf. erforderliche Anderungen werden veranlasst (siehe hydraulische Berechnung
Anhang 4 aus der wasserrechtlichen Erlaubnis).

Da die Versickerung des Niederschlagswassers des Baugebiets ,Erweiterung Nordwestlich
Pférring“ laut Baugrundgutachten nicht méglich ist, soll das Niederschlagswasser des geplanten
Baugebietes direkt bis zum Gewasser abgeleitet werden.

Das Niederschlagswasser der Baugebiets Nordwestlich Pférring bzw. der Erweiterungsflache wird
komplett Gber den Erlenweg abgeleitet.

Vor der Ableitung in den Déttinger Bach wird das Niederschlagswasser in dem bestehenden
Regenrickhaltebecken RRB 1 zurlickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden.

Die Bemessung des Regenrickhaltebeckens RRB1 erfolgt nach Ricksprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt fur ein 2jahrliches Regenereignis und fir einen max.
Drosselabfluss von 25 I/s. Das erforderliche Volumen des Regenrickhaltebeckens betragt ca. 662
m3. Dieses maximale Speichervolumen ergibt sich durch ein Regenereignis mit einer Regendauer
von 90 Minuten.

Das Regenrickhaltebecken RRB1 soll im Zuge dieser MaBnahme um ca. 500 m3 erweitert
werden.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser aus dem geplanten Baugebiet in den Déttinger Bach
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Diese wird parallel zur baurechtlichen
Genehmigung beantragt.

Es wird empfohlen die Berechnungen u. Plane mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
abzustimmen.

7.14 Wasserschutzrecht

Wasserwirtschaftliche Plane, Abwasserbeseitigungspléne, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete (nach Wasserhaushaltsgesetz, WHG und Landesrecht) sind zu
beachten.

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Auch ein amtl.
festgesetztes  Uberschwemmungsgebiet ist von der Anderung nicht betroffen

Oberflachengewéasser sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Das Baugebiet bertihrt keine Wasserschutzgebiete oder Oberflachengewasser.
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Es durfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist
besonders im Bauzustand zu beachten.

Im Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplanes sind nach derzeitigen Aktenlage des
Wasserwirtschaftsamtes Ingolstadt und nach den Informationen aus der Altenlasten-,
Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS) keine Altlastenverdachtsflachen,
Altablagerungen bzw. schadliche Bodenveranderungen bekannt. Sollten im betroffenen Bereich
Altlastenverdachtsflachen bzw. schadliche Bodenveranderungen bekannt werden, sind dies im
Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und dem Landratsamt Eichstatt zu
erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls zu sanieren.

7.15 Regenerative Energien
Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B Solarenergie, Erdwarme) ist anzustreben.

7.16 Klimagerechte Baugebiete

a)-durch geringe zusatzliche Flacheninanspruchnahme:

Bei dem Plangebiet wurde die Verkehrsflache im Zuge des Aufstellungsverfahrens so optimiert,
dass der Anteil der in Anspruch genommenen Flachen sehr reduziert ist.

b)-durch Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen:

Im Plangebiet sind keine Nah- und Fernwarmeversorgungsnetze vorgesehen. Die Wahl der
Warmeversorgungsanlagen bzw. Warmeerzeuger obliegt den Bauwerbern. Die Nutzung aktiver
und passiver Solarwarme ist empfehlenswert. Die Entscheidung dartber liegt jedoch im Ermessen
der einzelnen Eigentimer und wird nicht im BBP festgesetzt. Die zum Zeitpunkt der Bebauung
gultige EnEV ist einzuhalten.

c)-auf den Klimawandel ausgerichtete Planinhalte:

Im geplanten Baugebiet sind mit der festgesetzten Bauweise und der zu erwartenden Bebauung,
sowie der geplanten Durchgrinung mit gtinstigen lufthygienischen und klimatischen Verhéltnissen
zu rechnen.

Sofern im Rahmen des ErschlieBungskonzeptes hinsichtlich Starkregenereignissen festgestellt
wird, dass mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist, wird die Planung entsprechende
MaBnahmen berlcksichtigen.

7.17 Landwirtschaft

An der Nordseite des geplanten Baugebietes befindet sich ein Aussiedlerhof (FI. Nr. 315/0), auf
dem landwirtschaftlicher Fahrverkehr erfolgt. An der Westseite des geplanten Baugebietes
befinden sich eine landwirtschaftliche Maschinenhalle und Fahrsilos des Landwirts Reinhard Biebl,
Pférring.

Das neue Baugebiet grenzt ebenso an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Auf die durch die
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehenden Staub-, La&rm- und
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Geruchsemmissionen wird hingewiesen. Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden derzeit
als Ackerflachen genutzt. Die angrenzenden Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches werden in
Ihrer Nutzung nicht eingeschrankt. Die Zufahrtsméglichkeiten bleiben erhalten.

Es wird zusatzlich darauf hingewiesen, dass von der Hofstelle sowie der Landwirtschaftliche Halle/
Fahrsilos ebenfalls Staub-, Larm- und Geruchsimmissionen ausgehen kénnen, die bei einer
ordnungsgeméaBen Bewirtschaftung von den zukinftigen Bewohnern des Baugebietes
hinzunehmen sind.

Waldbestéande werden durch das neue Baugebiet nicht berthrt.

7.18 Hochwasser, Grundwasser

Das Grundwasser ist bei den betroffenen Bodenformationen voraussichtlich in der Regel tiefer als
2,0 m unter Gelande anzutreffen. In den kolluvialen Bereichen in der Senke reicht das
Grundwasser naher an die Oberflache heran (MHGW bis 1,2 m u. G.). Genauere und verlassliche
Angaben zum Grundwasserstand und zur Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens
kénnen jedoch erst anhand detaillierter Untersuchung der Bodensituation gemacht werden. Das
Landesamt fir Umwelt stuft wg. der oben geschilderten Situation die Gelandesenke als
wassersensiblen Bereich ein. Das Retentionspotenzial wird vom BIS im Bereich der
Parabraunerden/ Braunerden als Mittel, ansonsten als hoch eingestuft.

Sollten Retentions- oder Uberschwemmungsraume um den Geltungsbereich verloren gehen, sind
diese durch entsprechende MaBnahmen auf dem Plangebiet bzw. auf benachbarten Grundstiicken
auszugleichen. Die Bilanz ist mit dem ErschlieBungsplan vorzulegen, nachzuweisen und mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Es wird empfohlen fir die Unterkellerungen und die Kellergeschosse Vorkehrungen gegen
Wassereinbriiche und Vernassungen des Mauerwerks zu treffen. Keller sind wasserdicht
auszufihren. Heizélbehalter sind gegen Auftrieb zu sichern.

Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen die Unterkante von Gebaudedffnungen
(Eingange, Kellerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehdéhe und
StraBenoberkante zu legen.

Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflichenwasser muss auch wahrend der Bauzeit
erhalten bleiben.

Bei der Errichtung einer Hausdrédnage ist darauf zu achten, dass am Abwasserkanal nicht
angeschlossen werden darf.

7.19 Telekommunikationsanlagen
Das Fernsprechnetz ist fir ca. 159 Einwohner auszulegen. Planung und Installation werden durch
den Versorgungtrager ausgefihrt.

Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je
nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem
Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau
einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu
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verzichten. Die Versorgung der Burger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird
sichergestellt.

Das ,Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* Ausgabe 2013 der DWA-
Arbeitsgruppe ES-3.6 (FGSV 939) wird der weiteren Planung zugrunde gelegt. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

In allen StraBen werden geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorgesehen.

7.20 Baugrund

Eine Baugrunduntersuchung wurde fir das Baugebiet ,Nordwestlich von Pférring” durchgeflhrt,
das Baugrundgutachten samt geotechnischem Bericht liegt vor (erstellt durch Synlab
Umweltinstitut-Niederlassung Ifuwa, Stand 18.08.2014)

Baugrundsituation:
Aus dem Baugrundgutachten geht hervor, dass die angetroffenen Béden meist nicht ausreichend
sickerfahig sind. Eine Versickerung des Oberflachenwassers auf dem eigenen Grundstuck ist nicht

ohne weiteres mdglich. Im Bodengutachten wird zur Grundstlickentwasserung eine Ringdranage
empfohlen.

Fir die Erweiterung des Baugebietes werden die vorbeschriebenen Ergebnisse zugrunde gelegt.
Flr das einzelne Bauvorhaben wird ein individuelles Baugrundgutachten empfohlen.

7.21 Bauliche Entwicklung

Es wird in den Folgeverfahren darauf geachtet, dass die bauliche Entwicklung schrittweise und
bedarfsgerecht vom bestehenden Ortsrand ausgeht, um eine Zersiedelung bzw. eine
ungegliederte Siedlungsentwicklung zu verhindern.

7.22 Baugebote:

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinde gemaB §176 BauGB den
Eigentimer durch Bescheid verpflichten, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
sein Grundstlck entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen.

Es werden keine Baugebote ausgesprochen.

Begrindung:

- die BaumaBnahme ist aus stadtebaulichen Griinden nicht alsbald erforderlich

- Ausfihrung der BaumaBnahmen soll in Abhangigkeit der o6rtlichen und Uber6rtlichen
Entwicklungen und Nachfrage erfolgen

- muss wirtschaftlich zumutbar sein

Seite 29



Bebauungsplan 1. Erweiterung Baugebiet “Nordwestlich von Pférring” Begriindung zur Genehmigungsvorlage
Markt Pférring 11.01.2018

7.23 Fassaden-/ Dachbegriinung:
Fassaden, Mauern, Pergolen usw. kénnen mit ausdauernden Kletterpflanzen begriint werden.

Auf Gebauden mit leicht geneigten oder Flachdachern kann eine extensive Dachbegrinung
durchgefiihrt werden.

7.24 Pflanzdichte Ortsrandeingriinung:
Fir die Pflanzdichte der Ortsrandeingriinung sind flachendeckend je nach Art mindestens 1-2
Stick je 1,50 m2, mind. 3-5 Stiick einer Art zusammen zu pflanzen. Anteil an Bdumen ca. 5%.

Mindestqualitat Baume: Hei, 2xv, 150-200 cm
Mindestpflanzqualitét Straucher: Str, 3xv, 50-100 cm
Pflanzenauswahl

Pflanzliste

B&ume 1. Wuchsordnung

Mindestqualitat Hochstamm 3-4 xv., StU 12-14 cm
- Acer platanoides Spitzahorn

- Tilia cordata Winterlinde

Baume 2. Wuchsordnung
Mindestqualitdt Hochstamm oder Solitér 3-4xv., StU 12-14 oder 250-300 cm

- Acer campestre Feldahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Juglans regia Walnuss

- Malus sylvestris Apfelbaum, in Sorten

- Prunus avium Vogelkirsche, in Sorten
- Prunus domestica Zwetschge, in Sorten

- Pyrus pyraster Birnbaum, in Sorten

- Sorbus aria Mehlbeere

- Sorbus aucuparia Eberesche *(

Strauchbepflanzung (Ortsrandeingriinung)
Mindestqualitat verpflanzter Strauch 3 Triebe, Héhe 100-50 cm

- Cornus mas Kornelkirsche

- Corylus avellana Haselnuss

- Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn

- Ligustrum vulgare Liguster *(

- Mespilus germanica Mispel

- Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche *(
- Rosa rubiginosa Wein-Rose

- Sambucus nigra Schwarzer Holunder

- Viburnum lantana Wolliger Schneeball *(

*(gemaB GUV - Si 8018 - Liste mehr oder weniger giftige Friichte/Pflanzenteile
Die Beimischung von ca. 30% Ziergehdlzen ist erlaubt.
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8. AUFSTELLUNGSVERMERK
Diese Begrindung ist Bestandteil des Entwurfes zum Bebauungsplan ,nordwestlich von Pférring®.

A-J Architekturblro
Ingolstadt, den

Beatrix Jost-Themann
Architektin Dipl.-Ing. Univ.

Markt Pférring
Pforring, den

Bernhard Sammiller,
1. BUrgermeister
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9. VERFAHRENSVERMERKE

A. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 20.10.2016 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Erweiterung des Baugebietes Nordwestlich von Pférring“ gemaB § 2 Abs.
1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.02.2017 ortstiblich bekannt
gemacht.

Markt PfOrring, den ..........cccccc

1.Blrgermeister

B. Die Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 17.02.2017 bis zum
21.03.2017 durchgefihrt.

Markt PfOrring, den .........cccce

1.Blrgermeister

C. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
17.02.2017 bis zum 21.03.2017 durchgefihrt.

Markt PfOrring, den .........cccce

1.Blrgermeister

D. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Erweiterung des Baugebietes Nordwestlich von
Pférring“ in der Fassung vom 24.05.2017 wurde mit der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 14.11.2017 bis 15.12.2017 6&ffentlich ausgelegt. Die Auslegung
wurde am 03.11.2017 ortstblich an allen Gemeindetafeln mit dem Hinweis, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, bekannt gemacht.
Die Trager der offentlichen Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurden von der Auslegung
benachrichtigt. (§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB)

Markt PfOrring, den .........ccoce

1.Blrgermeister
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E. Der Marktgemeinderat beschlieBt am 11.01.2018 den Bebauungsplan ,Erweiterung des
Baugebietes Nordwestlich von Pférring“ in der Fassung vom 11.01.2018 samt Begriindung
geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.

PfOrring, den .......ccococes

1.Blrgermeister

F. Der Bebauungsplan fur die ,Erweiterung des Baugebietes Nordwestlich von Pférring“ wurde
am ....oeevenennn. ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit
diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden beim Markt Pférring zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan mit der Begriindung tritt damit in Kraft und ist rechtsverbindlich.

PIOrring, den ......oococoees

1.Blrgermeister
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