Seite 1 von 4

Planungsstand:

Planverfasser:

Grlinordnung:

3 5 5

BEBAUUNGSPLAN NR. 22
'AN DER MAUSHOFALLEE' 1.ANDERUNG
IN 85309 PORNBACH

- BEGRUNDUNG -

16.03.2021
Satzungsbeschluss

Architekturbiiro Obereisenbuchner
Rita Obereisenbuchner, Architektin
Schulstrasse 13

85276 Pfaffenhofen

T: 08441 -78999-0

F: 08441 -789 99 - 29

INFO@ARCHITEKTURBUERO-OBEREISENBUCHNER.DE

Norbert Einddshofer
Landschaftsarchitekt Stadtplaner
Marienstrasse 7

85298 Scheyern

T: 08441 - 82480

F: 08441 - 82470

INFO@EINOEDSHOFER.DE



Seite 2 von 4

1.1 Allgemeines

Mit Bekanntmachung vom 17.01.2020 wurde der Bebauungsplan Nr. 22 ,An der Maushofallee II* rechtskraftig.
Am 16.12.2020 wurde der Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,An der
Maushofallee II* gefasst. Durch die Anderungen, die teilweise nur einzelne Grundstiicke betreffen, werden die
Grundzlge der Planung nicht berihrt. Daher wird das vereinfachte Verfahren gemal § 13 Abs. 1 BauGB
angewandt.

1.2 Geltungsbereich

Das Verfahren zur Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans.
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 4.999 m2

1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im Zuge der Plananpassung als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt.

Mit dem bestehenden Bebauungsplan wurden vier bzw. drei Einfamilienwohnhduser und zwei bzw. drei
Doppelhauser ermdglicht.

1.4 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Nach Fertigstellung der ErschlieBung und Eingang einiger Bauantrage sollen Anderungen in der Satzung
vorgenommen werden. Der Gemeinde liegen Antrdge auf Bebauungsplanénderung beziglich einzelner
Festsetzungen vor. Es ergeben sich verstandliche Winsche der Bauwerber nach einer freieren Gestaltung. Die
beabsichtigten Bauvorhaben stehen aus Sicht der Gemeinde im Einklang mit den st&dtebaulichen Zielen und
sollen realisiert werden konnen.

Die Gemeinde Pdrnbach liegt in der Region Ingolstadt nahe der Entwicklungsachse Minchen—Ingolstadt. In der
Karte 1 "Raumstruktur" des Regionalplanes Ingolstadt ist die Gemeinde im allgemeinen landlichen Raum
ausgewiesen. Lt. RP10 B Il 1.2 soll die Siedlungstatigkeit in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
Grofle, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. Die Lage der Gemeinde an einer
leistungsfahigen, Uberregional bedeutsamen Verkehrsstralle erdffnet eine tiber das Organische hinausgehende
Siedlungsentwicklung.

.In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. (Z) Hierfiir
sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen
und Wohnraum geschaffen oder erhalten werden. (G)* (LEP Bayern 2018, 1.1.1)

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigensténdiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, er seine eigenstandige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren kann ff. (G)* (LEP Bayern 2018, 2.2.5)

.In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.” (LEP Bayern
2018, 3.2 (2)).

Planzeichnung B.1.16 Umgrenzung von Garagen, Carports und Stellplatze

Die Umgrenzung bei Parzelle 5 wird bis an die Siidgrenze erweitert.

Begriindung:
Da es sich bei der Zufahrt um ein privates Grundstlick handelt, soll ein Grenzausbau zulassig sein. Das ist bei
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allen anderen Umgrenzungen fiir Garagen, Carports und Stellplatzen ebenso der Fall, es sei denn, die Baufelder
befinden sich im Anschluss an offentliche Verkehrsflachen.

Die Umgrenzung bei Parzelle 1 wird bis zur 6stlichen Baugrenze erweitert.

Begriindung: Vom Bauwerber wird angestrebt, die Garage ebenso weit nach Osten zu schieben wie bei allen
anderen Parzellen entlang der Maushofallee. Damit das gelingt, versucht der Bauwerber, das Trafogebaude
versetzen zu lassen.

Planzeichnung B.1.19 Hohenfestsetzung
Die Hohenfestsetzung von Parzelle 8 wurde auf 414,30 miNN geandert.

Begriindung:

Der Bauwerber errichtet ein Fertighaus. Aus technischen Griinden soll das Gebaude trotz Hanglage nicht
eingegraben werden. Deshalb wird das Gelande entlang der West- und Sldgrenze im zuldssigen Ausmal
verandert, was allerdings nicht ausreicht. Mit der neuen Hohenlage ist der Baukorper allseits ebenerdig
freigestellt.

Die Hohenfestsetzung von Parzelle 6 und 3 wurde auf 412,80 miNN geéndert.

Begrlindung:

Durch die neue Festsetzung der Hohenlage bei Parzelle 8 (siehe oben) und Parzelle 2 (siehe unten) sind die
dazwischenliegenden Parzellen 3 und 6 beziglich der Hohenlage ebenfalls anzupassen. Auerdem ist mit der
neuen Hohenlage die Mdglichkeit der Einleitung fur alle denkbaren Entwasserungsvarianten auf Parzellen 3 und
6 sichergestellt.

Textteil B.2.4

Die Festsetzung wird mit folgendem Satz erganzt: ,Dartiber hinaus sind auerhalb der Baugrenzen Balkone,
Terrassen, offene Uberdachungen und Vordacher zulassig, sofern die Abstandsflachen nach Art.6 BayBO
eingehalten werden.

Begrindung:

Bei den bislang vorliegenden Bauantragen kam es immer wieder zu Ungereimtheiten. Wegen der geringen
ParzellengroRe wird eine Anlage von Freisitzen im Obergeschoss sowie eine intensive Nutzung der privaten
Garten angestrebt. Diese Gestaltung soll ermdglicht werden.

Textteil B.2.9

Der zweite Satz der Festsetzung wird wie folgt ergénzt: ,Bei der Parzelle 2 ist eine Abweichung von 90 cm nach
oben und 30 cm nach unten zuléssig.”

Begrlindung:

Die Parzelle 2 ist in der besonderen Situation gelegen, dass die ErschlieBungsstralle infolge der Hanglage
westlich der Grenzgarage deutlich hoher liegt als der Fertigfussboden des Wohnhauses. Die Parzelle 2 bildet mit
der Gartenflache gewissermaflen den Tiefpunkt im Baugebiet wie eine Mulde. Es wird befirchtet, dass
Oberflachenwasser sich sammelt und durch die Baukorper von Garage und Wohnhaus im Gartenbereich
angestaut wird. Deshalb soll dem Anliegen des Bauwerbers stattgegeben werden, die Doppelhaushélfte um bis
zu 90 cm héher zu positionieren. (siehe auch: B.2.16)

Der dritte Satz in der Festsetzung ,Bei den Parzellen 3, 6 und 8 ist eine Abweichung von 30 ¢cm nach oben und
75 cm nach unten zuléssig.“ wird entfernt.
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Begrindung:

Ortsplanerisch wére eine tiefe Positionierung der BaukOrper winschenswert. Die Anschlusshohen der
Retensionsraumzisternen sind im Bestand genau vorgegeben, so dass die stadtebaulich gewiinschte Variabilitat
der Hohenlage mdglicherweise zu technischen Schwierigkeiten bzw. zu Unklarheiten bei der
Entwasserungsplanung fiihrt. Da sich mit den vorliegenden Bauantragen abzeichnet, dass keiner der Bauwerber
das anstrebt, sondern im Gegenteil mdglichst weit aus dem Gelander heraus mdchte, ist die bislang gegebene
Maglichkeit unnétig.

Textteil B.2.11

Fur die Parzellen der Doppelhduser wird erganzt, dass Stitzmauern bis zu einer Hoéhe von 75 cm im
Gartenbereich zuldssig sind. Diese Stlitzmauern missen mit einem Abstand von mindestens 1,0 m zur
Grundstilicksgrenze errichtet werden.

Begrlindung:

Durch die geringe Parzellengrofle in Verbindung mit der Hanglage und den neuen Hohenfestsetzungen auf
einigen Parzellen kommt es zu steilen Boschungen zwischen den einzelnen Gartenflachen. Es soll ermdglicht
werden, dass Teile der Gartenflachen eben angelegt werden.

Textteil B.2.16

Die Festsetzung wird um folgenden Satz erganzt: ,Dabei sind die Halften des Doppelhauses profilgleich bezogen
auf die Grundrissmalie zu errichten. Ein Hohenversatz ist zulassig.”

Begrindung:

Da die Doppelhaushalfte von Parzelle 2 aus 0.g. Grinden um bis zu 90 cm héher positioniert werden darf, muss
zusatzlich ermdglicht werden, auf eine profilgleiche Gestaltung des Doppelhauses zu verzichten. Beide Fassaden
sollen weiterhin ohne Flachenversatz errichtet werden. Bei den Dachflachen soll ein Hohenversatz zuléssig sein,
weil der Baukorper von Parzelle 1 mit den festgesetzten Hohen optimal an die Maushofallee und das nordlich
angrenzende Gelénde anschliel3t. Mdglicherweise gibt es bei den beiden anderen Doppelhdusern ebenfalls einen
Bedarf, die Dachflachen mit Hohenversatz zu errichten, weil die offentliche Verkehrsflache ,Maushofallee* von
Norden nach Siiden um 5,0 m ansteigt. Es sollen die Parzellen fiir Doppelhauser, die alle (iber die Maushofallee
erschlossen sind, gleich behandelt werden.



