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4. Anderung des Bebauungsplans Unterumbach ,Am nordwestlichen Ortsrand® Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Pfaffenhofen a. d. Glonn erlasst aufgrund der 88 2, 9, 10 und 13a des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch
die 88 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) gedndert worden ist, des Art. 23 der Ge-
meindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch 8§ 2 des Gesetzes vom
9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) gedndert worden ist sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist und der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist, folgenden

4. Anderung des Bebauungsplans Unterumbach

,,Am nordwestlichen Ortsrand*

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 04.08.2025 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefligt ist:
C) Begriindung

Hinweis:

Geéndert werden ausschlief3lich die Punkte 4.1, 4.3.1, 4.6, 6.3.2, 6.4, 6.6, 10.1 und 10.3
und die Planzeichnung der Satzung. Zusatzlich wird eine Abstandsflachenregelung ge-
troffen. Darliber hinaus gelten weiterhin alle Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Unterumbach ,,Am nordwestlichen Ortsrand“ in der Fassung vom
21.02.1994, die 1. Anderung in der Fassung vom 10.01.1995, die 2. Anderung in der
Fassung vom 28.06.2004 und die 3. Anderung in der Fassung vom 23.02.2015.
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A) PLANZEICHNUNG M 1: 1.000

99,

497/10
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Maf der baulichen Nutzung

GR310 maximale Grundfliche in m? z. B. 310 m?

[ Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaR

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Baugrenze

Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen far
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

® Erhaltung: B&dume

Sonstige Planzeichen

N Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

*ooo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (GR)

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

263 bestehende Flurstiicksgrenze mit Flursticksnummer
I__‘_p bestehende Haupt- und Nebengebdude
, o BemaRung in Meter
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4. Anderung des Bebauungsplans Unterumbach ,Am nordwestlichen Ortsrand®

B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4.1:
Nutzungszahlen

GR  Maximale Grundflache der baulichen Anlagen im Erdgeschoss innerhalb des
Bauraumes in gm. Garagen dirfen nur innerhalb des ausgewiesenen Bauraumes er-
richtet werden, max. zulassige Flache fur Garagen 55,0 gm.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO sind
- Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlageni. S. d. § 14 BauNVO

- Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick
lediglich unterbaut wird bei der Ermittlung der Grundflache dahingehend zu be-
ricksichtigen, dass die festgesetzte zulassige Grundflache durch diese Anlagen
nur max. 40 % Uberschritten wird.

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4.1, 3. Anderung vom 23.02.2015:
Nutzungszahlen

GR maximale Grundflache der baulichen Anlagen im Erdgeschoss innerhalb des

Bauraumes in qm z.B. 415 qm G&ragen—du#en—nupnmemalb—des—ausgewresenen

Uberdachte, sowie geschlossene Vorbauten z. B. Erker, Wintergarten, Pergolen etc.
sind auf die GR anzurechnen.

Gemal 819 Abs.4 BauNVO sind
- Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen i.S.d. 814 BauNVO

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstlick le-
diglich unterbaut wird bei der Ermittlung der Grundflache dahingehend zu berick-
sichtigen, dass die festgesetzte zulassige Grundflache durch diese Anlagen nur um
max. 48% 60% Uberschritten wird.

Geénderte Satzung Nr. 4.1
Nutzungszahlen

GR maximale Grundflache der baulichen Anlagen im Erdgeschoss innerhalb des
Bauraumes in m2, z. B. 290

Uberdachte, sowie geschlossene Vorbauten z. B. Erker, Wintergarten, Pergolen etc.
sind auf die GR anzurechnen.

Gemal 819 Abs.4 BauNVO sind
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- Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen i.S.d. 814 BauNVO

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeaoberflache, durch die das Grundstick le-
diglich unterbaut wird

bei der Ermittlung der Grundflache dahingehend zu berlcksichtigen, dass die festge-
setzte zulassige Grundflache durch diese Anlagen nur um max. 80 % Uberschritten
wird.

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4.3.1:

Max. Wandhohe: O. K. Erdgeschossful3boden bis Schnittpunkt Dachkonstruktion-Au-
Renwand an der Traufe

Beil+D=350m-Beill=6,20m—-beiE+% U=3,25m
Betriebsgebaude im Ml (A) = 6,00 m

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4.3.1, 1. Anderung vom
30.01.1995:

Max. Wandhohe: O. K. Erdgeschossful3Bboden bis Schnittpunkt Dachkonstruktion-Au-
Renwand an der Traufe

Beil+D=3,50m —Beill =6,20 m —bei E +% U = 3,50 m
Betriebsgebaude im Ml (A) = 6,00 m
Geénderte Satzung Nr. 4.3.1:

Max. Wandhohe: O. K. Erdgeschossfu3boden bis Schnittpunkt Dachkonstruktion-Au-
Renwand an der Traufe

Beil+D=3,50m -Beill =6,50m —bei E +% U =3,50 m
il baude-im-MI-(A) = 6.00

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4.6:
Grundstiicksgrofiie

Bei einer Realteilung ist die MindestgroRe der Einzelgrundstiicke auf 1000 gm fest-
gesetzt.

Geénderte Satzung Nr. 4.6:
Grundsticksgrofie

Bei einer Realteilung ist die Mindestgrof3e der Einzelgrundstiicke auf 500 m2 festge-
setzt.
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§2 DACHER

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6.3.2:

Im Baugebiet MI und MI (A): Dachform Satteldach mit gegeniberliegend gleichen
Dachneigung. Dachneigung bei Wohngebauden 40° bis 44°. Dachneigung bei Nicht-
wohngebaude 30° bis 35°.

Geénderte Satzung Nr. 6.3.2:

Im Baugebiet Ml ard-M-A): Dachform Walm-, Satteldach mit gegentiberliegend glei-
chen Dachneigung. Dachneigung bei Wohngebauden 15° bis 44°. Dachneigung bei
Nichtwohngebaude 30° bis 35°.

Bei erdgeschossigen Erkern sind Flachdacher mit einer Dachneigung bis 5° zulassig.

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6.4:

Dachuberstande dirfen am Ortsgang max. 25 cm und an der Traufseite max. 50 cm
betragen. GrolRere Dachiliberstande an der Traufseite sind nur in Verbbindung mit
einer Saulenkonstruktion mdglich.

Geanderte Satzung Nr. 6.4:

Dachiiberstande dirfen am Ortsgang max. 40 cm und an der Traufseite max. 80 cm
betragen_ Dachitberstande—an-de aufseite—sind-rurin\erbbindung—mi

Saulenl i selich

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6.6:

Fur Wohngebé&ude und Betriebsgebdude wird fur die Dacheindeckung ziegelrot bis
kupferbraune Pfannen- oder Biberschwanzdeckung festgesetzt.

Geénderte Satzung Nr. 6.6:

Fur Wohngebé&ude und Betriebsgebdude wird fur die Dacheindeckung ziegelrot bis
kupferbraune oder anthrazite Pfannen- oder Biberschwanzdeckung festgesetzt.

§ 3 EINFRIEDUNGEN

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 10.1:

Einfriedungen zu den 6ffentlichen Stral3enflachen sind offen und aus Holz auszufiih-
ren. Betonierte Sockel dem Gelande folgend bis max.10,0 cm Hohe tber Hinterkante
Gehweg sind zulassig. Zulassige Hohe der Zaune tber O. K. Gehweg 1,0 m. Mauern
oder sonstige geschlossene Wande sind unzulassig.
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Geénderte Satzung Nr. 10.1:

Einfriedungen zu den offentlichen Stral3enflachen sind offen und aus Holz oder Me-
tallzaune auszuflihren. Betonierte Sockel dem Gelande folgend bis max.10,0 cm
Hohe Uber Hinterkante Gehweg sind zulassig. Zulédssige Hohe der Zaune tber O. K.
Gehweg 1,0 m. Mauern oder sonstige geschlossene Wande sind unzulassig.

Satzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 10.3:

Innerhalb der Baugrundstiicke sind die Einfriedungen nur als offene Holzzaune oder
hinterpflanzte Maschendrahtzaune zulassig. Sockel sind nicht zulassig.

Geanderte Satzung Nr. 10.3:

Innerhalb der Baugrundstiicke sind die Einfriedungen nur als offene Holzzaune, of-
fene Metallzdune oder hinterpflanzte Maschendrahtz&une zuléssig. Sockel sind nicht
zulassig.

§4 ABSTANDSFLACHENREGELUNG

Es gilt die Satzung der Gemeinde Pfaffenhofen a. d. Glonn tber abweichende Mal3e
der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) vom 01.02.2021.

§5 INKRAFTTRETEN

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Unterumbach ,Am nordwestlichen Ortsrand*
tritt mit der Bekanntmachung gemaf 8 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Pfaffenhofen a. d. Glonn,den . ........

Helmut Zech, 1. Birgermeister (Siegel)

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 04.08.2025 Seite 9 von 11



GEMEINDE PFAFFENHOFEN A. D. GLONN
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom . . ... .. .. den Entwurf der 4. Anderung
des Bebauungsplanes in der Fassungvom . ... ..... gebilligt.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . .. .. ... wurden die

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom .. ....... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . . . ... .. wurde mit der
Begrundung gemald § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom . .. .. .. .. bis........
.0ffentlich ausgeleqgt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderatsvom ......... den Bebauungs-
plan gem. 8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom .. ....... als Satzung beschlos-
sen.

Gemeinde Pfaffenhofen a. d. Glonn,den.........

Helmut Zech, 1. Blirgermeister (Siegel)

Ausgefertigt

Gemeinde Pfaffenhofen a. d. Glonn,den.........

Helmut Zech, 1. Birgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am . ... ... .. gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grundung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tGber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wurde
in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Pfaffenhofen a. d. Glonn,den . ........

Helmut Zech, 1. Birgermeister (Siegel)
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C) BEGRUNDUNG

Die Gemeinde beabsichtigt im Plangebiet das Baurecht fir die Errichtung von Wohneinheiten
zu andern, um den Bedarf insbesondere der ortsansassigen Bevdélkerung nach Wohnungen
zu decken. Mit der Aufstellung der 4. Anderung soll im Sinne des § 13a BauGB in angemes-
senem Umfang eine Nachverdichtung ermdglicht werden. Die zukinftig zulassige Bebauung
soll dem Ziel einer zukunftsorientierten und nachhaltigen Stadtentwicklung nachkommen. Das
Land und die Flache als eine der kostbarsten Ressourcen, muss hinsichtlich der Dichte wohl-
bedacht Gberplant und ggfls. neu Gberdacht werden, um auch die folgenden Generationen
vorausschauend zu bertucksichtigen und im Sinne einer nachhaltigen Zukunft zu handeln. Die
bendotigte Dienstbarkeit zur ErschlieBung des Grundstiicks mit der Flurnummer 497/22 wird
bereits notariell vorbereitet. Das Grundstiicks wird im Norden tber das Grundstick mit der
Flurnummer 497/2 erschlossen.

Im Zuge der zukinftigen baulichen Entwicklung ergeben sich folgende Anpassungen des Be-
bauungsplans innerhalb des Geltungsbereichs: Die zulédssige Zahl der Vollgeschosse wird
von | + D auf Il erhdht, um dem steigenden Wohnraumbedarf gerecht zu werden. Infolgedes-
sen ist eine Anpassung der maximal zuldssigen Wandhdhe erforderlich. Die Mindestgrund-
sticksgrofRe im Falle einer Realteilung wird von 1.000 m2 auf 500 m2 reduziert, um die Um-
setzung von Einzelgrundstiicken zu ermdéglichen. Dachform, Dachneigung, Farbgebung der
Dacheindeckung, Dachuberstande sowie Einfriedungen werden im Rahmen der Planung ent-
sprechend Uberarbeitet, um den gestalterischen Vorstellungen des Eigentiimers zu entspre-
chen.

Da es sich um einen bestehenden Bebauungsplan mit Giberwiegend bereits bebauten Grund-
stiicken handelt, ergeben sich aus naturschutzfachlicher Sicht durch die Planung keine Aus-
wirkungen.
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