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Stadt Pfaffenhofen a.d. lim Zusammenfassende Erklarung
Gesamtfortschreibung und Anderung FNP gem. 8 6a Abs. 1 BauGB

1 Einfuhrung

Der Stadtrat der Stadt Pfaffenhofen an der Ilm hat am 11.04.2019 den Feststellungsbe-
schluss zur Gesamtfortschreibung und Anderung des Flachennutzungsplans gefasst.
Mit ortsiiblicher Bekanntmachung der Genehmigung der Gesamtfortschreibung und An-
derung des Flachennutzungsplans durch das Landratsamt des Landkreises Pfaffen-
hofen ist die Gesamtfortschreibung und Anderung am ___._ .2019 in Kraft getreten.

Aufgabe des Flachennutzungsplans, des sog. "Vorbereitenden Bauleitplans” ist es, gem.
§ 1 Abs.1 BauGB die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
vorzubereiten und zu leiten. Im Flachennutzungsplan ist fir das gesamte Gemeindege-
biet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bo-
dennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinden in den Grundzigen
darzustellen.

Gemal § 6a Abs. 1 BauGB ist dem wirksamen Flachennutzungsplan eine zusammen-
fassende Erklarung beizufiigen tUber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Flachennutzungsplan
berlcksichtigt wurden, und tber die Grinde, aus denen der Planentwurf nach Abwagung
mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten ge-
wahlt wurde.

Die vorliegende zusammenfassende Erklarung wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit

wie nachfolgend dargelegt gegliedert:

= Darlegung des Anlasses der Planaufstellung,

=  Bertcksichtigung der Umweltbelange im Planverfahren,

= zusammenfassende Darlegung der wesentlichen Anregungen und Bedenken der
Behdorden und Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit aus den Beteili-
gungsverfahren (nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie 88 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB) und Wiedergabe der relevanten Ergebnisse aus der bauleitplaneri-
schen Abwagung, welche Auswirkungen auf den Planentwurf hatten,

= Erlauterung, aus welchen Griinden die Entscheidung fiir diesen Plan in seiner vor-
liegenden Ausflihrung getroffen wurde.

2 Anlass der Planaufstellung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm aus dem Jahr 1996 war auf
Grund der tatsachlichen Entwicklungen sowie der rechtlichen Anderungen der vergan-
genen 20 Jahre anzupassen. Dies belegen auch die zahlreichen Anderungsverfahren
bezlglich des Flachennutzungsplans, die die Stadt in den letzten Jahren durchgefihrt
hat. Zudem waren die Darstellungen des Bestandes im Flachennutzungsplan in vielen
Bereichen Uberholt und bedurften einer Aktualisierung.

Trotz des Siedlungsdrucks und der hohen Nachfrage nach Bauland in der Stadt Pfaffen-
hofen a.d. llm waren diverse Bauflachen im Stadtgebiet aus verschiedenen Griinden
nicht realisiert worden. Teilweise sind diese Flachen nach heutigen fachlichen MaR3sta-
ben nicht mehr fir die Siedlungsentwicklung der Stadt geeignet. Fiur die kunftige Sied-
lungsentwicklung bedurfte es einer Uberpriifung der Bauflachendarstellungen auf Grund
stadtplanerischer sowie landespflegerischer Betrachtungen.

Aus den genannten Griinden hat die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm die Gesamtfortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes auf den Weg gebracht.
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Die Integration der Belange von Natur und Landschaft erfolgte auf der Grundlage des
parallel erarbeiteten Landschaftsplans sowie des Verkehrsentwicklungsplans, die be-
gleitend zur Flachennutzungsplanung erstellt wurden. Durch die Beauftragung eines in-
terdisziplindren Planungsteams fur die Erarbeitung der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans (BBP Stadtplanung Landschaftsplanung, Kaiserslautern), des Landschafts-
plans als Fachbeitrag zum FNP (BBP Stadtplanung Landschaftsplanung, Kaiserslau-
tern) sowie des Verkehrsentwicklungsplans (gevas, Munchen) kdnnen diese drei Plan-
werke intensiv aufeinander abgestimmt werden. Die Aufstellung und Abstimmung der
drei Planwerke erfolgt unter der Koordinierung und Moderation durch die USP Projekte
GmbH, Minchen.

Im Rahmen der Aufstellung der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wurde
von der Stadt von Anfang an eine intensive Beteiligung der Bevolkerung verfolgt. Aus
diesem Grund wurden bereits vor Beginn der gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligung
im Aufstellungsverfahren fir den Flachennutzungsplan verschiedene Veranstaltungen
zur Information und Beteiligung der Bevoélkerung durchgefihrt:

= Zukunftskonferenz als Auftaktveranstaltung: 24.02.2016
= Forum Landschaft: 13.04.2016

= Forum Verkehr: 19.04.2016

= Forum Ortsteile: 25.04.2016

= Forum Kernstadt: 14.06.2016

Im selben Zeitraum wurden auch verschiedene Arbeitskreise zu den Themen Landschafts-
plan und Verkehr abgehalten, um neben der Beteiligung der Blirger auch bereits wichtige
fachliche Informationen zu sammeln. Die Arbeitskreise richteten sich an die Verwaltung
sowie an betroffene Trager 6ffentlicher Belange. Die verschiedenen Teilnehmer wurden
durch Einladungen dazu aufgefordert, sich an den Arbeitskreisen zu beteiligen.

Erst im Anschluss an diese bereits intensive Einbindung der Offentlichkeit in die ver-
schiedenen Bereiche der Planung erfolgte das formliche Verfahren mit der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB, die ebenfalls durch eine 6ffentliche Informationsveran-
staltung flankiert wurden.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Pfaffenh-
ofen wurde auf der Grundlage der nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufihrenden Umwelt-
prufung ein Umweltbericht erstellt. Dieser enth&lt Angaben zu Schutzgitern und umwelt-
relevanten Belangen, die von der Planung berthrt werden, Aussagen zur Ermittlung und
Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die von der Planung ausgehen sowie
Ausfiihrungen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaflinahmen.

Die Umweltprifung beschrankt sich im Sinne der baurechtlich beabsichtigten Abschich-
tung auf den Aufgabenbereich der vorbereitenden Bauleitplanung (FlAchennutzungspla-
nung), hier der Ausweisung von Siedlungsflachen, Sonderbauflachen fir Photovoltaik-
anlagen und Grunflache.

In diesem Zusammenhang wurde seitens der Stadt Pfaffenhofen als Tragerin der Fla-
chennutzungsplanung festgestellt, dass soweit Anderungsflachen bereits im bestehen-
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den Flachennutzungsplan als Bauflachen enthalten waren und in Zuge der Gesamtfort-
schreibung lediglich eine Anderung der Art der Nutzung oder Beibehaltung der Nutzun-
gen anvisiert wurde, sich durch die vorliegende Darstellung keine wesentlichen Auswir-
kungen auf die einzelnen Umweltschutzgiter ergeben, so dass von eine gesonderten
Betrachtung Abstand genommen wurde. Ahnliches gilt fir Anderungsflachen, fur die die
Stadt bereits Bebauungspléane erstellt und als Satzung beschlossen hat. Hier ist davon
auszugehen, dass die Umweltbelange im Rahmen der aufgefiihrten Bebauungsplanver-
fahren umfassend gewdirdigt und abgewogen wurden.

Fur alle ubrigen Anderungen wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der ein-
schlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltmerkmale der vo-
raussichtlich erheblich beeinflussten Gebiete vorgenommen.

Es wurde eine fachlich nachvollziehbare Alternativenprifung durchgefihrt (siehe auch
Kapitel ,Planungsalternativen und anderweitige Losungsmoglichkeiten® des Umweltbe-
richts). Im Umweltbericht wurde jede einzelne in Betracht gezogene Flache einzeln be-
schrieben und bewertet. Weiterhin wurde aufgezeigt, inwieweit hierdurch erhebliche Be-
eintrachtigungen entstehen. Grundsatzlich wurden diejenigen Flachen fir eine Darstel-
lung und somit eine kiinftige Entwicklung ausgewahlt, durch die aus planerischer und
landespflegerischer Sicht die geringsten Konflikte entstehen.

Der Landschaftsraum der Stadt Pfaffenhofen stellt sich als strukturiert und abwechs-
lungsreich dar. Sie wird maf3geblich durch zwei Landschaftsraume gepragt, dem Donau-
Isar-Hugelland mit seinem sanft geschwungenen, von einem fein verzweigten Talnetz
durchzogenen Hohenzigen und dem ebenen Talraum der Iim. Forstwirtschaftliche und
landwirtschaftliche Nutzungen, und damit Lebensrdume des Offenlandes und der Wald-
flachen, wechseln sich z. T. kleinrAumig und engverzahnt ab mit grol3en Randeffekten
in den Ubergangsbereichen, die eine hohe Wertigkeit dieser Bereiche hinsichtlich Bio-
top- und Artenschutz bewirken und teilweise erhebliches Konfliktpotential besitzen.

Entsprechend der seitens der Stadt beschlossenen Leitlinien soll die wesentliche bauli-
che Entwicklung in der Kernstadt (mit den Ortsteilen Niederscheyern, Sulzbach, Heil3-
manning, Férnbach, Weihern und Eberstetten) und in den Ortsteilen Tegernbach, Eh-
renberg, Affalterbach und Uttenhofen stattfinden.

Bewertung maoglicher Auswirkungen durch die Planung

Bezlglich der geplanten Siedlungsflachen kommt es insbesondere durch die Neuversie-
gelung zu Eingriffen in den Boden- und Wasserhaushalt. Stellenweise werden siedlungs-
klimatisch bedeutsame Austauschbahnen betroffen. Beeintrachtigungen auf Biotope
und Arten bestehen durch den Verlust von Biotopstrukturen — insbesondere Gehdlze,
aber auch teilweise Eingriffe in Badche und Grében. Beziglich des Landschaftbildes und
der Erholungsnutzung bestehen Eingriffe durch die Uberlagerung mit Wanderwegen
bzw. den Verlust von ausgewiesenem Erholungswald.

Durch die vorliegende Bebauungsplanung sind bei den einzelnen Schutzgitern Auswir-
kungen auf Mensch und Umwelt mit Bedarf an Vermeidungs- oder Ausgleichsmafinah-
men in folgendem Umfang zu erwarten:

Schutzgut Mensch

= Flacheninanspruchnahme innerhalb von Wohngebieten, Mischgebieten, Sonder-
gebieten, Gewerbegebieten

= Trennung von Funktionsbeziehungen im Bereich von Wohn-, Misch-, Sonder-,
Gewerbegebieten
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= Beeintrachtigung durch Schallemissionen / -immissionen:
Die TA-Larm formuliert einzuhaltende Beurteilungspegel fur die unterschiedli-
chen Nutzungen gem. BauNVO, z.B. fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
am Tag. Bei der Bewertung des Larms sind auch andere, Uberlagernde Larm-
quellen bei den Larmprognosen mit zu bertcksichtigen. Die Einhaltung der
Grenzwerte der TA-L&rm sind im Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Ge-
malf der TA-LA&rm sind u.a. folgende Richtwerte zur Nachtzeit heranzuziehen:
Dorf- und Mischgebiete 45 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet 40 dB(A)
Reine Wohngebiete 35dB(A)

Schutzgut Boden

= Verlust von naturnahen Béden durch Flacheninanspruchnahme

= Verlust von Bodenfunktionen (Speicher- und Regler-, Pufferfunktion, biotische Le-
bensraumfunktion, natiirliche Ertragsfunktion) durch Uberbauung und Versiegelung

» Bodenerosion

= Beeintrachtigung durch Schadstoffeintrag

= Veranderung der hydrologischen Standortbedingungen, Beanspruchung von
feuchten und nassen Bdden

Schutzgut Wasser

= Flachenversiegelung, Verlust von Grundwasserneubildungsflache, Erhdhung
des Oberflachenabflusses

* Flachen- und Funktionsverlust durch Inanspruchnahme einschl. Verlegung, Uber-
bauung und Verrohrung, auch bauzeitlich, von Quellen und Quellfluren, Flie3ge-
wassern einschlie3lich Uferbereichen und Auen, Stillgewéssern einschliel3lich
Uferbereichen, Uberschwemmungsgebieten, grundwassernahen Bereichen, Nie-
derungen, Auen, Mooren, Senken etc. (Grundwasserflurabstand < 2 m)

= Beeintrachtigung durch Eingriffe in den Grundwasserhaushalt insbesondere bei
grundwassernahen Standorten

= Beeintrachtigung der Gewasserstruktur und der Wasserqualitat durch die Einlei-
tung von Oberflachenwasser

= Beeintrachtigung durch Staub- und Schadstoffimmissionen

Schutzgut Klima und Luft

= Aufheizung durch Bebauung, Verdichtung der Bebauung

= Verlust von Geholzbestanden oder Waldbereichen mit besonderen lokalklimati-
schen bzw. lufthygienischen Schutzfunktionen

» Behinderung des Kaltluftabflusses, Stérungswirkungen im Kaltluftabfluss entfalten
hohe, quer zur Flie3richtung orientierte Geb&ude oder dichte Geholzbestande.

= Lokale Immissionsbelastung

Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biologische Vielfalt)

= Verlust durch Inanspruchnahme von Lebensraum (u.a. hochwertige Biotoptypen,
§ 30 Biotope, Biotope mit gefahrdeten Arten)

= Beeintrachtigung von Funktionsbeziehungen durch Unterbrechung des Bio-
topverbundes

= Siedlungsrandeinfliisse (u.a. durch Stérwirkungen durch Erholungsuchende, ggf.
mit Hunden, Trittbelastung oder Verdichtung, Eutrophierung, Ablagerungen or-
ganischer Abfalle)
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= Beeintrachtigung von Tieren durch Larm- und Lichtemissionen, Bewegungskulisse

= Schadstoffimmissionen

= Natura 2000 — Gebiete: Die Anderungsflachen betreffen keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete. Das nachstgelegene FFH-Gebiet "Paar” (7433-371) liegt 2,4 km
nordwestlich von Pfaffenhofen a.d. Ilm in der Gemeinde Hohenwart.

= Artenschutz: Eine abschlieRende Priifung der artenschutzrechtlichen Belange
und eine ggf. hieraus resultierende rechtsverbindliche Festsetzung von arten-
schutzrechtlichen Mafinahmen bzw. die sich daraus ergebenden Auflagen kann
jedoch erst im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden.

Schutzgut Landschaft

= Beeintrachtigung Landschaftsbild,

= Verlust landschaftsbildpragender Elemente, Gehdlzstrukturen

» Einflgen unmafRstablicher Elemente

= Beeintrachtigung der Kulturlandschaft

= Verlarmung von ruhigen Raumen

= Verlust von Erholungsgebieten (u.a. Erholungswald)

= Trennung von Funktionsbeziehungen im Bereich von Erholungsgebieten, Unter-
brechung von Wanderwegen,

= Larm-, Schadstoff- und Geruchsemissionen innerhalb von Erholungsgebieten

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

= Verlust von Kultur- und sonstigen Sachgutern

= Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen Sachgutern, visuelle Beeintrachti-
gung von kulturhistorisch bedeutsamen Objekten und Ensembles durch techni-
sche Elemente

Zu sonstigen Sachgutern konnten keine umweltbezogenen Auswirkungen durch die Fla-
chennutzungsplanung ermittelt werden.

Die geplanten Siedlungsflachen nehmen entsprechend der beschlossenen Leitlinien —
mit einer Ausnahme: Flache ,Eb-3“ - nur landwirtschaftlich genutzten Flachen in An-
spruch. Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen bewirkt einen
erkennbar geringeren Eingriffsumfang. Die Inanspruchnahme forstwirtschaftlicher FI&-
chen erfordert neben dem naturschutzrechtlichen Ausgleich zudem einen forstrechtli-
chen Ausgleich.

Die landespflegerische Bewertung der Anderungsflachen und Durchfiihrung der Umwelt-
prufung erfolgte durch Auswertung und Verwendung der nachfolgend aufgefiihrten Daten:

= Landschaftsplan Pfaffenhofen a. d. llm, Stand Januar 2018

= Biotopkartierung Bayern

= Artenschutzkartierung Bayern

= Bodenkarten, Bodenschatzkarten

=  Gewasserentwicklungsplane llm, Gerolsbach und Gewasser 3. Ordnung

Malnahmen zu Vermeidung und Minderung erheblicher nachteiliger Umweltaus-
wirkungen

Der Flachennutzungsplan beriicksichtigt folgende Mal3hahmen und Strategien zur Ver-
meidung und zur Verminderung erheblicher nachteiliger Auswirkungen:

Schutzgut Boden
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= Vermeidung der Inanspruchnahme von Auebdden, ehem. Moorbéden, sandigen
und mageren Boden und sonstigen empfindlichen Béden

= Vermeidung der Inanspruchnahme von erosionsgefahrdeten Boden und Waldern
mit der Funktion Bodenschutz

= Erosionsschutz durch Bepflanzung der Steillagen

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Minimierung der Versiegelung durch
Reduzierung auf das unbedingt erforderliche Maf3 u.a. durch wasserdurchlassige
Befestigung von Stellplatzen etc.

Schutzgut Wasser

* Vermeidung der Inanspruchnahme von Retentionsraumen und Uberschwem-
mungsbereichen

» Vermeidung der Inanspruchnahme von Bdden in Wasserschutzgebieten

= Vermeidung der Inanspruchnahme von Quellen, Fliel3- und Stillgewassern, Einhal-
tung erforderlicher Puffer

= Unbedingte Vermeidung weiterer Verrohrungen von Graben und FlieRgewassern

Schutzqut Klima/ Luft

= Freihalten von Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung
wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen (8 1(3)
BNatSchG)

= Verbesserung der klimatischen Verhéltnisse im Anderungsbereich durch Durch-
und Eingrinung des Plangebiets

= Vermeidung der Inanspruchnahme von Klimaschutzwald

Schutzgut Tiere und Pflanzen

= Vermeidung der Inanspruchnahme von geschiitzten Biotopen

= Vermeidung der Inanspruchnahme von Lebensraumen, Elementen der Biotopver-
netzung

= Vermeidung der Stérungen von Arten (u.a. Bauzeiten, nachgelagertes Verfahren)

= Vermeidung der Inanspruchnahme von Waldern mit der Funktion Lebensraum

Schutzgut Landschaft

= Vermeidung der Inanspruchnahme von landschaftsbildpragenden Gehdlzbestan-
den in den Anderungsbereichen (u.a. Flache Ni-2)

= Gestalterische Einbindung sowohl der baulichen Anlagen als auch der Freiflachen
in das Gesamtareal

= Attraktive (Neu)Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds in den Ortslagen

» Vermeidung der Inanspruchnahme von Rad- und Wanderwegen, die den Ande-
rungsbereich tangieren (hier insb. Panoramaweg bei Flachen Eb-2, Eb-3) und Ein-
griinung zu den geplanten angrenzenden Nutzungen

»= Vermeidung der Inanspruchnahme von Erholungswald und Wald mit besonderer
Bedeutung fur das Landschaftsbild:

Schutzgut Kulturdenkmale/Sachguter

= Vermeidung der Inanspruchnahme von Kulturdenkmalen und Sachgdtern

Malnahmen zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die entstehenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind in rd&um-
lichen und funktionalen Zusammenhang auszugleichen. Zur Vermeidung, zur Verringe-
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4.1

rung und zum Ausgleich mdglicher nachteiliger Auswirkungen werden jedoch MaRRnah-
men empfohlen, die insbesondere auf der nachgelagerten Ebene der Bebauungspla-
nung zu beachten sind. Schwerpunktmé&nig soll der Ausgleich in Schwerpunktraume mit
besonderem Handlungsbedarf gelenkt werden. Dies sind

= Bachauen, insbesondere IIm- und Gerolsbachtal
(Feuchtbiotope, Lebensraume, Hochwasserretentionsraume, Pufferzonen fir
FlieBgewasserqualitat, Erosionsgefahrdete Boden, seltene Niedermoorbéden,
Kaltluft-Abflussbahnen, Erholungsraume)

= Bachtaler des Tertidrhigellandes (Feuchtbiotope, Lebensraume, Hochwasserre-
tentionsraume, Pufferzonen fir FlieBgewasserqualitat, Kaltluft-Abflussbahnen)

= Magere Standorte und Sonderstandorte (magere Wiesen, Hecken, Ranken, Wal-
der, Abbauflachen, Aufschliisse)

AbschlieRend wurde darauf hingewiesen, dass der fiir die abschlielende Abarbeitung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung notwendige Erhebungsumfang auf FNP-
Ebene noch nicht erbracht werden kann, da zum einen auf FNP-Ebene eine detaillierte
Ermittlung der Eingriffe in Art und Umfang noch nicht vorliegt und zum anderen die Ak-
tualitat der Erfassungsdaten nicht gewéhrleistet ist.

Spezielle Erfassungen von Tier- und Pflanzenarten wurden gleichfalls nicht durchge-
fuhrt. Artenschutzrechtliche Prifungen mit vertiefenden Art-Betrachtungen werden im
Zuge der nachgelagerten Bauleitplanung bzw. des Zulassungsverfahrens durchgefihrt.
Untersuchungen ,ins Blaue hinein® sind nicht veranlassbar (vgl. BVerwG, Urteil vom
09.07.2008, AZ.: 9A14.07).

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

In den durchgefiihrten Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit sowie der Nachbarge-
meinden, der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald Baugesetz-
buch wurden Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen vorgetragen.

Die eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden ausgewertet und bei der weiteren
Planung entsprechend des Abwéagungsergebnisses berticksichtigt. Im Einzelnen kann
dies den Ergebnisberichten zu den Beteiligungsverfahren entnommen werden.

Fruhzeitiges Beteiligungsverfahren

Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum
15.05.2017 bis 14.06.2017.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen 35 Eingaben ein. The-
matisch wurden folgende Aspekte angemerkt:

= Aufnahme von Grundstiicken als Bauflachen

= Neuentwurf zum FNP allgemein

= Verkehrsentwicklung und -fiihrung in Teilbereichen der Stadt
» Anderung einzelner Gebietsdarstellung

= Belassen bisheriger Darstellungen

Diese Themen sind in der planerischen Abwagung behandelt worden. Es resultierte aus
diesen Stellungnahmen in den meisten Féllen kein Anderungsbedarf der Planung. Ins-
besondere wurden auf Grundlage der beschriebenen Siedlungsflachenkonzeption der
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Stadt Pfaffenhofen keine weiteren Bauflachen, die dieser Konzeption zuwiderlaufen,
mehr zugelassen.

Einzelne Erganzungen durch Neudarstellungen oder Nutzungsanderungen sind dort er-
folgt, wo sich Baugebiete sinnvoll in die Gesamtkonzeption einfligen und den getroffenen
planerischen Leitlinien der Stadt Pfaffenhofen nicht entgegenstehen.

Dartuber hinaus sind Flachen entfallen, bei denen aufgrund der Erkenntnisse aus der
frihzeitigen Beteiligung deutlich wurde, dass fachliche Griinde gegen die Flachen spre-
chen (z.B. Nahe zu Gewassern, Uberschwemmungsbereiche, Siedlungszasuren).

Behoérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der Gesamtfortschreibung und Anderung des
Flachennutzungsplans in der Fassung vom 10.05.2017 hat in der Zeit vom 15.05.2017
bis 14.06.2017 stattgefunden.

Von den zur Abgabe einer Stellungnahme eingeladenen Behdrden und sonstigen Tra-
gern ¢ffentlicher Belange hatten sich bis zur gesetzten Frist nachfolgend aufgefiihrte
Behdrden und Trager geaullert; ,Kursiv“ geschrieben jeweils eine vereinfachte Zusam-
menfassung der abgegebenen Stellungnahme; Details kdnnen dem Abwagungsbe-
schluss der Verbandsgemeindeversammlung mit der zugrundeliegenden Abwagung ent-
nommen werden:

= Landratsamt Pfaffenhofen an der [Im / Bauleitplanung
- Darstellung von Grinstrukturen bzw. Eingrinungen in Form von bestehende Grinstrukturen in
den Bauflachen, Grunflachen zur Durchgriinung von Bauflachen, Eingriinungen zur Einbindung von
Bauflachen in Natur und Landschaft insbesondere an den Ortsrandern sowie Ein- und Durchgri-
nung von Bauflachen in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten = In wichtigen Fallen werden diese
Verbindungen in den Flachennutzungsplan Gibernommen. Zur besseren Erkennbarkeit werden Sig-
naturen eingefugt oder modifiziert. Eine allgemeine Aufnahme erfolgt nicht, um den Flachennut-
zungsplan nicht zu tberfrachten und vor dem Hintergrund, dass dies aus Sicht der Stadt Pfaffen-
hofen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu I6sen ist.
- Das Landratsamt weist darauf hin, dass Kaltluftbahnen eine herausragende Bedeutung fur das
Stadtklima haben. Die bestehenden Kaltluftschneisen sind daher aus Sicht des Landratsamts in
ihrer Funktionsféhigkeit zu erhalten. = In die Begriindung der betroffenen Bauflachen wird ein Hin-
weis auf die bestehende Kaltluftschneise und deren Beachtung im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung aufgenommen. In Einzelfallen werden die Flachen durch entsprechende Flachenriick-
nahmen freigehalten.
- Das Landratsamt regt an, bestehende Naherholungsbereiche effektiv zu verbinden und bereits
informell vorhandene Wegevernetzungen, die der Naherholung dienen kénnen im FNP darzustel-
len. Eine ausreichend starke Randeingriinungen kénne hierbei gleichzeitig in diese Vernetzung ein-
gebunden werden. = Um die Bedeutung wichtiger Fu3- und Radewegeverbindungen bereits auf
Ebene des FNP zu wirdigen werden diese in der Planzeichnung dargestellt. Der Anschluss neuer
Baugebiete an die wichtigen Ful3- und Radwegeverbindungen ist auf der Ebene der Bebauungspla-
nung sicherzustellen. Auf die Darstellung von Griinflachen zur Randeingriinung wird unter Verweis
auf die Darstellung von Bruttobauflachen verzichtet.
- Anpassung von Uberschwemmungsgebieten = wurde eingearbeitet
- Nutzungsanpassung oder Entfall einzelner Flachen, z.B. aus immissionsschutzrechtlichen Erwa-
gungen
- Lage und Umfang der Gewerbeflachen Paf-12 und Eb-3 - Den Belangen der wirtschaftlichen
Entwicklung wird vor dem Hintergrund der wenigen zur Verfligung stehenden Gewerbeflachen in
der Abwéagung Vorrang vor den vorgebrachten Aspekten gegeben. An der Planung wird festgehal-
ten. Ausfuhrliche Erlauterung in den Abwéagungsunterlagen.
- Erhaltung schitzenswerter Strukturen innerhalb von Flachenneudarstellungen = Kenntnisnahme;
wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen sein.
- ausfuhrlichere Erlauterung einzelner Darstellungen = wurde bericksichtigt
- Reduzierung der Sonderbauflache Af-2 2 Aufgrund der Vorbelastungen sowie der bestatigten
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Eignung der Flache wird hieran festgehalten; es erfolgt eine Anpassung des Bereichs an das Kon-
zept fir die kiinftige Photovoltaiknutzung aus dem Jahr 2017

- Anregung, in den landwirtschaftlich gepragten Ortsteilen auf Bauflachendarstellungen ganzlich zu
verzichten =2 Der Anregung wird nicht gefolgt, da die Darstellungen den bereits heute veranderten
Nutzungsstrukturen Rechnung tragen sollen. Die Problematik ist in der verbindlichen Bauleitpla-
nung zu steuern

- Einbeziehung der Qualitat landwirtschaftlicher Flachen in die Auswahl von Baulandflachen = Der
Anregung wird nicht gefolgt, das hier insbesondere stadtebauliche Kriterien wie Siedlungsstruktur,
ErschlieRung oder Okologie eine entscheidende Rolle spielen.

- Uberprufung von Mischbauflachen - Die Neuausweisung von Mischbauflachen wurde bewusst
nur fir wenige Flachen in der Kernstadt getroffen. Bei den meisten Darstellungen von Mischbaufla-
chen handelt es sich um Bestandsanpassungen, nur in wenigen Fallen werden Mischbauflachen
neu dargestellt. Die Darstellung von Mischbauflachen in den kleinen Ortsteilen dient insbesondere
auch dem Schutz der Landwirtschaft. An der Darstellung von Mischbauflachen wird daher festge-
halten.

- redaktionelle Anpassungen

- Aufnahme des Risikogebiets HQ-Extrem in die Planzeichnung

- Darstellung der Konzentrationszonen fiir die Windkraft in der Planzeichnung

- allgemeine Hinweise die jedoch keine Erganzung / Anderung der Planung erforderten

» Landratsamt Pfaffenhofen an der lIm / Naturschutz
- Von der Darstellung der Flachen Eb-3 und Eh-1 wird abgeraten. = Die Ausweisung weiterer ge-
werblicher Bauflachen entsprechend der beschlossenen Leitlinien zur Siedlungsentwicklung wird in
diesem Fall hdher gewichtet als der Verlust von landespflegerisch bedeutsamen Flachen. An der
Darstellung wurde daher festgehalten.
- Hinweise zum Artenschutz
- Hinweise zum naturschutzrechtlichen Ausgleich
- allgemeine Hinweise, die jedoch keine Ergénzung / Anderung der Planung erforderten

= Landratsamt Pfaffenhofen an der Ilm / Immissionsschutztechnische Stellung-

nahme

- Aufforderung, im Rahmen der Offenlage Unterlagen vorzulegen, die eine immissionsschutzrechtli-
che Priifung ermdglicht 2 Konkrete Unterlagen zu immissionsschutzrechtlichen Belangen sind bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen im Rahmen der Abwégung zu bericksichtigen.

= Landratsamt Pfaffenhofen an der llm / Immissionsschutzverwaltung
- Hinweise zu Bodenverunreinigungen / Altablagerungen, die in die Planzeichnung ibernommen
werden.

= | andratsamt Pfaffenhofen an der lIm / Gesundheitsamt
- Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Landratsamt Pfaffenhofen an der IIm / Untere Denkmalschutzbehorde
- Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Regierung von Oberbayern
- Zustimmung zur Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs
- Darlegung des Umfangs der geplanten Gewerbeflaichen = Aus Sicht der Stadt Pfaffenhofen be-
steht mit Verweis auf die Kleinteiligkeit, Lage und mangelnde Verflugbarkeit der bestehenden Fla-
chen ein umfangreicher Bedarf an realisierbaren Gewerbeflachen. Um den Belangen der wirtschaft-
lichen Entwicklung vor dem Hintergrund der derzeit wenigen zur Verfligung stehenden Gewerbefla-
chen sowie der Ansiedlung eines gréReren Betriebs Rechnung zu tragen, bendétigt die Stadt dar-
Uber hinaus weitere Gewerbeflachen.
- Konkretisierung der wichtigen Griinverbindungen - wurde eingearbeitet
- Konflikte bei der Flache Eb-3 (Waldflachen und Topografie) = Die Stadt Pfaffenhofen gewichtet
die Entwicklung von zusammenhangenden gewerblichen Bauflachen entsprechend der beschlos-
senen planerischen Leitlinien in diesem Fall héher als den Eingriff in die Topografie bzw. der Ver-
lust von landespflegerisch bedeutsamen Flachen. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind
die topografischen Gegebenheiten und landespflegerischen Belange jedoch in jedem Fall zu be-
achten.
- Ni-2 / landschatftliches Vorbehaltsgebiet / regionaler Griinzug - Den vorgebrachten Hinweisen
wird unter Verweis auf die Darstellung von Bruttobauflachen, der weiteren Darstellungen zum
Schutz des regionalen Griinzugs vor weiterer Bebauung sowie der Erganzung der Begriindung be-
zuglich der Erhaltung der Funktionen der Bachaue nicht gefolgt.
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- Der Forderung nach Reduzierung der geplanten Sonderbauflache He-4 wird gefolgt

- Darstellung von Durchgriinungen und Ortseingriinungen - Der Anregung wird unter Verweis auf
die Darstellung von Bruttobauflachen nicht gefolgt.

- Erhdhung der Dichtewerte in Teilbereichen = Der Anregung wird unter Verweis auf die Darstel-
lung von Bruttobauflachen nicht gefolgt.

- He-4 wird kritisch gesehen. = An der Darstellung wird aufgrund der Vorbelastung festgehalten,
sie wird jedoch auf den Bestand reduziert.

- Die Neuausweisung von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen mit Eigenentwicklungspotential
wird ebenfalls kritisch gesehen: Da jegliche Eigenentwicklung zu einem weiteren Flachenbedarf im
AuRenbereich fuhrt und die abgelegene Lage von zentralen Infrastruktureinrichtungen so zusatzli-
chen motorisierten Individualverkehr erzeugt. = Die Bedenken der Regierung Oberbayern werden
nicht geteilt. Im Rahmen ihrer Leitlinien hat sich die Stadt dazu verpflichtet, die Siedlungsentwick-
lung auf die Kernstadt zu konzentrieren. In der vorgelegten Siedlungskonzeption wird dieser Ver-
pflichtung Rechnung getragen und unter anderem mit kurzen Wegen zu Infrastruktureinrichtungen
begrundet. Dennoch soll auch in den Ortsteilen eine moderate Eigenentwicklung mdglich sein.

- allgemeine Hinweise die jedoch keine Erganzung / Anderung der Planung erforderten

= Planungsverband Ingolstadt
- Umfang der Wohnbaufléchen plausibel
- Priifung des Umfangs der geplanten Gewerbeflachen = Aus Sicht der Stadt Pfaffenhofen besteht
mit Verweis auf die Kleinteiligkeit, Lage und mangelnde Verflugbarkeit der bestehenden Flachen ein
umfangreicher Bedarf an realisierbaren Gewerbeflachen. Um den Belangen der wirtschaftlichen
Entwicklung vor dem Hintergrund der derzeit wenigen zur Verfiigung stehenden Gewerbeflachen
sowie der Ansiedlung eines gréReren Betriebs Rechnung zu tragen, bendtigt die Stadt dariber hin-
aus weitere Gewerbeflachen.
- Darstellung von Durchgriinungen und Ortseingriinungen - Der Anregung wird unter Verweis auf
die Darstellung von Bruttobauflachen nicht gefolgt.
- Betroffenheit landschaftliches Vorbehaltsgebiet bei einigen Bauflaichen =2 erfolgt fiir jede Flache,
die gemaR Regionalplan in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet oder regionalen Griinzug liegt
in der Begrindung eine gesonderte landespflegerische Beurteilung auf Grund des tatséchlichen
Bestands, um zu uberprifen, ob eine Beeintrachtigung der dargelegten Schutzziele zu erwarten ist.
Aus fachlicher Sicht keine Beeintrachtigungen des jeweiligen Schutzzwecks.
- Konflikte bei Flache He-4 = Ricknahme im Osten auf den Bestand; Darstellung Teilbereich als
Versorgungsflachen
- redaktionelle Anpassungen

=  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Pfaffenhofen
- Hinweise auf bestehende Hopfengarten / benachbarte Vollerwerbsbetriebe in der Nahe von Fla-
chenneudarstellungen - Durch die Darstellung von Bauflachen im Flachennutzungsplan wird kein
Baurecht geschaffen, sondern erst durch die Aufstellung eines Bebauungsplans. Im Rahmen von
Bebauungsplanen ist die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen zwischen Wohnbebauung
und Hopfengarten sicherzustellen.
- Hinweis Uber die Geféhrdung durch angrenzende Waldflachen sowie auf die Erforderlichkeit eines
flachengleichen Ersatzes bei der Rodung von Waldflachen - Durch die Darstellung von Baufla-
chen im Flachennutzungsplan wird kein Baurecht geschaffen, sondern erst durch die Aufstellung
eines Bebauungsplans. Im Rahmen von Bebauungsplanen ist die Einhaltung der notwendigen Ab-
standsflachen zwischen der Bebauung und angrenzender Waldflachen sicherzustellen. Im FNP
sind bereits geeignete Aufforstungsflachen fir solche ErsatzmafRhahmen dargestellt.
- Einstufung Paf-12 / Paf-14 / Eb-1 / Eb-3 als Flache mit guinstigen Erzeugungsbedingungen - Den
Belangen der wirtschaftlichen Entwicklung sowie auch der Entwicklung von zentrumsnahen Fl&a-
chen in der Abwéagung Vorrang vor den vorgebrachten Aspekten gegeben.
- Wertminderung fir Flachen, die mit landespflegerischen Darstellungen iberlagert werden - Die
mitgeteilten Bedenken der Fachbehdrde werden nicht geteilt, an der Planung wird festgehalten.
- Forderung nach Anderung der Art der baulichen Nutzung bei einigen Flachen, der — wo aus Sicht
der Stadt vertretbar - stattgegeben wird.
- Herausnahme von Bauflachen, die aus Sicht der Fachbehorde nicht bebaubar sind oder von fach-
lichen Einschrankungen (iberlagert werden (z.B. Uberschwemmungsgebiete). = Diesem Einwand
wird stattgegeben.
- Beachtung der Entwicklungsmaéglichkeiten von bestehenden Betrieben = Durch die Darstellung
von Bauflachen im Flachennutzungsplan wird kein Baurecht geschaffen, sondern erst durch die
Aufstellung eines Bebauungsplans. Entwicklungsmdéglichkeiten fiir bestehende Betrieb sowie die
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bauliche Entwicklung der im FNP dargestellten Bauflachen sind bis zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplans auf der Grundlage von §34 bzw. §35 BauGB zu beurteilen.

- redaktionelle Anpassungen

- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden

=  Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
- Mitteilung der amtsbekannten Flachenbelastungen - Aufnahme in die Planzeichnung
- Hinweise auf Flachen, die (mdglicherweise) vom Oberflachenwasser betroffen sind = Um spéte-
ren detaillierteren stadtebaulichen Uberlegungen nicht vorzugreifen, erfolgen die Darstellungen von
Neubauflachen im vorliegenden Entwurf grundsatzlich als Bruttoflachen, d.h. einschlieRlich aller
Anlagen zur ErschlieBung, zu méglichen Gemeinbedarfs- und Versorgungsflachen, der Ein- und
Durchgriinung, der Fihrung und Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers sowie z.B.
Gewasserrandstreifen. Im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung sind diese Themen zu
konkretisieren.
- Hinweise auf Flachen, die sich (mdglicherweise) in Uberschwemmungsgebieten befinden - Be-
ziiglich einer méglichen Uberschwemmungsgefahrdung sind weitergehende hydrologische Unter-
suchungen erforderlich, um naher zu konkretisieren, welche (Teil )Flachen hiervon betroffen sind.
Eine planerische Aussage zur Modifikation oder gar Herausnahme von Flachen ist ohne die Ergeb-
nisse dieser Untersuchung nicht méglich. Eine hydrologische Untersuchung wurde in Auftrag gege-
ben, nach deren Ergebnissen die Flache ggf. entsprechend reduziert wird.
- Herausnahme von Flachen an feuchten Standorten - Die Flachen wurden entsprechend redu-
ziert.
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Eisenbahn-Bundesamt Miinchen
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

=  Deutsche Bahn AG, DB Immobilien
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Bayerischer Bauernverband
- Sinnhaftigkeit der Darstellung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft / Flachenpools - Die vorgebrachten Bedenken werden
nicht geteilt, da die dargestellten Ausgleichsflachen als Suchraum fir die Verwaltung zu verstehen
sind. Konkrete MaRnahmen kdnnen erst nach Absprache mit den Eigentimern durchgefihrt wer-
den. An der Planung wird festgehalten.
- Einschréankungen durch Aufforstungen - Bei den dargestellten Flachen fir die Aufforstung han-
delt es sich um Flachen, die aus landespflegerischer Sicht fir eine Aufforstung geeignet sind. So-
fern die Stadt oder ein Vorhabentrager Aufforstungsflachen bendétigt, dient die Darstellung als Hilfe
im Rahmen der Flachensuche. Auch hier gilt wie bei den Ausgleichsflachen, dass MaRhahmen nur
nach Ankauf bzw. Einversténdnis des Eigentiimers méglich sind.
- Definition der Festlegung ,keine intensive landwirtschaftliche Nutzung“ | intensive Landwirtschaft
als fuhrt zu Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft - Landwirtschaft ist Teil der Kulturland-
schaft und widerspricht als solcher nach den Grundsétzen der guten fachlichen Praxis nicht den
Zielen des Naturschutzes und der Landespflege.
- Ablehnung einiger Flachen als Bauflachen = Der Anregung wird bei Flachen, die nicht bebaubar
sind oder von fachlichen Einschrankungen uiberlagert werden (z.B. Uberschwemmungsgebiete),
stattgegeben. Einige Flachen, die siedlungsstrukturell sinnvolle Abrundungen oder Erweiterungen
darstellen, werden beibehalten.
- Nutzungsanderung einiger Flachen von Wohn- in Mischbauflache = wird im Flachennutzungsplan
angepasst
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

=  Handwerkskammer fur Miinchen und Oberbayern
- keine Zustimmung zu Anderungen Paf-2, 3 und 4. Paf-g und Ni-3 und Ni-b = Die Bedenken be-
zlglich der Beeintrachtigung bestehender Betriebe werden auf Grund des Bestandsschutzes der
bestehenden Nutzungen sowie der langfristigen Entwicklungsabsicht der Stadt nicht geteilt. An der
Planung wird festgehalten.
- Kleinrdaumige Mischbauflachen werden begrii3t. Forderung nach Ausgewogenheit der Gebiete. 2
Dies kann nur iber die verbindliche Bauleitplanung bzw. Baugenehmigungen erfolgen.
- Eh-1 und Eh-2: Mégliche Konflikte mit landwirtschaftlichen / gewerblichen Nutzungen - Darstel-
lung als Mischbauflache.
- keine Baurechte firr Einzelhandel in den geplanten Gewerbegebieten - Dies istim Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung zu regeln.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de Seite 11 von 21



Stadt Pfaffenhofen a.d. lim Zusammenfassende Erklarung
Gesamtfortschreibung und Anderung FNP gem. 8 6a Abs. 1 BauGB

- Konflikte geplantes Wohngebiet Bebauungsplan Nr. 154 2 Verweis auf die Abwagung zum Be-
bauungsplan im Planungs-, Bau- und Umweltausschuss vom 06.07.2017
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

=  Amt fir landliche Entwicklung Oberbayern
- Hinweise zum Kataster, die zur Kenntnis genommen werden.

= Energie Sidbayern GmbH / Gasversorgung Pfaffenhofen a. d. Ilm GmbH & Co.
KG
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Gemeinde Schweitenkirchen — Landkreis Pfaffenhofen an der lIm
- Hinweise zur Verkehrsbelastung und zur Umsetzung eines Radweges, die zur Kenntnis genom-
men werden.

=  Bistum Augsburg — Bischofliche Finanzkammer
Einbeziehung von Flachen in die Bauflachen - Der Anregung, das genannte Flurstiick im FNP
weiterhin als Bauland darzustellen, wird auf Grund der landespflegerischen Bedeutung nicht ge-
folgt.

= [|HK fur Minchen und Oberbayern
Hinweise die jedoch keine Erganzung / Anderung der Planung erforderten
= Stadtverwaltung Pfaffenhofen a.d. Ilm, Sachgebiet IT
Hinweise die jedoch keine Erganzung / Anderung der Planung erforderten

» Deutsche Telekom Technik GmbH
Hinweise die jedoch keine Erganzung / Anderung der Planung erforderten

4.2 Formliches Verfahren

Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.2 BauGB erfolgte im Zeitraum
02.11.2018 bis 07.01.2019.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen 35 Eingaben ein. The-
matisch wurden folgende Aspekte angemerkt:

» Aufnahme von Grundstiicken als Bauflachen
= Belassen bisheriger Darstellungen
= Konflikt landespflegerischer Darstellungen mit Landwirtschaft

Diese Themen sind in der planerischen Abwagung behandelt worden. Es resultierte aus
diesen Stellungnahmen kein Anderungsbedarf der Planung. Insbesondere wurden auf
Grundlage der beschriebenen Siedlungsflachenkonzeption der Stadt Pfaffenhofen keine
weiteren Bauflachen, die dieser Konzeption zuwiderlaufen, mehr zugelassen.

Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf der Gesamtfortschreibung und Anderung des Flachennutzungsplans in
der Fassung vom 17.05.2018 wurden die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.11.2018 bis 07.01.2019 beteiligt.

Von den zur Abgabe einer Stellungnahme eingeladenen Behdrden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange haben sich nachfolgend aufgefiihrte Behdrden und Trager ge-
auBlert; ,Kursiv“ geschrieben jeweils eine vereinfachte Zusammenfassung der abgege-
benen Stellungnahme; Details konnen dem Abwagungsbeschluss der Gemeindever-
sammlung mit der zugrundeliegenden Abwagung entnommen werden:

=  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Pfaffenhofen
- Hinweise auf bestehende Hopfengérten / benachbarte Vollerwerbsbetriebe in der Nahe von Fla-
chenneudarstellungen - Durch die Darstellung von Bauflachen im Flachennutzungsplan wird kein
Baurecht geschaffen, sondern erst durch die Aufstellung eines Bebauungsplans. Im Rahmen von

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de Seite 12 von 21



Stadt Pfaffenhofen a.d. lim Zusammenfassende Erklarung
Gesamtfortschreibung und Anderung FNP gem. 8 6a Abs. 1 BauGB

Bebauungsplanen ist die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen zwischen Wohnbebauung
und Hopfengarten sicherzustellen.

- Hinweise Uber die Mdglichkeit von produktionsintegrierten KompensationsmafRnahmen

- Hinweise zur Flache Paf-1 / Bebauungsplan ,Pfaffelleiten” = Kenntnisnahme, da erst in der ver-
bindlichen Bauleitplanung Iésbar.

- Hinweis Uber die Geféhrdung durch angrenzende Waldflachen sowie auf die Erforderlichkeit eines
flachengleichen Ersatzes bei der Rodung von Waldflachen; konkrete Bezugnahme bei einigen Bau-
flachen - Durch die Darstellung von Bauflachen im Flachennutzungsplan wird kein Baurecht ge-
schaffen, sondern erst durch die Aufstellung eines Bebauungsplans. Im Rahmen von Bebauungs-
planen ist die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen zwischen der Bebauung und angren-
zender Waldflachen sicherzustellen. Im FNP sind bereits geeignete Aufforstungsflachen fir solche
Ersatzmalinahmen dargestellt.

- Einstufung z.B. Paf-12 / Paf-14 / Eb-1 / Eb-2 / Eb-3 / F61 / F6-3 / We-1 als Flachen mit gunstigen
Erzeugungsbedingungen / hoher Flachenverbrauch = Den Belangen der wirtschaftlichen Entwick-
lung sowie auch der Entwicklung von zentrumsnahen Flachen in der Abwégung Vorrang vor den
vorgebrachten Aspekten gegeben.

- Paf-17 wird kritisch gesehen aufgrund Wertminderung der Flache und Beeintrachtigung der Be-
wirtschaftungsmaoglichkeiten = Die mitgeteilten Bedenken der Fachbehérde werden unter Beriick-
sichtigung der beschlossenen Leitlinen der Stadt Pfaffenhofen nicht geteilt, an der Planung wird
festgehalten.

- Haftungsausschluss bei Photovoltaikanlagen 2 nicht Gegenstand der Flachennutzungsplanung
- Konflikte bei der Rodung fir Sidumgehung: Waldflachen besonderer Bedeutung - Planung ob-
liegt dem Staatlichen Bauamt.

- Forderung nach Anderung der Art der baulichen Nutzung bzw. Beibehaltung der bisherigen Dar-
stellungen bei einigen Flachen, der nicht stattgegeben wird.

- Beachtung der Entwicklungsmaéglichkeiten von bestehenden Betrieben = Durch die Darstellung
von Bauflachen im Flachennutzungsplan wird kein Baurecht geschaffen, sondern erst durch die
Aufstellung eines Bebauungsplans. Entwicklungsmaéglichkeiten fiir bestehende Betrieb sowie die
bauliche Entwicklung der im FNP dargestellten Bauflachen sind bis zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplans auf der Grundlage von §34 bzw. §35 BauGB zu beurteilen.

=  Bayerischer Bauernverband
- Sinnhaftigkeit der Darstellung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft / Flachenpools - Die vorgebrachten Bedenken werden
nicht geteilt, da die dargestellten Ausgleichsflachen als Suchraum fir die Verwaltung zu verstehen
sind. Konkrete MaRnahmen kdnnen erst nach Absprache mit den Eigentiimern durchgefihrt wer-
den. An der Planung wird festgehalten.
- Einschrankungen durch Aufforstungen - Bei den dargestellten Flachen fur die Aufforstung han-
delt es sich um Flachen, die aus landespflegerischer Sicht fir eine Aufforstung geeignet sind. So-
fern die Stadt oder ein Vorhabentrager Aufforstungsflachen bendtigt, dient die Darstellung als Hilfe
im Rahmen der Flachensuche. Auch hier gilt wie bei den Ausgleichsflachen, dass MaRnahmen nur
nach Ankauf bzw. Einversténdnis des Eigentiimers moglich sind.
- Definition der Festlegung ,keine intensive landwirtschaftliche Nutzung“/ intensive Landwirtschaft
fuhrt zu Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft - Die vorgebrachten Bedenken werden
nicht geteilt. Die betreffenden Flachen sollen aus den genannten Griinden zuklnftig von intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung freigehalten werden, eine extensive Nutzung ist weiterhin méglich. An-
derungen fur die Bewirtschaftungspraxis ergeben sich dadurch jedoch nicht. An der Planung wird
festgehalten.
- Landwirtschaft wird als Storfaktor gesehen = GemaR der Aussage des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) ist die landwirtschaftliche Bodennutzung nicht als Eingriff anzusehen, soweit dabei
die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege berticksichtigt werden. Entspricht die land-
wirtschaftliche Bodennutzung den in § 5 Absatz 2 BNatSchG genannten Anforderungen sowie den
sich aus § 17 Absatz 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes und dem Recht der Landwirtschaft erge-
benden Anforderungen an die gute fachliche Praxis, widerspricht sie in der Regel nicht den Zielen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
- Ablehnung einiger Flachen als Bauflachen -2 Die Flachen, die siedlungsstrukturell sinnvolle Ab-
rundungen oder Erweiterungen darstellen, werden beibehalten.
- Nutzungsanderung einiger Flachen von Wohn- in Mischbauflache = eine Nutzungsanderung wird
nicht vorgenommen
- Hinweise Uber die Mdglichkeit von produktionsintegrierten Kompensationsmaf3nahmen - wird im
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Umweltbericht erganzt.
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Bayernwerk Netz GmbH
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Bistum Augsburg — Bischdéfliche Finanzkammer
Einbeziehung einiger Flachen in die Bauflachen = Der Anregung, das genannte Flurstlick im FNP
weiterhin als Bauland darzustellen, wird auf Grund der beschlossenen Leitlinien nicht gefolgt.

=  Feuerwehr Pfaffenhofen
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Energienetze Bayern GmbH & Co. KG
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

=  Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-

wehr
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

=  Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Eisenbahn-Bundesamt Miinchen
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Gemeinde Rohrbach
- es darf zu keiner Verschlechterung des Wasserabschlusses fir die Unterlieger kommen. =2 Im
Rahmen nachfolgender Bebauungspléne ist Sorge zu tragen, dass eine Verschlechterung fiir die
Unterlieger an der llm nicht entsteht.

=  Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern
- keine Zustimmung zu Anderungen Paf-7 = Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans wurde die Erforderlichkeit des urspriinglich hier geplanten ,,Parkhauses mit gewerblicher Nut-
zung* hier nicht mehr gesehen. Insbesondere die ErschlieBung fiir die genannten Nutzungen (iber
die StraRe Draht wird aus planerischer Sicht kritisch gesehen. Fir die Entwicklung kleingewerbli-
cher Nutzungen sind im Gesamtkonzept der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans besser ge-
eignete Flachen vorgesehen. An der Planung wird daher festgehalten
- Hinweise zu weiteren Flachen, die zur Kenntnis genommen werden.

»  Industrie- und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Planungsverband Ingolstadt
- Hinweise zum Umfang der geplanten Gewerbeflachen
- Darstellung von Durchgriinungen und Ortseingrinungen - Der Anregung wird unter Verweis auf
die Darstellung von Bruttobauflachen nicht gefolgt.
- Hinweise zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet

= Regierung von Oberbayern / Sachgebiet Landesplanung
- Hinweise zum Umfang der geplanten Gewerbeflachen sowie zu den Grundsétzen zum Flachen-
sparen
- Darstellung von Durchgriinungen und Ortseingriinungen
- allgemeine Hinweise die jedoch keine Erganzung / Anderung der Planung erforderten

= Regierung von Oberbayern — Sachgebiet Naturschutz
- mogliche Konflikte mit artenschutzrechtlichen Belangen bei den Flachen Paf-12, Eb-5, Af-2, F6-5,
Eb-3 und Eh-1 2 Ergéanzung von Begriindung und Umweltbericht; teilweise Behandlung in nachge-
ordneten Bebauungsplanverfahren; Kenntnisnahme von Hinweisen

=  Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
- Mitteilung der amtsbekannten Flachenbelastungen - Aufnahme in die Planzeichnung
- Hinweise zur Abwasserbeseitigung = auf Ebene der Flachennutzungsplanung noch keine rele-
vanz
- Hinweise zu oberirdischen Gewassern und wild abflieBendem Wasser zu einigen Flachen, die zur
Kenntnis genommen werden
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- Hinweise auf Flachen, die sich (moglicherweise) in Uberschwemmungsgebieten befinden = Fest-
halten an der Flache Gé-a, da lediglich Bestandsnachtragung.

=  Zweckverband Wasserversorgung ,limtalgruppe”
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.
- Hinweise zu mdglichen Larmemissionen von Anlagen des Zweckverbands = Die vorgebrachten
Belange sind auf Ebene der Flachennutzungsplanung noch nicht relevant. Konkrete Uberlegungen
zur Beriicksichtigung der schalltechnischen Belange sind erst im Rahmen der nachfolgenden Pla-
nungsebene der Bebauungsplanung fur die geplanten Baugebiete anzustellen.

» Landratsamt Pfaffenhofen an der Ilm / Bauleitplanung
- Darstellung von Griinstrukturen bzw. Eingriinungen in Form von bestehende Griinstrukturen in
den Bauflachen, Grunflachen zur Durchgriinung von Baufléchen, Eingriinungen zur Einbindung von
Bauflachen in Natur und Landschaft insbesondere an den Ortsrandern sowie Ein- und Durchgri-
nung von Bauflachen in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten; Freihaltung von sensiblen Teilberei-
chen, z.B. H6henziigen = In wichtigen Fallen werden diese Verbindungen in den Flachennut-
zungsplan Gbernommen. Zur besseren Erkennbarkeit werden Signaturen eingefligt oder modifiziert.
Eine allgemeine Aufnahme erfolgt nicht, um den Flachennutzungsplan nicht zu tberfrachten und
vor dem Hintergrund, dass dies aus Sicht der Stadt Pfaffenhofen auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung zu I8sen ist.
- Das Landratsamt weist darauf hin, dass Kaltluftschneisen eine herausragende Bedeutung fir das
Stadtklima haben. Die bestehenden Kaltluftschneisen sind daher aus Sicht des Landratsamts in
ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten. = In der Planzeichnung werden die Kaltluftschneisen durch
eine bessere Darstellung herausgehoben. Die Bedenken zu den Flachen Paf-c und Fé-a bzw. Ni-2
und Ni-c werden jedoch nicht geteilt, da diese Flachen lediglich den genehmigten Bestand abbilden
bzw. im Laufe des Verfahrens bereits reduziert wurden.
- Nutzungsanpassung oder Entfall einzelner Flachen, z.B. aus immissionsschutzrechtlichen Erwa-
gungen oder Anpassung von Bauflachen an berechnete Uberschwemmungsgebiete
- vorgeschlagene Nutzungséanderung firr die Flache Paf-11: Mischbauflache statt Gewerbe = Die
Anderung der Darstellung beruht auf dem baulichen Bestand in diesem Bereich. Die Sicherung im-
missionsschutzrechtlicher Belange ist im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung zu leisten.
Ggf. kann dies zu Einschréankungen der gewerblichen Nutzung in Form eines GEe (eingeschrank-
tes Gewerbegebiet) filhren. Die Darstellung als Mischbauflache sollte jedoch nicht erhalten werden,
da sie Spielraume fiir die Entstehung von Wohnnutzung bietet, die hier aus Sicht der Stadt Pfaffen-
hofen nicht vorgesehen ist.
- Lage und Umfang der Gewerbeflachen Paf-12 und Eb-3 / Belange des Landschaftsbildes = Den
Belangen der wirtschaftlichen Entwicklung wird vor dem Hintergrund der wenigen zur Verfligung
stehenden Gewerbeflachen in der Abwégung Vorrang vor den vorgebrachten Aspekten gegeben.
In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes, wichtiger Boden- und Wasserhaus-
haltsfunktionen, des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu.
Ziele fur diesen Raum sind der Erhalt und die Entwicklung naturnaher Gewéasserabschnitte unter
Einbeziehung von Altwassern und Auwaldresten, die Sicherung und Erweiterung von Lebensrau-
men fur u.a. den Weil3storch sowie den Erhalt und die Entwicklung von Niedermoorbéden. Die in
Rede stehende Fléache ist durch die Posthofstrale und die westlich daran angrenzende Bebauung
von der limaue getrennt. Auch liegen in diesem Bereich weder grundwasserbeeinflussten Boden
noch fiir die Aue typische Biotope. Eine Beeintrachtigung der genannten Ziele durch die geplante
Gewerbeflache besteht demnach aus Sicht der Stadt Pfaffenhofen nicht. An der Planung wird fest-
gehalten. Ausfihrliche Erlauterung in den Abwégungsunterlagen.
- Anregung, in den landwirtschaftlich gepréagten Ortsteilen auf einzelne Teilflachen oder Baufla-
chendarstellungen génzlich zu verzichten - Der Anregung wird nicht gefolgt, da die Darstellungen
den bereits heute veranderten Nutzungsstrukturen Rechnung tragen sollen. Die Problematik ist in
der verbindlichen Bauleitplanung zu steuern.
- Einbeziehung der Qualitat landwirtschaftlicher Flachen in die Auswahl von Baulandflachen - Der
Anregung wird nicht gefolgt, das hier insbesondere stadtebauliche Kriterien wie Siedlungsstruktur,
ErschlieRung oder Okologie eine entscheidende Rolle spielen.
- Uberpriifung von Mischbauflachen - Die Neuausweisung von Mischbauflachen wurde bewusst
nur fir wenige Flachen in der Kernstadt getroffen. Bei den meisten Darstellungen von Mischbaufla-
chen handelt es sich um Bestandsanpassungen, wahrend die hier in Rede stehenden Flachen Paf-
g/ F6-b / F6-c langfristig bewusst in Richtung Mischbauflache entwickelt werden sollen.
- Flache F6-5 wird kritisch gesehen - Die mitgeteilten Bedenken werden aufgrund des temporaren
Charakters der Photovoltaiknutzung nicht geteilt.
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- Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan. Bei einigen Flachen entspricht die Darstellung
nicht den rechtskraftigen Bebauungsplanen. - Bewusste Entscheidung im Einklang mit den be-
schlossenen Leitlinien der Stadt Pfaffenhofen. Die in Rede stehenden Bebauungsplane sind ent-
sprechend anzupassen.

- Durch Su-1 entfallt bereits erschlossene Flache. = Die Rucknahme des Bereichs trotz bereits be-
stehender Anbindung begriindet sich in der Konzeption der Stadt Pfaffenhofen zur Siedlungsent-
wicklung. In der Begriindung zum FNP ist dargelegt, dass Flachen westlich der Anton-Schranz-
Stral3e auf Grund der Entfernung zur Kernstadt zukunftig nicht mehr fur eine bauliche Entwicklung
in Anspruch genommen werden sollten, inshesondere um zusatzlichen Verkehrsbelastungen ent-
gegenzuwirken.

- Fehlentwicklung He-4 = An der Darstellung wird aufgrund der Vorbelastung festgehalten, sie
wurde jedoch bereits auf den Bestand reduziert.

- Konflikt zwischen Flache Wa-3 (SO) und Wasserwirtschaft = Die Flache befindet sich im unmit-
telbaren Anschluss an die Bahnanlage, eine Eingriinung besteht teilweise bzw. wiirde im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung hergestellt und es handelt sich um eine temporare Nutzung. An
der Planung wird daher festgehalten.

- redaktionelle Anpassungen

- allgemeine Hinweise die jedoch keine Erganzung / Anderung der Planung erforderten

» Landratsamt Pfaffenhofen a. d. lim, Behindertenbeauftragte des Landkreises
- allgemeine Hinweise, die auf Ebene FNP noch nicht relevant sind.

= Landratsamt Pfaffenhofen a. d. Ilm, Gesundheitlicher Verbraucherschutz
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Landratsamt Pfaffenhofen a. d. llm, Immissionsschutztechnik, Energie, Klima-

schutz

- keine Zustimmung zu Flachen Paf-2 bis 5 / Paf-g / Ni-b 2 Aus planerischer Sicht spricht nichts
grundséatzlich gegen ein unmittelbares Angrenzen von gewerblichen bzw. Sondernutzungen und
wohnbaulichen Nutzungen, solange die heranriickende Nutzung diesen Konflikt bauleitplanerisch
I6sen kann, was hier absehbar ist.

- keine Zustimmung zu einzelnen Flachen wegen mdglicher Konflikte durch Bahnlarm / StraBenver-
kehrslarm 2 Die mitgeteilten Bedenken werden nicht geteilt, da aus Sicht der Stadt Pfaffenhofen
auf Ebene der Bebauungsplanung lésbar sind bzw. die Gebiete lediglich Bestandsnachtragungen
vorhandener Nutzungen darstellen.

- Hinweise beziglich angrenzender landwirtschaftlicher Betriebe bzw. Hopfengérten - Die immissi-
onsschutzfachlichen Belange sind auf Ebene der Bebauungsplanung zu bewéltigen.

- Hinweise zu redaktionellen Anpassungen, die eingearbeitet werden.

- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

» Landratsamt Pfaffenhofen a. d. Ilm, Immissionsschutzverwaltung
- Umfang der Bauflachenausweisungen - Es wird in diesem Zusammenhang auf die Konzeption
zur Siedlungsentwicklung verwiesen, die im Rahmen einer sehr ausfuhrlichen 6ffentlichen und
fachlichen Diskussion aufgestellt wurde und die sich detailliert mit dem Umfang der neu darzustel-
lenden Siedlungsflachen auseinandersetzt. Hier wurde der Bedarf fur die in Rede stehenden Fla-
chen hergeleitet und umfassend begriindet. Dies bezieht sich auf die Kernstadt sowie insbesondere
auch auf die Ortsteile, denen teilweise ebenfalls Entwicklungsflachen zugestanden werden. Daher
werden in den ,,Grof3en Ortsteilen” Potenzialflichen ausgewiesen, um auch in Zukunft attraktive
Entwicklungsfidchen fiir die Bevédlkerung aullerhalb der Kernstadt zu bieten. In den ,kleinen Ortstei-
len“ werden Baufldchen ausgewiesen, die den bisherigen Siedlungskérper umfassen und an stad-
tebaulich sinnvollen Bereichen begrenzt Flachenpotenziale zur Eigenentwicklung dieser Ortsteile
ausgewiesen. In diesem Zusammenhang ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass hierbei auch
eine ausfihrliche Ermittlung des Bauflachenbedarfs durchgefuhrt wurde. Potenziale zur Nachver-
dichtung wurden gemaf 8la Abs. 2 Satz 4 BauGB ermittelt und anteilig in die Berechnung des
kunftigen Flachenbedarfs eingestellt. Um den Flachenverbrauch im Stadtgebiet mdglichst zu redu-
zieren, wurden erste Veranderungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorgenommen.
Bspw. ist das sich aktuell in Entwicklung befindende Baugebet "Pfaffelleiten” das dichteste Neubau-
gebiet in der Geschichte der Stadt Pfaffenhofen a.d.llm. An anderer Stelle wird derzeit bei einer
Gewerbeentwicklung bewusst in die Hohe geplant, um den Flachenverbrauch moglichst gering zu
halten. Und auch fir die Zukunft ist sich der Bauausschuss mehrheitlich darliber einig, dass in Pfaf-
fenhofen verstarkt in die Hohe gebaut werden muss, um den Flachenverbrauch zu reduzieren. Die
Stadt Pfaffenhofen a.d.llm befindet sich diesbeziiglich in einem Spannungsfeld zwischen enormem
Druck auf dem Wohnungsmarkt, bedingt durch die Lage zwischen Miinchen und Ingolstadt und den
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wirtschaftsstarken Landkreis, und einem mdglichst geringem Flachenverbrauch. Der Stadt ist dies
bewusst und der Umgang mit diesem Sachverhalt ist mittlerweile verstarkt politischer und &ffentli-
cher Debatten, die letztlich auch Auswirkungen auf die verbindliche Bauleitplanung und Uberhaupt
auf die Ausweisung neuer Baugebiete haben werden.

- Hinweise zu Altablagerungen / Bodenbelastungen, die zur Kenntnis genommen werden.

- allgemeine Hinweise, die auf Ebene FNP noch nicht relevant sind bzw. zur Kenntnis genommen
werden.

= Landratsamt Pfaffenhofen a. d. IIm, Untere Naturschutzbehorde
- Hinweise zu betroffenen artenschutzrechtlichen Belangen zum Weistorch = werden, auch auf-
grund der raumlichen Néhe des Neststandortes, im Umweltbericht erganzt.
- Konflikt F6-5 mit Biotopverbund / Regionalem Griinzug sowie landwirtschaftlichem Vorbehaltsge-
biet = Die Stadt verfolgt mit der Neuausweisung der Sonderbauflache (gepl. PV-Anlage) die Ab-
sicht, Flache zur nachhaltigen Energieversorgung bereitzustellen. Die Lage im Ilimtal ist u.a. dem
Anspruch auf Einspeisevergitung nach dem Erneuerbaren Energien Gesetz bei Anlagen von bis zu
110 Metern langs von Autobahnen und Schienenwegen geschuldet. Durch die Planung sind neben
raumordnerischen Belangen (Betroffenheit des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets ,/Imtal”, Schwer-
punktgebiet des regionalen Biotopverbundes ,limtal und Gerolsbach®, Regionaler Griinzug) arten-
schutzrechtliche Belange beruhrt. Auf die betroffenen Belange wurde im Umweltbericht bereits um-
fassend hingewiesen. Die Behandlung der betroffenen Belange erfolgt im Rahmen des nachgeord-
neten Bebauungsplanverfahrens.
- mogliche artenschutzrechtliche Konflikte Eb-5 - Die Stadt verfolgt mit der Neuausweisung der
Sonderbauflache (gepl. PV-Anlage) die Absicht, Flache zur nachhaltigen Energieversorgung bereit-
zustellen. Die Lage ist der bereits bestehenden Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Photo-
voltaik und dem Anspruch auf Einspeisevergitung nach dem Erneuerbaren Energien Gesetz bei
Anlagen in Konversionsgebieten geschuldet. Durch die Planung sind artenschutzrechtliche Belange
beriihrt. Auf die betroffenen Belange wurde im Umweltbericht bereits umfassend hingewiesen. Die
Behandlung der betroffenen Belange erfolgt im Rahmen des nachgeordneten Bebauungsplanver-
fahrens.
- Beruicksichtigung des fur den Bereich der Flache Af-2 rechtskraftigen Rekultivierungsplans = Auf
die Wertigkeit der Flache und die besondere artenschutzrechtliche Bedeutung wurde im Umweltbe-
richt hingewiesen. Da der FNP der vorbereitenden Bebauungsplanung dient und die Flachen nach
wie vor einer Dynamik unterliegen, zudem eine detaillierte artenschutzrechtliche Betrachtung auf
Ebene der Bebauungsplanung erfolgen wird, wird die Notwendigkeit, die genannten Flurstiicke im
FNP als ,Flache flir MaBnahmen des Naturschutzes” auszuweisen, nicht gesehen.
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

= Landratsamt Pfaffenhofen a. d. Ilm, Seniorenbeauftragter des Landkreises
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

» Landratsamt Pfaffenhofen a. d. Ilm, Untere Denkmalschutzbehotrde
- allgemeine Hinweise, die zur Kenntnis genommen werden.

5 Planungsalternativen und anderweitige LOsungsmadglichkeiten

Aufgabe des Flachennutzungsplans als Instrument der vorbereitenden Bauleitplanung
ist insbesondere die Identifizierung von fir eine zukiinftige bauliche Entwicklung in Frage
kommenden Flachen. Hierzu sind auf Ebene der gesamten Kommune Flachen auf ihre
Eignung zu prifen. Dazu gehért insbesondere die Prifung der Umweltbelange und der
Orts- und Landschaftsbilds, der topografischen Verhéaltnisse, der ErschlielRbarkeit und
verkehrlichen Anbindung, der immissionschutzrechtlichen Anforderungen.

Der Flachennutzungsplan untersucht nicht die konkrete FeinerschlieRung eines Gebiets,
seine baulichen Dichten oder die Anordnung von Bau- und Freiflachen untereinander.
Dies ist im Rahmen nachfolgender Bebauungsplane oder Satzungen, also in der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu regein.

Grundlage jeglicher planerischer Uberlegungen im Flachennutzungsplan ist die Sied-
lungsflachenkonzeption, also die Vorstellung tber die Dimensionen einer zukinftigen
Entwicklung sowie auch die Grundidee der Verteilung dieser baulichen Entwicklungen
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5.1

Uiber den gesamten Stadtbereich. Diese baut auf der Bewertung der zukiinftigen Bevol-
kerungsentwicklung auf.

Die Stadt Pfaffenhofen sieht sich bestandig mit zunehmender Nachfrage nach Bauland
und damit auch steigenden Baulandpreisen konfrontiert. Bedingt durch die raumliche
N&he zum Grolsraum Minchen und gleichermalRen dem Oberzentrum Ingolstadt entwi-
ckelt sich die Stadt derzeit insbesondere als beliebter Wohnstandort fir auspendelnde
Arbeitnehmer aus den umliegenden Zentren, wodurch ein Wachstum von mehreren Pro-
zent pro Jahr moglich wéare. Die politisch Verantwortlichen sowie auch die Birgerschaft
waren sich im Rahmen der planerischen Diskussionen im Vorfeld zur Erstellung der
Siedlungsflachenkonzeption einig dariiber, dass der Kernpunkt aller strategischen Uber-
legungen eine Beschréankung dieses Wachstums sein muss, um erhebliche negative
Auswirkungen auf die Bevolkerungs- und Siedlungsstruktur sowie auch auf Boden, Natur
und Landschaft zu vermeiden.

Dem entsprechend hat sich der Stadtrat fiir eine Leitlinie zur behutsamen Siedlungsent-
wicklung ausgesprochen, die von einem jahrlichen Bevolkerungswachstums zwischen
0,5% und maximal 1,0% ausgeht, wodurch ein Flachenansatz von bis zu maximal 100
ha Wohnbauflachen resultiert.

Wohnbaufldchen

Die Konzeption der Siedlungsentwicklung greift die bisherige Entwicklung der Gesamt-
stadt Pfaffenhofen auf und zielt darauf ab, die gewachsene Siedlungsstruktur der Stadt
zu erhalten und in einem vertraglichen Mal3 weiterzuentwickeln.

Heute stellt sich die Siedlungsstruktur so dar, dass die Kernstadt Pfaffenhofens mit den
Ortsteilen Niederscheyern, Sulzbach, Heil3manning, Fornbach, Weihern und Eberstet-
ten zusammengewachsen ist. Aus diesem Grund werden die genannten Ortsteile im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans zur Kernstadt gezahlt, da sie sich
auf Grund ihrer raumlichen Lage durch kurze Wege zu den stadtischen Infrastruktur-,
Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen auszeichnen.

Die Bauflachendarstellungen auf3erhalb der Kernstadt im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan sind aus heutiger, stadtplanerischer Sicht nicht immer nachvollziehbar, da
neben den vielzahligen landwirtschaftlichen Hofstellen mitunter auch gréRRere Siedlungs-
bereiche als Landwirtschaftsflache dargestellt sind wahrend andere, &hnlich strukturierte
Ortsteile Siedlungsflachendarstellungen aufweisen. Aus diesem Grund wurde eine kon-
sequente Systematik zur Einstufung der Ortsteile entwickelt.

Die Einfihrung dieser Systematik dient der Gleichbehandlung von Ortsteilen mit ahnli-
chen Entwicklungspotenzialen und Voraussetzungen. Folgende Einstufungen wurden
vorgenommen:

= Siedlungsschwerpunkte mit Aul3enentwicklungspotenzial (im Folgenden auch
,grofRe Ortsteile” genannt),

= im Zusammenhang bebaute Ortsteile mit Eigenentwicklungspotenzial (nachfol-
gend auch ,kleine Ortsteile® genannt),

= Ortsteile ohne Bebauungszusammenhang (gem. 835 BauGB).

Zu den ,grofRen Ortsteilen® zahlen auRerhalb der abgegrenzten Kernstadt (mit den Orts-
teilen Niederscheyern, Sulzbach, HeiBmanning, Férnbach, Weihern und Eberstetten)
gemald der Einstufungssystematik die Ortsteile Tegernbach, Ehrenberg, Affalterbach
und Uttenhofen.
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Entsprechend der beschlossenen Leitlinien soll die wesentliche bauliche Entwicklung in
der Kernstadt und in den vier genannten anderen grof3en Ortsteilen stattfinden. Ziel ist
es dabei insbesondere auch, neue Bauflachen und dadurch auch die entstehenden Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft zu bundeln.

Zu den ,kleinen Ortsteilen zahlen Angkofen, Bachappen, Eckersberg, Eja, Eutenhofen,
Furholzen, Gébelsbach, Gundamsried, Haimpertshofen, Kleinreichertshofen, Menzen-
bach, Seugen, Streitdorf, Walkersbach und Wolfsberg.

In diesen Ortsteilen werden Bauflachen ausgewiesen, die den bisherigen Siedlungskor-
per erfassen und an stadtebaulich sinnvollen Bereichen begrenzte Flachenpotenziale
zur Eigenentwicklung dieser Ortsteile ausweisen.

Bei allen Ubrigen Siedlungsbereichen besteht kein Bebauungszusammenhang gemaf
§ 34 BauGB. Diese Ortsteile fallen damit nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs
unter die Kategorie des planungsrechtlichen Auf3enbereichs (8 35 BauGB). Die Aul3en-
bereichsflachen werden im Flachennutzungsplan weiterhin als Landwirtschaftsflache
dargestellt.

Die Darstellung der AulRenbereichsflachen als Landwirtschaftsflachen im Flachennut-
zungsplan kommt insbesondere dem Schutz und der Entwicklung der Landwirtschaft
einschliel3lich der hier getatigten Investitionen sowie auch den Belangen von Natur und
Landschaft zugute.

Dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf sind die bestehenden Wohnbauflachenpotenzi-
ale im Stadtgebiet gegenlberzustellen.

Gemald des Grundsatzes des planerischen Vorrangs der Innen- vor der Auf3enentwick-
lung wurden die innerhalb des bestehenden Siedlungskdrpers bereits existierenden
Wohnbauflachenpotenzialen gepruft. Zu diesen Potenzialen gehdren

= Die Bauliicken im sog. ,unbeplanten Innenbereich“ gem. 34 BauGB, von denen
ein Viertel als aktivierbares Wohnbauflachenpotenzial angerechnet wurde.

= Nachverdichtungspotenziale im unbeplanten Innenbereich, die halftig angerech-
net werden. Hierunter fallen etwa Erweiterungen oder Aufstockungen bestehen-
der Gebaude, die mit einer Erh6hung der Anzahl der Wohneinheiten einher geht,
oder aber der Abriss mehrerer kleinerer Gebaude zwecks Errichtung einer gro-
Beren Anlage.

= im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachenpoten-
ziale

Die Ermittlung des Bauflachenangebots zeigt, dass in der Gesamtstadt aktuell rechne-
risch ca. 68,8 ha gut geeignete Wohnbauflache bzw. ein Flachenaquivalent aufgrund
von Nachverdichtungsmdglichkeiten zur Verfliigung stehen.

Vor der Neuausweisung von Wohnbauflachen wurde unter Einbeziehung der Land-
schaftsplanung, der Verkehrs- bzw. ErschlieRungssituation sowie Exposition und Topo-
grafie geprift, inwieweit die bisher dargestellten Flachen fir eine Siedlungsentwicklung
geeignet sind. Flachen, die sich als unglnstig erweisen, werden im Rahmen der Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplans entsprechend der Leitlinien aus dem Fla-
chennutzungsplan herausgenommen, z.B. Flachen, auf denen eine bauliche Entwick-
lung aufgrund der Topografie sowie der landpflegerischen Bedeutung (u.a. Kalt- und
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5.2

5.3

Frischluftzufuhr fur das Stadtgebiet Pfaffenhofens, in der Biotopkartierung Bayern er-
fasste Geholzstrukturen, dem Erhalt der Griinachsen von der freien Landschaft in die
Stadt) nicht mehr moglich sein soll.

Was eine Neudarstellung von Siedlungsflachen betrifft, so wurde die bisherige Sied-
lungsentwicklung der Stadt eingehend betrachtet. Hier wurde deutlich, dass die bedeu-
tenden Erweiterungen der Stadt im Bereich Wohnen in der Vergangenheit schwerpunkt-
mafig im Westen stattgefunden haben. So sind in den vergangenen Dekaden grof3fla-
chige Wohngebiete um das sogenannte Beamtenviertel oder im Bereich Radlberg /
Schleiferberg entstanden. Dartber hinaus wird erkennbar, dass im Bereich Sulzbach ein
weiteres ausgedehntes Wohngebiet entstanden ist, das vom Hauptplatz als Stadtmitte
teilweise deutlich weiter als 2 Kilometer entfernt ist; in derselben Entfernung zur Stadt-
mitte befindet sich beispielsweise der Ortsteil Streitdorf. Hieraus resultieren insbeson-
dere verkehrliche Probleme, die sich beispielsweise in der hohen Belastung der Hohen-
warter Strale sowie des Altstadtrings auf3ern.

Planerischer Leitgedanke bei der Identifikation neuer mdglicher Wohnbauflachen war
daher neben der Ausschopfung der Moéglichkeiten der Nachverdichtung insbesondere
die Hinterfragung ehemals geplanter weiterer Wohnbauflachen in der westlichen Halfte
der Stadt sowie die eingehende Untersuchung von Flachen im Osten.

Neben der ginstigeren Anbindung flr den motorisierten Individualverkehr bieten sich
hier jedoch auch weitaus bessere Mdglichkeiten, zu den zentralen Einrichtungen der
Stadtmitte oder aber zum Bahnhof zu gelangen, und dies auch zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad. Flachen auf3erhalb der Anton-Schranz-StraRe als westlicher Stadttangente
sollten daher zuklinftig (mit Ausnahme der bereits angestof3enen Erweiterung des Orts-
teils Heil3manning) nicht mehr in Anspruch genommen werden.

Bei der Untersuchung in Frage kommender Flachen wurde der Schwerpunkt weiterhin
auf moglichst zusammenhangende Flachen gelegt, die die Moglichkeit der Schaffung
eigener Infrastrukturen wie separate Zufahrten, eigene Versorgungsmaoglichkeiten oder
Einrichtungen fur die Kinderbetreuung zulassen.

Mischbaufldchen

Eine Neudarstellung geplanter Mischbauflachen erfolgt lediglich in vereinzelten kleinen
Bereichen der Stadt, in denen eine reine wohnbauliche Nutzung den Anforderungen an
die Gebiete nicht entsprechen wiirde sowie durch eine grof3ere Neuausweisung in FOrn-
bach entlang der Bahnlinie.

Im Wesentlichen erfolgt die Darstellung von Mischbauflachen als Bestandseintragung in
Teilen der Kernstadt, jedoch insbesondere in den kleineren, landlich gepragteren Orts-
teilen. Die Darstellung als Mischbauflache kann sich in einer nachfolgenden verbindli-
chen Bauleitplanung in Form eines Mischgebiets (,MI*), eines Urbanes Gebiets (,MU*)
oder eines Dorfgebiets (,MD*) duf3ern. Letztere Kategorie wirde dem Charakter der klei-
nen Ortsteile am ehesten entsprechen.

Gewerbeflachen

Anders als bei der Wohnbauflachenentwicklung ist bei der Gewerbeflachenentwicklung
keine Bedarfsberechnung auf Grund der Fortschreibung der bisherigen Entwicklung
maoglich. Die Gewerbeflachenentwicklung ist von der Nachfrage nach Gewerbeflachen
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abhangig. Die Nachfrage bzw. der Bedarf von Bestandsbetrieben fiir etwaige Umsiede-
lungen oder Betriebserweiterungen sind der Stadt mitunter bekannt, die Nachfrage nach
Gewerbeflachen von neuen Betrieben stellt sich allerdings oftmals sprunghaft und kurz-
fristig dar und l&sst sich daher nur schwer prognostizieren.

Da fur die Stadt Pfaffenhofen im Rahmen des Flachennutzungsplans von einer Bevol-
kerungszunahme von maximal 1% pro Jahr ausgegangen wird, missen parallel zur
Wohnbauflachenentwicklung auch ausreichend gewerbliche Bauflachen vorgehalten
werden, um zusatzliche attraktive Arbeitsplatze entwickeln zu kénnen.

Die genauere Betrachtung der Potenziale in den einzelnen Gewerbegebieten zeigt, dass
lediglich in den Gewerbegebieten Kuglhof und Sandkrippenfeld wenige, grol3ere bzw.
zusammenhangende Flachen verflgbar sind. Es handelt sich ansonsten tberwiegend
um kleinteilige Potenziale. Fast alle Flachen befinden sich zudem in Privateigentum und
stehen somit auch zuklnftig nur eingeschrankt fur eine Entwicklung zur Verfligung. Die
momentane Nachfrage lasst auf einen weiterhin hohen Bedarf an gewerblicher Baufla-
che in der Stadt Pfaffenhofen schlief3en.

Gemal3 der beschlossenen Leitlinien werden im Rahmen der Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplans zusatzlich realisierbare Gewerbeflachen ausgewiesen. Diese
Angebotsplanung dient dazu, der Stadt die Moglichkeit zu geben, schnell und flexibel
auf Anfragen von Betrieben reagieren zu kdénnen und Flachen fir unterschiedliche Be-
triebsanforderungen anbieten zu kénnen.

Wesentliche Leitlinie der Stadt Pfaffenhofen fir die Darstellung neuer Gewerbeflachen
ist die konsequente Freihaltung der Bachauen. Auch wenn diese Flachen sich topogra-
fisch gut fur eine solche Entwicklung eignen wirden, so scheiden sie doch aus Griinden
des Naturschutzes sowie auch des Orts- und Landschaftsbilds aus.

Weiterhin soll auch fiir die Entwicklung von Gewerbeflachen der planerische Grundsatz
gelten, dass ein Uberschreiten der Anton-Schranz-StraRRe als westlicher Stadttangente
auch zukiinftig nicht in Frage kommt. Dies erfolgt insbesondere, um den Siedlungskdrper
kompakt zu halten und verkehrliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Es verbleiben somit diejenigen Flachen im Kernstadtbereich, die sich in der Nahe tber-
geordneter Stral3en befinden und in deren Umfeld bereits bestehende Gewerbeflachen
existieren. Neue solitdre Standorte sollen nicht vorgesehen werden.

Es sind dies die Standorte Sandkrippenfeld, Umfeld Iimtalklinik sowie insbesondere der
Bereich Kuglhof, in dem mehrere Optionen zur Verfigung stehen. Insbesondere werden
ca. 62 ha neue Gewerbeflachen dargestellt. Bezliglich der Realisierung der Standorte
ist eine zeitliche Priorisierung moglich. Sonstige Standorte, insbesondere in den Ortstei-
len, kommen aus siedlungsstrukturellen Grinden fur eine Gewerbeflachenentwicklung
nicht in Betracht.

Die Darstellung der Gibrigen Sonderbauflachen erfolgt jeweils als Bestandsnachtragun-
gen bestehender Nutzungen bzw. rechtskraftiger Bebauungsplane. Insofern sind hier
keine alternativen Flachen zu prifen.

Kaiserslautern, 12.09.2019
BBP Stadtplanung Landschaftsplanung
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