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1 Planungsgrundlagen

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss des Stadtrates der Stadt Pfaffenhofen a. d. IIm
hat in seiner Sitzung am 28.07.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Gewer-
begebiet Sandkrippenfeld — 8. Anderung und Erweiterung“ gefasst.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nrn. 1253, 1254, 1260, 1265/12, 1288/ 2, 1288/3,
1288/6, 1289, 1290, 1290/2, 1291, 1292 sowie Teilflachen der FI.Nrn. 1257, 1265/2, 1282,
1287, 1287/2, 1350/4, jeweils Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Iim.

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von rund 5,9 ha.
Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: Flur-Nr. 1265/ 2 (TF), 1265, 1265/42,1265/43, 1265/40, 1265/3,
1265/39, 1265/38,1265/10 (TF), 1265/27, 1265/37, 1265/17,

- im Siuden: Flur-Nr. 1294, 1287/3, 1287/2 (TF), 1287 (TF), 1282, 1281, 1279/1,
1288/6 (TF),

- im Osten: Flur-Nr. 1265/19 (TF), 1255, 1252, 1293/2 sowie

- im Westen: Flur-Nr. 1288, 1288/4, 1266 (TF) (Anton-Schranz-Stral3e)

jeweils Gemarkung Pfaffenhofen.

2 ErschlieBung, Lage und Gelande

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. lim liegt im stdlichen Bereich des Landkreises Pfaffenhofen,
im Stden der Region Ingolstadt, zwischen den Oberzentren Miinchen und Ingolstadt.

Die Stadt ist mit der das Stadtgebiet durchquerenden BundestraRe B13 sowie der 6stlich
gelegenen Autobahn A9 an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden, Die nachstgelege-
ne Bahnlinie ist die Bahnlinie Miinchen — Ingolstadt - Nirnberg, welche am Haltepunkt
Pfaffenhofen erreicht werden kann. Die Oberzentren Ingolstadt und Minchen sind in ca. 30
— 45 min per Bahn oder Individualverkehr erreichbar.

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Pfaffenhofen a. d. Ilm des Landkrei-
ses Pfaffenhofen.

Es schliefdt sich unmittelbar dstlich an die Anton-Schranz-Stral3e, die Nordwestumfahrung
von Pfaffenhofen an, welche die StralRe PAF 4, von Pfaffenhofen nach Hohenwart, und die
Bundestral3e B13, die von Minchen nach Ingolstadt fuhrt, miteinander verbindet. Es gren-
zen keine weiteren StralRen an das Planungsgebiet an.

Nordlich des Planungsgebietes grenzt unmittelbar das bestehende Gewerbegebiet Sand-
krippenfeld an. Die direkte Verbindung zur Erweiterung ist nur durch einen geplanten ful3-
laufigen Weg gegeben. Im Osten und Siden grenzen jeweils landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Jenseits der Anton-Schranz-Strale wird ebenso intensiv Grinlandwirtschaft
betrieben.

Das Gelande der geplanten Gewerbegebietsflache hat eine unregelméRige Topographie.
Der westliche Teil steigt von Nord nach Sid von 454 m (.NN auf 464 m 4.NN um 10 m an.
Der 6stliche Teil hingegen féallt um 20 m von 460 m G.NN im Nordwesten auf 440 .NN im
Sudosten ab.

Im Westen schliet unmittelbar die ,Anton-Schranz-Stralie” teilweise mit StralRenbegleit-
grin an das Planungsgebiet an. Sie dient der ErschlieBung des Planungsgebietes. Der
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nordwestliche Teil weist einen Bereich aus Feldgehoélzen auf, der laut Festsetzungen zu
erhalten ist. Weiter in Richtung Osten schlief3t sich die Teilflache Nr. 7435-0039-003 des
Biotops ,Hecken nordwestlich Altenstadt® bis zur Geltungsbereichsgrenze an. An der 6stli-
chen Grenze reicht die Teilflache Nr. 7435-0039-002 zum Teil in den Geltungsbereich hin-
ein. Der sudostliche Teil stellt den Gelandetiefpunkt mit 440 m GNN dar. Nach Westen
steigt das Gelande erneut auf 460 m UNN an. Die Biotop-Teilflache Nr. 7435-0039-004
zieht sich an der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs ca. 100 m entlang. Ein Einzel-
baum, der nicht zum Biotop zugeordnet wird, ist zudem auf der sldlichen Geltungsbe-
reichsgrenze angesiedelt.

Das Gefalle im Planungsgebiet teilt sich in zwei Fallrichtungen auf. Zum einen weist der
westliche Teil ein Gefalle von ca. 2% von Sud nach Nord auf und zum anderen fallt der
Ostteil von Nordwest nach Sudost um ca. 4% ab.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Belange der Landes- und Regionalplanung

Pfaffenhofen ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2013) als Mittelzentrum im allge-
meinen landlichen Raum dargestellit.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2013, 2.2.5 G)

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Pfaffenhofen ebenfalls die zentral6rtliche Funk-
tion eines Mittelzentrums zugewiesen und dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet.
Die Stadt liegt an der Entwicklungsachse von lberregionaler Bedeutung Miinchen-
Ingolstadt.

,Die eigenstandige landschaftstypische Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur ist zu erhalten
und weiter zu entwickeln.“ (Grundsatz A Il 4 des Regionalplans 10)

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (B Ill 1.1 bis 1.5):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Be-
deutung, ausreichend Flachen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsta-
tigkeit bereitzustellen.

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und ErschlieRungsformen flachensparend auszufiihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen,
ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Um-
landbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb von Larmschutzzonen.
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- Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung
in einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.*

Far den ,Allgemeinen landlichen Raum® nennt der Regionalplan folgende Grundsatze (A Il

1G):
- Die Entwicklungsmoglichkeiten aufgrund der verkehrlich giinstigen Lage zu den

Verdichtungsraumen Ingolstadt und Minchen sind unter Erhalt der natirlichen Le-

bensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu nutzen.

- Die Anbindung entfernt gelegener TeilrAume des landlichen Raumes ist soweit wie
maoglich zu verbessern.

- Der Bereitstellung einer dauerhaften Versorgung der Bevdlkerung mit notwendigen
Einrichtungen ist Vorzug gegentber Auslastungserfordernissen einzuraumen.

Fur die gewerbliche Siedlungstétigkeit sieht der Regionalplan Ingolstadt auch folgenden
Grundsatz (B Ill 3.1 G) vor:

- Es ist von besonderer Bedeutung, ortsansassigen Betrieben die Anpassung an sich
wandelnde Anforderungen zu erleichtern.
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Abbildung 1: Auszug aus der Karte 1 ,,Raumstruktur“ des Regionalplans der Region Ingolstadt,

i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Mal3stab

Die Flachenausweisung fur Gewerbeflachen wurde bereits in der glltigen Flachennut-
zungsplanung vorgenommen, die Flache als Gewerbliche Bauflache in der Karte 2 — Sied-
lung und Versorgung — des Regionalplans dargestellt. Von einer Ubereinstimmung der
Planung mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung wird daher durch die Stadt Pfaf-
fenhofen ausgegangen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen (Ur-
sprungsplan aus dem Jahr 1996) als allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO
und Mischgebiet (MI) gemalR § 6 BauNVO mit Griinflachen dargestellt.

Die Stadt Pfaffenhofen schreibt ihren Flachennutzungsplan zurzeit in Ganze fort, in der Zeit
vom 15.05.2017 bis 14.06.2017 fand die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie
gemal § 4 Abs. 1 BauGB die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange zum Vorentwurf des Flachennutzungsplans statt.

Der geplante Geltungsbereich wird hier als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Zudem wird
die sudlich angrenzende Flache nicht mehr als Wohnbau- und Mischflache dargestellt,
sondern als Flache fur die Landwirtschaft sowie fur MaBhahmen des Naturschutzes. Auf-
grund der Topografie und der zu erwartenden Schallimmissionen der Anton-Schranz-
Stral3e sowie der landschaftspflegerischen Bedeutung ist das sudlich gelegene Gebiet
nicht fir eine bauliche Entwicklung geeignet. Die benachbarten Nutzungen werden ebenso
als gewerbliche Bauflachen sowie als Verkehrsflache dargestellt.

/4 [n_z al X/ L 7S j ’ S e o . - b 4 =
Abbildung 2: Auszug aus dem Vorentwurf der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans der

Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm, Stand 05/2017, ohne MalRRstab

r~ Ly

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert (52. Anderung).

Der Bebauungsplan wird somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des FIl&-
chennutzungsplans entwickelt.
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4  Anlass und Ziel der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevoélke-
rungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns.

Dieser Dynamik soll unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung
von Bauflachen Rechnung getragen werden. Allen aktuellen Prognosen nach dirfte die
Zunahme der Bevolkerung in der Region auch weiterhin anhalten.

Aufgrund der positiven Gewerbeentwicklung der vergangenen Jahre sind die verfugbaren
Gewerbeflachen in Pfaffenhofen beinahe erschopft. Insbesondere die Nachfrage beziglich
Gewerbeflachen fir kleinere mittelstandische Betriebe ist hoch.

Die Ermittlung der noch zur Verfliigung stehenden gewerblichen Bauflachen in Form von
Baulucken und Potenzialflachen im Zuge des Verfahrens zur Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplans hat ergeben, dass im Stadtgebiet aktuell ca. 33 ha an Gewerbefla-
chen zur Verfiigung stehen. Es handelt sich dabei tberwiegend um kleinteilige Potenziale.
Die genauere Betrachtung der Potenziale in den einzelnen Gewerbegebieten hat allerdings
gezeigt, dass lediglich in den Gewerbegebieten Kuglhof und Sandkrippenfeld wenige, gro-
Bere bzw. zusammenhangende Flachen verfligbar sind. Fast alle Flachen befinden sich
zudem in Privateigentum und stehen somit auch zukinftig nur eingeschrankt fur eine Ent-
wicklung zur Verfliigung. GemaR den beschlossenen Leitlinien im Rahmen der Gesamtfort-
schreibung des Flachennutzungsplans sind zusétzliche realisierbare Gewerbeflachen er-
forderlich.

Die gegenstandliche Bauleitplanung dient als eine solche Angebotsplanung, welche der
Stadt die Mdglichkeit geben soll, schnell und flexibel auf Anfragen von Betrieben reagieren
zu kénnen und Flachen fur unterschiedliche Betriebsanforderungen anbieten zu kénnen.

Das Gewerbegebiet Sandkrippenfeld hat sich bisher gut entwickelt und bietet im Siden
noch Raum zur Erweiterung. Auch die betroffenen Grundstiickseigentiimer haben bereits
ihre Bereitschatft fiir eine solche Entwicklung erklart.

5 Planerisches Konzept

Die Stadt Pfaffenhofen mochte durch die Aufstellung des Bebauungsplans die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von Gewerbeflachen am ndrdlichen Stadt-
rand Pfaffenhofens, unmittelbar dstlich an die Anton-Schranz-Stral3e angrenzend, schaf-
fen. Neben der Schaffung von Baurecht fir Gewerbe soll durch eine qualitatvolle Eingri-
nung die Ortsrandlage dauerhaft gefasst und ausgebildet werden sowie eine Ful3- und
Radwegeverbindung zwischen den Gewerbegebieten im Norden und der Ingolstadter
Stral3e.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festge-
setzt.

Ausnahmsweise wird gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB max.
insgesamt eine Wohnung je Baugrundstick im Betriebsgebaude fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen bzw. flr Betriebsinhaber und —leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegendber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist, zugelassen. Die Fla-
che dieser Wohnung darf max. 30% der Geschossflache des Betriebsgebaudes aufweisen.
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Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO wird die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO als Ausnahme zulassige
Nutzung Vergnigungsstatten und vergleichbare Einrichtungen nicht zugelassen. Eine Nut-
zung mit Vergnigungsstatten ist am sensiblen Standort, in Nachbarschaft zu bestehendem
Kleingewerbe mit Wohnnutzung, stadtebaulich nicht erwiinscht.

Gem. 8 1 Abs. 4, 5, 6, und 9 BauNVO werden Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungs-
betriebe mit zentrenrelevanter Ausrichtung ausgeschlossen, um bestehende Standorte,
insbesondere die Innenstadt von Pfaffenhofen, nicht zu schwachen. Die Festsetzung be-
ruht auf dem am 19.04.2018 beschlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt
Pfaffenhofen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,8
festgesetzt. Dartiber hinaus wird das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung auch durch die
Begrenzung zulassigen Wandhdhen bestimmt (siehe Punkt 5.3).

5.3 Hohe baulicher Anlagen und Hohenlage der Geb&aude

Die festgesetzte maximal zuldssige Wandhtéhe WH betragt 10,50 m, bezogen auf das
Stralenniveau, jedoch maximal 12,0 m sichtbare Wandhthe bezogen auf das Geléande.
Diese Hohe orientiert sich an der zuldssigen Hohe benachbarter Bebauungsplane bzw.
vergleichbarer Bebauungsplane. Die Begrenzung der Hohen dient der Berlicksichtigung
des Stadt- und Landschaftsbildes, insbesondere an diesem exponierten Standort.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflaichen und Abstandsflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch grof3zligige Baugrenzen festgesetzt,
um den kunftigen Betrieben eine effektive Ausnutzung der Grundstuicke zu ermdglichen. Es
wird eine offene Bauweise festgesetzt, um die Lange von Gebauden auf 50,0 m zu be-
grenzen. Auch diese Festsetzung dient der Berlicksichtigung des Stadt- und Landschafts-
bildes, insbesondere an diesem exponierten Standort.

Die Abstandsflachen gem. Bayerischer Bauordnung BayBO sind einzuhalten.
5.5 Bauliche Gestaltung

Als zulassige Dachformen werden in Anlehnung an den Ursprungsbebauungsplan Flach-
dacher sowie Sattel-, und Pultddcher mit Dachneigungen bis max. 18° festgesetzt. Damit
sich die geplanten Gebaude harmonisch in die Umgebung einfligen, sind Dacheindeckun-
gen nur in grauen oder roten Materialien sowie als begriinte Dacher zugelassen.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Sockel, Fassaden, Dachaufbauten und Werbeanla-
gen lehnen sich an die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes sowie vergleichba-
rer Bebauungsplane der Stadt Pfaffenhofen an.

5.6 Verkehrliche ErschlieRung und Stellplatze

Das Gewerbegebiet wird tber die Anton-Schranz-Stral3e verkehrstechnisch erschlossen.
Die Bemessung des Knotenpunktes erfolgt auf Grundlage der RAL (Richtlinien fir die An-
lage von LandstrafRen) und der RASt (Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraf3en). In der
Anton-Schranz-StraRe wird eine Linksabbiegespur in das Gewerbegebiet beriicksichtigt.
Da sich die Anbindung im Hochpunkt der Anton-Schranz-Stral3e befindet, sind ausreichen-
de Sichtverhéltnisse aus dem Gewerbegebiet in beide Fahrtrichtungen gegeben. Im Ein-
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mindungsbereich wird ein Tropfen zur Aufteilung der beiden Fahrtrichtungen in und aus
dem Gewerbegebiet vorgesehen. Das untergeordnete Wegenetz auf der sldlichen Seite
der Anton-Schranz-StralRe wird an die neuen Gegebenheiten angepasst.

Die neue ErschlieBungsstral3e wird mit einer 6,5 m breiten Fahrbahn geplant, um den Be-
gegnungsfall LKW-LKW zu ermdglichen. Entlang des nérdlichen Fahrbahnrandes sind
Langsparkplatze vorgesehen, die eine ausreichende Léange fiur LKW vorweisen und ledig-
lich durch Grundstiickzufahrten, die im Zuge der Umsetzung vorgesehen werden, unter-
brochen werden. Sudlich ist ein Gehweg mit einer Breite von 2,0 m vorgesehen. Zwischen
Fahrbahn und Gehweg wird StraRenbegleitgrin geplant mit Entwasserungsmulden und
Baumen, um eine Durchgrinung des Gewerbegebietes im offentlichen Raum zu gewahr-
leisten. Im Bereich dieses StraRenbegleitgrines wurden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt, so dass die Lage und Breite der Grundstuckszufahrten zu den sudlichen
Grundstticken bereits festgelegt ist.

Im Osten des Planungsgebietes wird eine neue Ful3- und Radwegeverbindung zwischen
dem bestehenden Gewerbegebiet Sandkrippenfeld und dem sidlich gelegenen Wohnge-
biet an der Ingolstadter Stral3e sowie zum neuen Gewerbegebiet geschaffen.

5.7 Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Aufgrund der speziellen Situation des Baugebiets, mit mitunter stark bewegtem Gelande,
kommt den Festsetzungen zu Gelandeveranderungen, in Zusammenschau mit der H6hen-
entwicklung der Gebaude, besondere Bedeutung zu.

Auffullungen und Abgrabungen werden bis zu einer Hohe von 2,0 m zugelassen. Es ist
zwar vorgesehen, die Grundstiicke moéglichst eben mit einer maximalen Gelandeneigung
von 6% bereits im Zuge der ErschlielBung herzustellen. Es ist jedoch nicht abzusehen, wel-
che individuellen Bedurfnisse die einzelnen Gewerbebetriebe haben werden. So wird zum
einen den kilnftigen Betrieben ermdglicht, ihre erforderlichen Betriebsflachen in ausrei-
chendem Mal3e herzustellen, und zum anderen lbermaRigen Gelandeveranderungen ent-
gegengewirkt.

Um einen sanften Ubergang in die Landschaft sicherzustellen, sind Béschungen mit einer
maximalen Neigung von 1 : 2 (HOhe : Breite) zuléssig. Aul3erdem ist das Geldnde dem des
Nachbargrundstiickes anzugleichen.

Aus gestalterischen Griinden werden zudem Festsetzungen zu Stitzmauern getroffen.
Ebenso werden aus gestalterischen Griinden Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen.
Zudem sind Einfriedungen ohne Sockel zu erstellen, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere
(z.B. Igel) zu gewahrleisten.

5.8 Grunordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen der Durchgriinung des Baugebietes.

Neben den 18 zu pflanzenden StraBenbaumen sind weitere 6 Baume zwischen Anton-
Schranz-Stral3e und den Baugrundstiicken zu pflanzen.

Auf den Baugrundstiicken sind zusatzlich zu den bereits festgesetzten Baumen bei Stell-
platzanlagen pro angefangene 500 m?2 Bruttogrundstiicksflache ein grof3kroniger Laub-
baum zu pflanzen. Die Bruttogrundstiicksflache beinhaltet die gesamte tiberbaute und nicht

WipflerPLAN  P-NR. 1011.217 13.09.2018 SEITE 8 von 13



B-PLAN NR. 92 ,GEWERBEGEBIET SANDKRIPPENFELD-8. ANDERUNG UND ERWEITERUNG*
STADT PFAFFENHOFEN A. D. ILM, LANDKREIS PFAFFENHOFEN A.D. ILM BEGRUNDUNG

Uberbaute Grundstiicksflache inklusive der zeichnerisch festgesetzten privaten Griunfla-
chen.

Zur Einbindung des Baugebiets in die angrenzende freie Landschaft hin ist im Siden eine
Eingrinung von 10 m breite Flache mit Baum- und Strauchpflanzung sowie aulRerhalb der
Gehdlzbereiche sandige Flachen als Ersatzhabitat fir die Sandbiene vorgesehen.

Die bestehenden Feldgehdlze sowie Baume im Norden und Osten des Geltungsbereichs
sind zu erhalten und wahrend der Bauzeit zu schiitzen.

Die Pflanzbindung im Norden und Siden des Geltungsbereichs sichert den Gehdlzbe-
stand, wobei dieser dauerhaft zu erhalten und soweit erforderlich, zu sanieren ist.

6 Belange des Immissionsschutzes

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.
Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung
mit der Auftragsnummer 5986.2 / 2018 — TM des Ingenieurbiiros Kottermair GmbH, Alto-
minster vom 04.06.2018 angefertigt, um die Larmimmissionen aus Gewerbegebieten
(Kontingentierung) bzw. im Plangebiet (Verkehrslarm Anton-Schranz-Stral3e) quantifizieren
und beurteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG fir die schitzenswerte
Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfullt sind. Zur Beurteilung kénnen die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Die Definition der schit-
zenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau®.

Die Berechnungen ergaben fur den Straf3enverkehrslarm, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 zur Tag- und Nachtzeit an den westlichen Baugrenzen im Plangebiet unter-
schritten werden. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden unterschritten.

Fur die Gewerbeflachen werden im Bebauungsplan Emissionskontingente und Zusatzkon-
tingente fir verschiedene Richtungssektoren festgesetzt.

Zusammenfassend lasst sich somit die Aussage treffen, dass auf Basis der vorliegenden
Planung aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken hinsichtlich der Aufstellung des Be-
bauungsplanes bestehen.

7 Ver-und Entsorgung
7.1 Technische Infrastruktur

Das Baugebiet soll an die vorhandene technische Infrastruktur angeschlossen werden. Der
Anschluss der Wasserversorgung erfolgt an die Hochdruckzone im Kreuzungsbereich An-
ton-Schranz-Stral3e, Ziegelstralde.

Eine Entsorgung der anfallenden Abwasser ist im Trennsystem vorgesehen.

7.2 Niederschlagswasser
Vorgesehen ist die Ableitung des Niederschlagswassers im Baugebiet Uber einen neu zu

erstellenden Regenwasserkanal mit anschliel3ender Versickerung in einem zentralen Sick-
erbecken am Tiefpunkt des Gebietes im Sud-Osten.
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8 Baugrund, Grundwasserverhaltnisse und Altlasten

Von der Firma EFUTEC GmbH liegt ein Geotechnischer Bericht zum Baufeld vor. Demzu-
folge stehen unter humosem Oberboden und Decklehmen Wechsellagerungen von Sand
Kies und Schluff der tertiaren Oberen Sufiwassermolasse an. Die Deckschichten sind
meist mit einem sehr geringen Ziegelbruchanteil durchsetzt.

Mit lokal auftretendem Schichtwasser ist zu rechnen. Das durchgehende Hauptgrundwas-
serstockwerk liegt bei 425 m+NN und damit 20 m bis 40 m unter GOK.

Nach derzeitigem Planungsstand sind mit Ausnahme im Bereich des bestehenden Feld-
wegunterbaus und den erwdhnten Ziegelresten keine Altlastenverdachtsflachen, Altablage-
rungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen bekannt.

Sollten im Zuge von Baumaf3nahmen im betroffenen Bereich Altlastenverdachtsflachen
bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung be-
kannt sein bzw. werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
Ausstol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphére durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:

MalRnahmen zur Anpassung | Bertcksichtigung durch
an den Klimawandel

Hitzebelastung Lage am Ortsrand - keine Uberhitzung der Siedungsfla-
che,

kompakte Anordnung der Bauflachen und Erschlie3ungs-
strukturen zur Reduzierung der Flachenversiegelung,
Gehdlzpflanzungen mit ausgleichender Wirkung fir das
Kleinklima,

bodennaher Kaltlufttransport entlang des Grinstreifens
parallel zur sidlichen Geltungsbereichsgrenze (Gelande-
tiefpunkt)

- Vermeidung von Stauwirkungen und Durchlassigkeit
von Luftstrdomungen,

Zulassigkeit von Griindachern

Extreme Niederschlage Lage auRerhalb bestehender Uberschwemmungsgebiete
und wassersensibler Bereiche,

Festsetzungen fir den Rickhalt des Niederschlagswas-
sers in Form eines Regenriickhaltebeckens im Siudosten
des Geltungsbereichs,

Festsetzung von Eingriinungsmalinahmen zur Versicke-
rung und Filterung von Oberflachenwasser,

Verwendung versickerungsfahiger Beldge im Bereich von
oberirdischen Stellplatzen,
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MalRnahmen zur Anpassung | Bertcksichtigung durch
an den Klimawandel

Zulassigkeit von Griundéachern (Retention)

Trockenheit Begegnung der Erosionsgefahrdung durch Festsetzungen
zur behutsamen Geldandemodellierung,

Festsetzung von Ein- und Durchgriinungsmaflnahmen zur
Sicherung der Luftfeuchtigkeit

MalRnahmen, die dem Kili- | Berticksichtigung durch
mawandel  entgegenwirken
(Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung | Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen zur individuellen
regenerativer Energien Ausnutzung solarer Strahlungsenergie,

Darstellungen geplanter Ful3- und Radwegeverbindungen
zur Verbesserung der Erreichbarkeit von Infrastrukturein-

richtungen

Vermeidung von CO, Emissi- | Festsetzung einer Eingrinung des Geltungsbereichs mit
onen durch MIV und Forde- | standortgerechten Laubgehdlzen sowie zur Pflanzung
rung der CO; Bindung heimischer Laubbaume,

Maglichkeit der Dachbegriinung,

Darstellungen geplanter FuR- und Radwegeverbindungen
zur Verbesserung der Erreichbarkeit von Infrastrukturein-
richtungen

10 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird aufge-
zeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschaftlich
genutzten Flachen zur Folge hat, welche gréf3tenteils geringe Bedeutung fur den Natur-
haushalt haben. Hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt hat der Verlust der mageren
Sandflache im Nordosten des Geltungsbereichs sowie der Eingriff in altere Feldgehdlze im
Nordosten. Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden
und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen fiihren zu einer
Verédnderung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan
wird der Eingriff so gering wie mdglich gehalten.

Durch Vermeidungsmafinahmen, die Anlage geeigneter Ausgleichsflachen zur Kompensa-
tion, sowie durch vorgezogene Kompensationsmaflinahmen kann die Gesamtsituation von
Natur und Landschaft erhalten bleiben. Im beiliegenden Umweltbericht sind ebenfalls die
Ermittlung des Eingriffs und die Berechnung des notwendigen naturschutzfachlichen Aus-
gleichs dargelegt. Die bendétigten 1,6 ha Ausgleichsflachen kénnen teilweise innerhalb der
geplanten Flachen fir MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft nachgewiesen werden. Die restlichen Flachen sind auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs nachzuweisen. Die konkreten MaRnahmen und Entwicklungsziele (z.B. An-
lage eines strukturreichen Ubergangs zwischen Feldflur und Bebauung durch eine Streu-
obstwiese, extensiver Wiesenflachen und Feuchtmulden) sind im Bauleitplanverfahren mit
der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und im Bebauungsplan festgesetzt.
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Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten. Lediglich der Verlust der mageren Sandflache ist von gro-
Rerer Bedeutung fur den Naturhaushalt.

11 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet.
In Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedirfen gemafld Art. 7 Abs. 1
BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.
Baudenkmaler sind im n&heren Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden, so dass keine

Betroffenheit, etwa durch die Stérung von Sichtachsen durch das Vorhaben zu beflirchten
ist.

12 Flachenbilanz
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gré3e von 58.745 gm wer-

den neben dem Gewerbegebiet mit privaten Grunflachen noch 6ffentliche Griin- und Ver-
kehrsflachen in folgender Gré3enordnung ausgewiesen:

- Nettobauland (ohne private Griinflachen) 27.503 m2
- Private Grunflachen 1.310 m?
- Offentliche Grinflachen (inkl. FuR-/Radweg, Regenriickhaltebecken) 19.329 m?
- Offentliche Verkehrsflachen (inkl. StraRenbegleitgriin) 7.270 m2

- Anton-Schranz-Stral3e mit Erweiterung (inkl. StralRenbegleitgriin) 3.333 m2

13 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird am nérdlichen Stadtrand von Pfaffenhofen Baurecht fur an-
sassige Gewerbebetriebe geschaffen. Durch die Schaffung der Entwicklungs- und Erweite-
rungsmaoglichkeiten ist mit weiteren Arbeitsplatzen am neuen Standort zu rechnen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde aufgezeigt, dass durch die Planung, zusammenfas-
send betrachtet, keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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