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BEGRUNDUNG

1 Ziele und Erforderlichkeit der Planung

11 Ziele und Zwecke der Planung

In der Sitzung vom 12.12.2013 (Nr. 4) beschloss der Bauausschuss einstimmig die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 150b ,Natur in Pfaffenhofen 2017 — Freizeitpark bei den Dauerkleingarten®,
der auch Teile des gegenstandlichen Bebauungsplans einschloss. Um die wegemalige Ver-
netzung verschiedener Ausstellungsorte von ,Natur in Pfaffenhofen 2017“ sowie die Funktion und
Dauerhaftigkeit der zu verlegenden Sportplatze im geplanten Sport- und Freizeitpark zu sichern,
sollten ausschlief3lich larmvertragliche Nutzungen vorgesehen werden. Zudem sollte auf den
Grundstliicken westlich der Ingolstadter StralBe sichergestellt werden, dass dort keine weitere
bauliche Nutzung realisiert wird, die einer Griinvernetzung entgegensteht.

Im Sommer 2015 wurden Planungsabsichten eines Investors bekannt, der die Unterbringung von
Flichtlingen und Asylbewerber im Gebaude des ehemaligen E.ON Zahlerwerks (Ingolstadter
Stralle 69, FI.-Nr. 1354) beabsichtigt. Dies gab den Anlass, einen Teilbereich des Umgriffs zur
Regelung der gewerblichen Nutzungen westlich der Ingolstadter Strafle unabhangig vom
eigentlichen Bebauungsplan Nr. 150 b als separaten Bebauungsplan (nun 150 d) fortzufuhren.

Der Planungs-, Bau und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a. d. [Im hat in seiner Sitzung
am 24.09.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 150d ,Gewerbegebiet westlich der
Ingolstadter StralRe” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen hier vor: der Bebauungsplan dient der
Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung und weist eine Grundflache von unter 20.000 m? auf. Die
in § 13a Abs. 1 S 4 und 5 BauGB genannten Ausschlussgriinde liegen nicht vor.

Die Planungsziele der Stadt werden wie folgt zusammengefasst:

1. Ausweisung eines Gewerbegebiets, Ausschluss sensibler Nutzungen (Betriebsleiterwohnen,
Beherbergungsbetriebe, Boardinghauser, Arbeiterunterkiinfte, soziale Einrichtungen mit wohn-
ahnlicher Nutzung)

2. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen die Verkehrsimmissionen
von der Ingolstadter Stral’e beriicksichtigt werden

3. Die Emissionen des Sportzentrums missen mit einer zukiinftigen gewerblichen Nutzung
vertraglich sein. Dies schliet sensible Nutzungen — wie vorstehend dargestellt — aus, um hier
etwaige Nutzungseinschrankungen fiir das Sportzentrum a priori auszuschlief3en.

4. Festsetzung von Larmschutzmalinahmen (aktive- und passive SchallschutzmalRnahmen,
Larmkontingentierung) zur Sicherstellung der Vertraglichkeit gewerblicher Nutzungen mit den im
Siiden liegenden schutzbediirftigen Wohnnutzungen.

Aufgrund geanderter Plane des Vorhabentragers fiir das sog. ehemalige e.on-Zahlerwerk wurde
vom Planungs-, Bau- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am 18.01.2018 der Aufstellungs-
beschluss zum Bebauungsplan Nr. 143 ,Sondergebiet gewerbliches Boardinghouse® gefasst, der
den Bereich der Flur-Nrn. 1354 und 1354/3 aus dem Bebauungsplan 150d ,auskoppelte” und als
eigenstandiges Verfahren weiterfihrte.

Dementsprechend wurde fir den verbleibenden Planungsbereich die nun nicht mehr zutreffende
Bezeichnung ,Gewerbegebiest westlich der Ingolstadter Stralle” aufgegeben und der Bebauungs-

Bebauungsplan Nr. 150 d ,Gewerbe- und Mischgebiet am Heimgartenweg* in Pfaffenhofen an der Ilm
20.02.2020 Seite 1 von 17



BEGRUNDUNG

1.2

plan unter dem neuen Namen Bebauungsplan 150 d ,Gewerbe- und Mischgebiet am Heimgarten-
weg" fortgeflhrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 150d ,Gewerbe- und Mischgebiet am
Heimgartenweg“ umfasst nun die FI.Nrn. 1304/3, 1304/4, 1304/6 Teilflache, 1304/7, 1353, 1353/1
(Teilflache), 1353/2, 1354/2 Teilflache, 1354/4 und 1355 Teilflache, Gemarkung Pfaffenhofen a.d.
lim, im Bereich westlich der Ingolstadter Strale, gegenuber der offentlichen Parkplatze fir das
Schwimmbad und das Sportareal an der lIm. Er hat mit seinen zwei Teilflachen eine Gesamtflache
von ca. 1,52 ha.

Beschreibung des Plangebiets
1.2.1  R&umliche Lage
Das Planungsgebiet liegt nérdlich des Stadtzentrums Pfaffenhofen.

Im Osten grenzt die Ingolstadter Stralte an, ostlich davon befinden sich &ffentliche Anlagen. Von
Norden nach Suden sind dies der stadtische Friedhof an der denkmalgeschitzten St. Andreas-
Kirche, der &ffentlich gewidmete Parkplatz am Freibad und Eisstadion, ein offentliche Parkflache
fur Wohnmobile sowie Gemeinbedarfsflachen (Stadtische Kindertagesstatte St. Elisabeth).

Im Suden schlief3t ein allgemeines Wohngebiet des Bebauungsplan Nr. 164 ,Ziegelstralle Ecke
Ingolstadter Stralle” an. An dessen nordliche Abgrenzung wurde die sudliche Abgrenzung des
gegenstandlichen Bebauungsplans angepasst.

Im Westen grenzen die sog. ,Heimgarten® an, eine Kleingartenanlage, sowie ehemalige
militdrische Nutzungen auf Flur-Nr. 1304/2, die als sog. ,Interkulturgarten® genutzt werden.

Im Nordwesten und Norden befindet sich eine Obdachlosenunterkunft.
Nachfolgender Kartenausschnitt zeigt die Lage im Uberblick:

Bebauungsplan Nr. 150 d ,Gewerbe- und Mischgebiet am Heimgartenweg* in Pfaffenhofen an der Ilm
20.02.2020 Seite 2 von 17



BEGRUNDUNG

-\ /4Z;imﬂa”°""’8b
fedl

N

Tiirltor —~——
a Strafe—

e

1.2.2 Topografie

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Hangful3 des limtals, an dessen Westkante die Ingol-
stadter Stralle in hochwasserfreier Lage verlauft. Entgegen dem Gefélle des limtals steigt die
Ingolstadter Stral’e anliegend an das Planungsgebiet jedoch an, um die Héhenlage an der Alten-
stadt zu Uberqueren. Etwa bei der Kirche St. Andreas ist der Hochpunkt erreicht.

Sidlich des Heimgartenwegs streicht von Westen kommend ein Seitentalchen zum limtal hin, das
Uberwiegend von den Heimgarten belegt ist. Im Planungsgebiet liegt Flur-Nr. 1354/4 am Ende
dieses Talgrunds. Sidlich des Heimgartenwegs steigt das Gelande mit etwa 7% deutlich nach
Westen an, nérdlich des Heimgartenwegs mit bis zu 27% sehr stark. Hier betragt der Hohen-
unterschied bis zu 16 m bei einer Grundstlickstiefe von weniger als 60 m.

Das natirliche Gelande ist durch die bestehenden Straflen und die bereits vorhandene Bebauung,
fur die Ebenen verschiedener Hohen in den Grundsticken, z.T. mit Hangverbauung, der ent-
stehenden Bdschungen, angelegt wurden, stark verandert, wobei die Anschlusshéhen an der
Westkante jedoch noch weitgehend dem urspriinglichen nattrlichen Geldndeverlauf folgen.

Nachfolgendes Foto gibt einen Eindruck der hinteren Hangkante im Bereich der hochsten
bestehenden Abgrabung:
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1.2.3 Gebiets-/Bestandssituation

Nordlich des Heimgartenwegs befindet sich im Gebiet ein Gewerbebetrieb des KFZ-Gewerbes.
Sidlich des Heimgartenwegs ist eine Trafostation angesiedelt sowie auf einer ehemaligen Sport-
anlage (Tennisplatz) ein Ausstellungsgelénde eines KFZ-Betriebs. Hieran besteht slidlich anschlie-
Rend (auBerhalb des Planungsumgriffs) ein derzeit ungenutztes Blirogebdude mit Nebenanlagen.
Im Siden befinden sich in einem Gebaude kombiniert eine Physiotherapiepraxis sowie
Wohnungen.

1.2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir das Gebiet besteht derzeit keine verbindliche Bauleitplanung der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim.
Es liegt im Bereich einer Satzung Uber eine Veranderungssperre vom 29.09.2015, zuletzt ver-
langert am 25.09.2017.

Im Osten grenzt es an den Bebauungsplan Nr. 150a ,Natur in Pfaffenhofen a.d. llm 2017 — Sport-
und Freizeitpark an der IIm*.

Im Siden schlief3t der Bebauungsplan Nr. 164 ,Ziegelstralle Ecke Ingolstadter Strale” mit allge-
meinen Wohnbauflachen an.

Zwischen den Teilbereichen des Bebauungsplans 150 d liegt der Bereich des Bebauungsplans Nr.
143, der vorhabenbezogen ein ,Sondergebiet gewerbliches Boardinghouse* vorsieht.

1.2.5 Erschliefung

Im Osten verlauft die Ingolstadter Stral3e, die in ihrem gesamten Grundstiicksumgriff einschlieRlich
Gehwege als OrtsstralRe gewidmet ist. Teilflachen der Flur-Nr. 1304/6 sind als OrtsstralRe
Heimgartenweg in einer Breite von 3,65 m als Ortsstralle gewidmet.

Uber den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) / Stadtbus ist das gesamte Gebiet im 500 m
Einzugsbereich einer Haltestelle des Linienverkehrs angeschlossen. Die nachste Haltestelle befin-
det sich direkt an der Ingolstadter Stralle. Mit diesem Angebot ist das Areal sehr gut an das 6ffent-
liche Nahverkehrsnetz angebunden.

Der Radverkehr ist ebenfalls gut angebunden. Es besteht jeweils ein durchgehender kombinierter
Geh- und Radwegstreifen beidseits der Ingolstadter Strale. Ein Fuligangerstreifen verlauft auch
am Westrand der Ingolstadter Stralle. Weiter besteht ein FuBweg auf Flur-Nr. 1354/2, der eine
kurze Verbindung von der Ingolstadter Stral3e zu einer Hauptachse der angrenzenden Heimgarten
schafft. Die HeimgartenstralRe weist keine eigenen Geh- und Radwegestreifen aus.

Fidr den ruhenden Verkehr finden sich Langsparker-Mdglichkeiten am Westrand der Ingolstadter
Stral3e, die flur Grundstlickszufahrten sowie in Kreuzungs- und Einfahrtsbereichen ausgesetzt sind.
Vor dem Zuweg in die Heimgarten vom Heimgartenweg aus finden sich im Bereich der Trafostation
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einige Senkrechtparker-Stellplatze. Offentliche Parkplatze finden sich &stlich der Ingolstadter
Stralle.

Die Stellplatzsituation der Baugrundstiicke wird weitestgehend Uber private Stellplatze auf dem
Grundstulck geregelt.

Die technische ErschlieBung (Telefon, Strom, Wasser, Gas, Abwasser) ist bereits erfolgt. Die
Leitungen und Kanale sind in den entsprechenden ErschlieRungsstrallen verbaut. Auch an das
Abfallentsorgungsnetz ist das Gebiet bereits angeschlossen.

Auch die Nahversorgung ist gewahrleistet, denn Lebensmittelgeschafte, Arzte, Apotheken usw.
sind fullaufig oder mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr in kiirzester Zeit erreichbar.

1.2.6 Bodenschutz und Altlasten.

Im Zuge des Bauleitverfahrens nahm die Untere Bodenschutzbehérde des Landratsamts
Pfaffenhofen a.d. lim wie folgt Stellung:

»,Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 150d ,Gewerbe- und Mischgebiet am
Heimgartenweg” der Stadt Pfaffenhofen sind nach der derzeitigen Aktenlage keine Altlasten
(Altablagerungen oder Altstandorte) oder schédlichen Bodenverénderungen oder entsprechende
Verdachtsflachen bekannt.

Ausnahme ist jedoch das Grundstiick mit der FI.Nr. 1304/3 der Gemarkung Pfaffenhofen. Dort
wurde bis 2001 eine Eigenbedarfstankstelle betrieben. Bei der damaligen Priifung durch einen
privaten Sachversténdigen wurde bescheinigt, dass augenscheinlich keine Anhaltspunkte auf
Boden- und Grundwasserverunreinigungen bestanden. Ob der Tank und ggf. weitere Anlagenteile
(Leitungen, Zapfséule usw.) noch vorhanden sind, ist uns nicht bekannt, auch die genaue Lage der
Eigenbedarfstankstelle kennen wir nicht. Fiir genauere Informationen zu diesem Grundstiick
empfehlen wir (...), sich diese liber den Grundstiickseigentiimer einzuholen. Ggf. wenn dies nicht
mehr moglich ist, kann gerne im Wasserrecht beim Landratsamt Pfaffenhofen nachgefragt werden.

Wir weisen darauf hin, dass bei BaumalBnahmen die einschldgigen abfallrechtlichen
Bestimmungen einzuhalten sind insbesondere, falls bestehende Altbestdnde bzw. Bauwerke
abgerissen werden. (...).“

Im Zuge des Bauleitverfahrens gab das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt hierzu folgende
weitergehende Information: ,Der unterirdische Benzintank mit einem Volumen von 13 m® wurde im
Mérz 2001 stillgelegt.*”

Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. IIm liegt gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern in der
Region Ingolstadt und wird als ,Allgemeiner Iandlicher Raum* eingestuft.

Die Stadt wird zudem im System der zentralen Orte als Mittelzentrum ausgewiesen. Zentrale Orte
sollen im Allgemeinen ein umfassendes Angebot an zentralortlichen Einrichtungen der Grund-
versorgung fur die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten. Mittelzentren im Speziellen sollen
zentralortliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.
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2.2

Das Landesentwicklungsprogramm macht in den dargelegten Zielen und Grundsatzen der

Raumordnung folgenden Aussagen zur Siedlungsentwicklung:

G 3.1:Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demografischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

Bei Planungsentscheidungen sollen daher frihzeitig die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung

sowie die Altersstruktur der Bevolkerung bericksichtigt werden.

Z 3.2: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.

Zu den Potenzialen der Innenentwicklung zahlen Baulandreserven, Brachflachen, sowie
Méoglichkeiten zur Nachverdichtung.

G 3.3: Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Z 3.3: Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Der Regionalplan Ingolstadt konkretisiert fachlich und rdumlich die landesplanerischen Ziele und
Grundsatze, die im Landesentwicklungsprogramm Bayern festgeschrieben sind.

G 1.1: Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung,
ausreichend Flachen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstétigkeit bereit-
zustellen.

G 1.1.1: Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs-
und ErschlieBungsformen fldchensparend auszufiihren.

Z 1.1.2: Die Siedlungstétigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GréRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen Orten kann sich eine
verstérkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeig-
neten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes aulBerhalb von
Larmschutzzonen.

(...)
Z 1.3: Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

G 1.4: Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in einem
angemessenen Verhéltnis stehen. (...)

Z 1.5: Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und
in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans wird

durch die hier gegebene innerdrtliche Nachverdichtung in einem Mittelzentrum mit Bevdlkerungs-

zuwachs Rechnung getragen.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim, in Kraft seit 25.04.1996,
sind die bebauten Flachen des Plangebiets ganz Uberwiegend als Mischgebiet mit eingestreuten
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2.3

2.4

Trafostationen bzw. als Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportanlagen” im Bereich des
bzw. friheren Tennisplatzes (Flur-Nr. 1354/4) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Gesamtfortschreibung geandert.

Der Bebauungsplan weicht damit in Teilbereichen von den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans ab. Er tragt dazu bei, die stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets zu sichern und beein-
trachtigt diese Entwicklung nicht. Es ist daher vorgesehen, den Flachennutzungsplan gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fir das Stadtgebiet Pfaffenhofen nennt als Erfordernisse bei der Ausweisung
neuer Siedlungsflachen u.a.:

- Auffullung von Baullicken vorrangig vor Ausweisung von Neubauflachen
- ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung®
- Keine Beanspruchung landespflegerisch bedeutsamer Flachen fiir die Baulandausweisung

Der Landschaftsplan weist in Fortsetzung der Kleingartensiedlung nach Westen eine Grinzone
nordlich der Bebauung an der Ziegelstrale aus. Dem Geltungsbereich, insbesondere dem Bereich
um den Heimgartenweg, kommt damit eine potentielle Bedeutung als Grinverbindung zwischen
den Erholungsflachen Natur in der Stadt in der limaue mit diesen Griinzonen im Westen zu. Hierfir
ordnet der Landschaftsplan im Gebiet keine Flachen zu.

Da keine landespflegerisch bedeutsamen Flachen Uberplant werden, wird den Zielen des
Landschaftsplans Rechnung getragen.

Sonstige Satzungen und Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Uber-
nahmen

Die aktuell giiltigen Formen der Stellplatz- und Fahrradabstellplatzsatzung werden in der Anderung
des Plangebiets bertcksichtigt.

Eine Trafostation im Gebiet auf Flur-Nr. 1304/7 wird nachrichtlich tibernommen.
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3.1

3.2

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Das stadtebauliche Konzept dient dazu, unter abwagender Berucksichtigung rechtlich zulassiger
bestehender Nutzungen ein Nebeneinander von verkehrlichen, gewerblichen, Freizeit-, Erho-
lungs-, Gemeinbedarfs- und Wohnnutzungen zu vereinbaren. Hierzu werden immissionsschutz-
technische Gutachten und deren Ergebnisse bei den Festsetzungen beriicksichtigt. Bei der Ingol-
stédter StralRe handelt es sich um eine sehr stark befahrene Durchgangsstrale, die erhebliches
Emissionspotenzial aufweist. Auf der Ostseite der Ingolstadter Stral3e liegt ein fir Sport- und
Freizeitnutzungen wichtiger Bereich der Stadt Pfaffenhofen. Der Bebauungsplan hat daher
insbesondere zum Ziel, die Vertraglichkeit schutzbedirftiger Nutzungen im Planungsgebiet mit den
Freizeit- und Sportnutzungen dstlich der Ingolstadter Stral3e zu gewahrleisten. Da schutzbedurftige
Wohnnutzungen bzw. Betriebsleiterwohnungen bei entsprechenden Schutzvorkehrungen inner-
halb des Gebietes mdglich sind, wurden diese in Abwagung mit dem Interesse der Eigentimer
nach Auslbung solcher Nutzungen nicht véllig ausgeschlossen, sondern lediglich beschrankt und
durch immissionsschutzrechtliche Festsetzungen erganzt.

Nutzungsausschlisse bzw. -beschrankungen werden aufgrund der nachbarschaftlichen Situation,
die aufgrund der Freibadnutzung auch eine hohe Frequenz von Kindern und Jugendlichen
aufweist, getroffen.

Besondere Berticksichtigung finden aufgrund der Nachbarschaft zu Griin- und Freizeitflachen in
unmittelbarer Nachbarschaft auch griinordnerische Belange.

Aufgrund der teilweise anspruchsvollen topografischen Situation wird der Gelandegestaltung und
der Héhenlage baulicher Anlagen besonderes Augenmerk geschenkt.

Da die StralRe "Altenstadt” eine wichtige Zubringerstrale von der B 13 in die Stadt ist und die
Staatsstralie 2232 von Geisenfeld und Wolnzach herkommend verlangert, ist insbesondere der
Bereich westlich der Ingolstadter StralRe auf Héhe der StralRe "Altenstadt” ein gestalterisch wichti-
ger Bereich. Sie wirken quasi als ,Schaufenster” fiir Besucher der Stadt Pfaffenhofen, die diese
Stralle von Osten her kommend benutzen. Dies galt es, bei den gestalterischen Festsetzungen zu
bertcksichtigen.

Gegenlber der Ingolstadter StralRe liegt nérdlich im Sichtbereich des Planungsgebietes das
Baudenkmal Kirche St. Andreas in Altenstadt. Diese Sichtbeziehungen sind bei der Bauleitplanung
zu bertcksichtigen.

Verkehrskonzept und ErschlieBung

Aufgrund der Verkehrsbedeutung der Ingolstadter StralRe als Hauptverkehrsstralle sowie dem
gegebenen Knotenpunkt mit der Stralle "Altenstadt” kommt verkehrlichen Belangen besondere
Bedeutung zu.

Die Ingolstadter StralRe soll mit einer durchgehenden Ausbaubreite erhalten bleiben. Im Bereich
weniger Dezimeter ergeben sich hier Riicknahmebereiche am Grundstiick Flur-Nr. 1354/4.

Der Heimgartenweg ist bisher mit einer relativ geringen Breite 6ffentlich gewidmet. Unter teilweiser
Einbeziehung weiter Grundstucksteilflachen Dritter auf seiner Sudseite soll er eine durchgehende
StralRenbreite und erforderliche Einmiindungsradien in die Ingolstadter StralRe erhalten. Dadurch
wird er seiner Bedeutung als Ortsstralle fur die anliegenden und hinterliegenden Grundstiicke
gerecht und erhalt den erforderlichen Raum fiir gestalterische MaRnahmen im Stral3enraum, die
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fur eine Aufwertung als Griinverbindung zwischen dem Sport- und Freizeitgelande an der llm und
den Grinflachen und Griinztigen westlich der Ingolstadter Stralle vorgehalten werden sollen.

Der fuBlaufige Verkehr sowie der Radverkehr sind entlang der Ingolstadter Strafle aufgrund der
Breite der Verkehrsflache mit separaten Bahnen mdglich und bereits realisiert. FuRganger kénnen
die Kleingartensiedlung westlich des Planungsgebietes Uber das Grundstick 1354/3 der Gemar-
kung Pfaffenhofen (angrenzend an den Geltungsbereich) von der Ingolstadter Stral’e aus
erreichen.

Das Planungsgebiet ist teilweise mit Erdgas erschlossen.

Landschaftsplanerisches Konzept / Umweltkonzept

Trotz Nachverdichtung soll ein nennenswerter Durchgriinungsanteil im Gebiet erhalten werden.
Hierzu tragen besonders die Bdschungsausbildungen an der Westseite der Baugrundstlicke bei.
Zur Ingolstadter Straf’e hin soll eine straBenbegleitende Baumbegriinung auf Privatgrund die
Strallenbaumbepflanzung erganzen. Hierzu werden bestehende Pflanzungen in das Konzept mit
eingebunden.

Durch die Regelung und Schaffung von Nachverdichtungsmoglichkeiten werden bestehende
Infrastruktureinrichtungen und bereits vorbelastete Standorte genutzt und so der Ressourcen-
verbrauch gegenlber einer Planung “auf der grinen Wiese" eingespart.

Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige, durch Klimawandel bedingte
Extremwetterereignisse und Maflnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des COz2 -
AusstolRes und die Bindung von CO:2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

In der vorhandenen Planung werden diese Belange insbesondere durch folgende Inhalte
bericksichtigt:

- Durch die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ist der Aufwand fur die ErschlieBung gering
und die Planung damit ressourcenschonend und energieeffizient.

- Die Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser tragt zur Vermeidung verscharfter
Niederschlagswasserabflisse bei.

- Festsetzungen von begrinten (Bdschungs-)flachen am Westrand schaffen Mdglichkeiten, mit
vom Oberhang zuflieRenden Starkregenabfliissen schadlos umzugehen.

- Die Hitzebelastung wird durch Begrenzung des Versiegelungsgrades und die Festsetzung zur
Uberstellung mit beschattend und kiihlend wirkenden B&umen, insbesondere auch am
offentlichen Verkehrsraum, herabgesetzt.

- Die Baume tragen auch zur Bindung von CO: aus der Atmosphare bei.

- Die in den gewerblich ausgewiesenen Bereichen festgesetzten begriinten Flachdacher fir
Neubauten tragen zur Reduktion von kleinklimatischen Klimaextremen durch Rickhalt von
Wasser und Verdunstung bei.
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Planfestsetzungen

Verkehrsflachen und Zufahrten

Die Ingolstadter Stralle stellt eine der Hauptverkehrsstralle der Stadt Pfaffenhofen a.d. lIlm dar.
Grundsatzlich dient sie als Erschliefungsstralle auch fir die Bauflachen. Um auf die bereits be-
stehende Strallenraumgestaltung mit Parkzonen, FulRgangeriiberwegen und Beleuchtung Ruck-
sicht zu nehmen, werden einzelne Stralenabschnitte von der Moglichkeit einer Zufahrt ausge-
nommen.

Eine besondere Situation ergibt sich an den Bauflachen nérdlich des Heimgartenwegs. Hier werden
Zufahrten zur Ingolstadter Straf’e aufgrund des Einmindungsbereichs der Strale "Altenstadt’,
soweit dies bei Aufrechterhaltung der GrundstickserschlieRung mdéglich ist, ausgeschlossen. Dies
ist in der Sicherheit des Verkehrs in dem Einmindungsbereich der Stralle "Altenstadt” begriindet,
da Grundstickszufahrten im Umfeld des Zu- und Abfahrtsbereich der Kreuzung zu einer
Gefahrdung der Sicherheit des Verkehrs fiihren konnen.

Auch die Einmiindungsbereiche des Heimgartenwegs sind nicht fiir Zufahrten geeignet und daher
ausgeschlossen.

Die Flachenausweisung fur die Stralen erfolgte nach den Anforderungen des aktuellen sowie des
kinftig flr Ausbau- und Gestaltungsmaflinahmen an den Stral3en zu erwartenden Flachenbedarfs.
Dies ergab fur die Ingolstadter Stral’e im Wesentlichen eine Abgrenzung entsprechend dem bereits
bestehenden Grundstiick. Fir den Heimgartenweg wurde eine Strallenbreite gewabhlt, die sich an
der in der westlichen Fortsetzung bestehenden Grundstiicksbreite orientiert. So sind kinftig zu
erwartende durchgehende StralenausbaumaRnahmen mit GestaltungsmalRnahmen des o6ffent-
lichen Stralenraums mdglich.

Art der baulichen Nutzung

Der nérdliche Teilbereich des Planungsgebietes wird entsprechend den hier bereits Gberwiegend
bestehenden Nutzungen als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO ausgewiesen, der sidliche Teil
dementsprechend als Mischgebiet.

Aufgrund der stadtebaulichen Situation und der hochwertigen, innenstadtnahen Gewerbeflache
sollen im Gewerbegebiet bloRe Lagernutzungen ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten im Geltungsbereich des
gegenstandlichen Bebauungsplanes dient der raumlichen Steuerung von Einzelhandels-
ansiedlungen im Stadtgebiet, die dazu fiuhren soll, dass sich zentrenrelevante Einzelhandelsbe-
triebe im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt und den Nahversorgungszentren von
Pfaffenhofen a. d. llm ansiedeln und keine Fehlentwicklung eintritt, indem stattdessen gewerbliche
Bauflachen in Anspruch genommen werden. Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm verfiigt mit Beschluss
vom 19.04.2018 Uber ein Einzelhandelsentwicklungskonzept, das bei den Bauleitplanungen zu
berlicksichtigen ist. GemaR Einzelhandelsentwicklungskonzept sollen der zentrale Versorgungs-
bereich und die Nahversorgungszentren durch Festsetzungen zur Zulassigkeit, ausnahmsweisen
Zulassigkeit und Unzulassigkeit von innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den
Bebauungsplanen der Stadt gesichert bzw. weiter entwickelt werden.

Ausnahmsweise soll im Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes eine Sonder-
form von Einzelhandel zulassig sein. Dabei handelt es sich nicht um Einzelhandelsbetriebe,
sondern um Handwerks-, weiterverarbeitende oder produzierende Betriebe sowie Dienst-
leistungsbetriebe aufder Einzelhandel, denen es ermoglicht werden soll, Produkte im Werkverkauf
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vor Ort weiterverkaufen zu kénnen. Die Verkaufsflachen missen dabei in einem raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit den Betrieben vor Ort stehen und eindeutig rdumlich der
Hauptnutzung untergeordnet sein.

Vergnlgungsstatten kénnen im Gewerbegebiet ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. So kdnnen die Besonderheiten des
Standorts und des Vorhabens in eine Zulassigkeitsprifung einflieen.

Im Mischgebiet werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen,
da Zuschnitt und Lage des Grundstlcks solche Nutzungen nicht nahelegen.

Aufgrund der stadtebaulich exponierten Situation, erganzt durch Belange des Jugendschutzes im
Umfeld von Freibad und Eisstadion sowie um Belange der Bestattungskultur im Umfeld des Fried-
hofs, sind Bordelle und ahnliche Nutzungen an diesem Standort unpassend und werden daher
ausgeschlossen.

Wohnnutzungen werden nur insoweit zugelassen, als sie ein vertragliches Nebeneinander der
schutzbedirftigen Wohnnutzung mit den umgebenden Immissionsquellen zulassen.

Die fUr das Gebiet erforderlichen Versorgungsanlagen sind grundsatzlich zulassig; fur eine
bestehende elektrische Trafostation wird eine eigene Flache ausgewiesen.

Zur Sicherstellung der Klarheit der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen wird die Aufteilung
von Betrieben und Anlagen in Lage und héhenmaRiger Verteilung beschrankt.

MaR der baulichen Nutzung

Hier wurde der Schwerpunkt in der Abwagung auf ein Einfligen in die Umgebungsbebauung mit
malvoller Nachverdichtung gelegt. Aufgrund der stark unterschiedlichen Anschlusshéhen im
Westen wurden die Bauhdhen so abgestuft, dass das Einfiigen in das westlich angrenzende
Gelande bei gleichzeitig begrenzten Ansichtshéhen von Osten sichergestellt ist.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist zum einen Uber die max. zulassige Grundflachenzahl geregelt
und zum anderen Uber die max. zuldssigen Wandhéhen, welche sich aus der Plandarstellung
ergeben. Fir Walmdacher sind zusatzlich maximale Firsthdhen festgesetzt. Aufgrund der gegen-
Uber einem anzunehmenden Ursprungsgelénde bereits stark veranderten Gelandehéhen wurden
als Bezugspunkte fir die Hohenfestsetzungen die angrenzenden StralRenhéhen gewahlit. Diese
sind in Meter Uber NormalNull im Plan angegeben, so dass evtl. spatere Héhenveranderungen der
StraRe ohne Auswirkung auf den Bebauungsplan bleiben. Insbesondere am Westrand kdnnen
aufgrund der Beschrankungen in der Béschungsabwicklung die tatsachlich sichtbaren Wandhdhen
deutlich hinter den maximal festgesetzten Werten zuriickbleiben.

Bauweise, Abstandsflachen und Dacher

Entsprechend den im Gebiet bereits bestehenden Baukdrpern mit grollen Langen wurde in den
Bereichen GE 1 und GE 2 die abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Position der Baugrenzen wurde zur Schaffung von grof3tmoéglichem Freiraum flr die Bauwerber
grol® gezogen und nur begrenzt, wo dies aufgrund anderer Flachenanspriiche geboten schien.
Insbesondere zur Freihaltung der Sichtbeziehung zum Baudenkmal Kirche St. Andreas wurde zum
Stralenraum der Ingolstadter StralRe hin ndrdlich der Stralle Altenstadt die Baugrenze ins
Grundstlck zurickversetzt.

Da zugleich die allgemeinen Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO festgesetzt wurden, ist
es moglich, dass — je nach Gebaudehdhen oder Gebaudeposition — Baugrenze und/oder
Grundflachenzahl nicht voll ausgenutzt werden kénnen.
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Festsetzungen zur Baukorpergestaltung und zur Farbgebung sollen zum Einfligen der grofien
Baukdrper in die Umgebung beitragen.

Dachform und Dachdeckung wurde fur das Mischgebiet entsprechend dem Bestand festgesetzt,
da sich dieser auch in die durch die in der Straf3enflucht nérdlich und sidlich angrenzenden
Bebauungsplane Nr. 164 ,Ziegelstralle Ecke Ingolstadter Strale“ und BP 143 ,Sondergebiet
gewerbliches Boardinghouse” festgesetzte Dachlandschaft anpasst. Fir die gewerblichen
Nutzungen dagegen wurde als Dachform das begrunte Flachdach festgesetzt, da den gewerb-
lichen Raumanforderungen und dem Klimaschutz so besonders Rechnung getragen werden soll.

Im Mischgebiet wurde am baulichen Bestand orientiert ein Bauraum fir unterirdische bauliche
Anlagen vorgesehen, um eine entsprechende Nutzung der bestehenden Anlagen bzw. deren
Erneuerung zu ermdglichen.

Stiitzmauern und Béschungen

Um die groBen Hoéhenunterschiede im Gebiet, das von West nach Ost abfallt, planerisch zu
bewaltigen und dabei den Schutz von Nachbargrundsticken zu gewahrleisten, wurden Fest-
setzungen fir die Ausbildung von Bdschungen sowie fir die Hohe von Abgrabungen und
Auffillungen getroffen.

Grinordnung
4.6.1 Grunordnerisches Konzept

Allgemein tragen Festsetzungen zur Durchgriinung sowie solche zur Begrenzung der Versiegelung
und zur Versickerung des Niederschlagswassers zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse bei
und verringern die klimatischen Auswirkungen sowie die Auswirkungen auf die natlrlichen Schutz-
guter Boden und Wasser.

Vorgaben zur Art der Bepflanzung werden nur getroffen, um eine an klimatische Veranderungen
in der Zukunft angepasste, satzungskonforme Artenauswahl zu ermdéglichen.

4.6.2 Gestaltung zum StralRenraum hin

Im Gewerbegebiet macht die Bebauung durch Uberlange Baukérper in abweichender Bauweise
eine wirksame Eingriinung erforderlich. Daher wurden griinordnerische Festsetzungen einschlief3-
lich des Pflanzgebots fir Einzelbdume entlang der Stralenrdume aufgenommen. Diesem
Pflanzgebot kann auch durch die Erhaltung der bestehenden Baume Rechnung getragen werden.
Weiter wurden im Gewerbegebiet Festsetzungen fur zuriickgesetzte Einfriedungen getroffen, um
an der stadtebaulichen Eingangssituation die Wirkung der privaten Eingriinung in den Strallenraum
hinein sicherzustellen.

Zum FulBweg auf Flur-Nr. 1354/3 der Gemarkung Pfaffenhofen wird die Ausbildung der Einfrie-
dungen beschrankt, um den offenen Griincharakter der Wegeverbindung sicherzustellen.

4.6.3 Gestaltung zu Nachbargrundstiicken hin

Zur Durchgriinung des Gebietes werden zu den westlichen Nachbargrundsticken hin Flachen
nach Art. 7 Abs. 1 BayBO ausgewiesen, in denen bauliche Anlagen beschrankt bzw. ausge-
schlossen werden und eine Begriinung festgesetzt wird. Zur Durchgriinung sowie in einzelnen
Bereichen als Beitrag zur Béschungssicherung werden Gehdlzpflanzungen festgesetzt.
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Werbeanlagen

In Abwagung mit den gewerblichen Belangen wurde der besonderen stadtebaulichen Situation
durch Festsetzungen fur Werbeanlagen und Fahnen Rechnung getragen.

Immissionsschutz

Der Bebauungsplan Nr. 150d ,Gewerbe- und Mischgebiet am Heimgartenweg“ steht im
Einflussbereich von Stralenverkehr, Sport- und Freizeitanlagen sowie Gewerbeflachen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt und
die zu erwartende Immissionsbelastung aus o0.g. Emittenten berechnet und beurteilt, sowie die vom
Vorhaben ausgehenden Emissionen.

4.8.1 StralRenverkehr

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Orientierungswert
(ORWobpin1soos) der DIN 18005:2002 ,Schallschutz im Stadtebau“ im Mischgebiet und
Gewerbegebiet nicht erreicht wird. Die Immissionsbelastung liegt bei bis zu 68 dB(A) tags und
57 dB(A) nachts. Der Immissionsgrenzwert (IGW1ssmschv) der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung), mafigebliche Beurteilungsvorschrift fir den Neubau oder die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen, kann im Gewerbegebiet eingehalten werden, im Mischgebiet wird
an der Ostfassade auch der Immissionsgrenzwert Uberschritten.

Aktive MalRnahmen in der notwendigen Hohe und in der Lage kénnen am Standort nicht umgesetzt
werden. Zum Schutz der Innenrdume werden MaRnahmen am Gebaude, die notwendige
Schallddammung der AuRenbauteile und gegebenenfalls eine Grundrissorientierung festgesetzt.

4.8.2 Sport- und Freizeitanlagen

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass mit Uberschreitungen der
mafigeblichen Richtwerte zur Nachtzeit zu rechnen ist, wenn Volksfest ist und wenn nach
22:00 Uhr Betrieb an der Eissporthalle ist. Einschrankungen der Sport- und Freizeitanlagen sollen
vermieden werden. Da die zuldssigen Immissionsrichtwerte fiir die Betriebe 0,5 m vor dem geoff-
neten schutzbedirftigen Aufenthaltsraum gelten, wird festgesetzt, dass an den betroffenen
Fassaden keine zu Offnenden Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen zugelassen
werden, bzw. nur zuldssig sind, wenn durch baulich-technische Mallnahmen (z. B. eingezogene
oder verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden,
Gebauderlickspriinge und ahnliches) sichergestellt ist, dass >0,5 m vor dem zu 6ffnenden Fenster
die jeweils mafgeblichen Immissionsrichtwerte flr ein Allgemeines Wohngebiet eingehalten
werde. Zum Schutz der mdoglichen Wohnrdume wird fir die Auslegung der Vorbauten der
Schutzanspruch fir ein Allgemeines Wohngebiet angestrebt.

4.8.3 Gewerbe in der Nachbarschaft des BP 150d

Durch die angrenzenden Gewerbe und durch das Vorhaben selbst ist mit keinen Uberschreitungen
zu rechnen.

4.8.4 Gewerbeflachen des BP150d

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume nach DIN 4109:2018 ,Schallschutz im Hochbau“ auf3erhalb des
Gewerbegebiets, wird ein Emissionskontingent nach DIN 45691:2006 ,,Gerauschkontingentierung®
fur die Gewerbeflachen des Bebauungsplans Nr. 150d unter Beriicksichtigung der Vorbelastung
festgesetzt. Innerhalb der Gewerbeflachen wird die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA
Larm:1998 gefordert.
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Durch die Festsetzung ist sichergestellt, dass unabhangig eines konkreten Betriebs, der zulassige
Immissionsrichtwert gemaf TA Larm:1998 aus Betrieben und Anlagen in der Nachbarschaft einge-
halten wird. Betriebe, die sich in diesem Gebiet ansiedeln wollen, miissen den Nachweis erbringen,
dass das zuldssige Emissionskontingent vom Betrieb inkl. des Fahrverkehrs auf dem Betriebs-
gelande, eingehalten wird. Der Nachweis muss mit dem Bauantrag eingereicht werden.

Auf Grund der raumlichen Situation und der Vorbelastung sind samtliche Teilflachen fir die
Nachtzeit emissionsbeschrankend kontingentiert.

Die Stadt Pfaffenhofen sieht eine gebietsiibergreifende Gliederung im Sinne des Urteils des
Bundesverwaltungsgerichts vom 07.12.2017 - 4 CN 7.16 vor.

Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse in den Rdumen, Rechnung getragen wird.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist eine bauaufsichtlich eingefihrte DIN-Norm und damit
bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammen-
wirken mit seinem zustandigen Architekten umzusetzen und zu beachten. Bei den festgesetzten
Bauschalldamm-Mafien handelt es sich um Mindestanforderungen nach DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau® unter Beachtung der Immissionsbelastung aus dem Verkehr, den Sport- und
Freizeitanlagen und dem Immissionsrichtwert fiir ein Gewerbegebiet.

4.8.5 Fazit

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Nutzungen, die Larmemissionen hervor-
rufen. Der Stadt ist durchaus bewusst, dass die Lage des Plangebietes von vornherein nicht prade-
stiniert ist, eine larmsensible Nutzung aufzunehmen. Gleichwohl berticksichtigt sie den Grundsatz,
mit Grund und Boden sparsam umzugehen und den Grundsatz der Innenverdichtung / Innen-
entwicklung. Sie nimmt die Bestandssituation auf und regelt eine stadtebaulich vertragliche
Nachverdichtung. Vor diesem Hintergrund halt die Stadt die Aufnahme einer Misch- und
Gewerbenutzung mit der dabei geregelten zulassigen Wohnnutzung im Plangebiet stadtebaulich
fur grundsatzlich vertretbar. Die ldrmtechnischen Festsetzungen sind so gefasst, dass keine
Immissionsorte orientiert zur larmintensiven Nutzung entstehen kdnnen. Formal sind damit die
Vorgaben der technischen Vorschriften zur La&rmbewertung (TA-Larm, 16. BImSchV, DIN 18005
und 18. BImSchV) eingehalten. Der Stadt ist sehr daran gelegen, keine Einschrankungen fir das
stadtische Volksfest zu riskieren. Der Volksfestbetrieb ist indes als sozial addquate Freizeit-
veranstaltung mit einer erhdhten Zumutbarkeit flir Anwohner anzusetzen. Auf bauleitplanerischer
Ebene halt die Stadt hier das Risiko, dass Einschrankungen fiir den Volksfestbetrieb drohen, fir
gering. Der Volksfestplatz wird seit Jahren an dieser Stelle genutzt. Das Volksfest hat hier eine
hohe soziale Adaquanz und Akzeptanz in der Bevolkerung, so dass sich auch insoweit eine erhéhte
Zumutbarkeit fiir Bewohner in einem Mischgebiet ableiten lasst. Wie bereits dargestellt, wird die
Problematik auch insofern entscharft, als durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
sichergestellt ist, dass keine mafigeblichen Immissionsorte nach den entsprechenden Richtlinien
entstehen. Damit werden neu entstehende Nutzungen durch Sport- und Freizeitanlagenlarm sowie
Gewerbelarm nicht beeintrachtigt werden konnen. Unabhangig davon, dass eine erhohte
Zumutbarkeit aufgrund der sozialen Akzeptanz und Adaquanz des Sport- und Freizeitanlagenlarms
besteht, ist mithin gesichert, dass ein Risiko fiir eine Beschrankung des Volksfestbetriebs nicht zu
erwarten ist.

Mit den getroffenen Festsetzungen, insbesondere zum Schallschutz, sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt und umliegende Nutzungen werden nicht beeintrachtigt. Durch
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die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutzrechtlichen
Anforderungen an die geplante Bebauung bzw. Nutzung, zur Erzielung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in den Raumen, Rechnung getragen wird und fiir die genehmigten Betriebe
keine Einschrankungen bestehen. Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist eine bauaufsichtlich
eingeflihrte DIN-Norm und damit bei der Bauausflihrung generell eigenverantwortlich durch den
Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten umzusetzen und zu
beachten.

Bodenschutz und Altlasten

Aufgrund des friiheren Betriebs einer Eigenbedarfstankstelle auf FI.Nr. 1304/3 der Gemarkung
Pfaffenhofen wurde ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Denkmalschutz

Baudenkmalpflege

Nordlich im Abstand von ca. 50 m norddéstlich der Bebauung befindet sich folgendes Baudenkmail:

Baudenkmal

Nummer 308157

Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

Traditionelle Objektbezeichnung St. Andreas

Funktion katholische Kirche, Friedhofskirche, Saalkirche, Filialkirche, Pfarrkirche

Adresse Altenstadt
Ehem. kath. Pfarrkirche, jetzt kath. Filial- und Friedhofskirche St. Andreas, Saalkirche mit

Beschreibun Steilsatteldach, eingezogenem Rechteckchor und Westturm mit steilem Zeltdach,

9 Langhaus mit Flachdecke Ober Hohlkehle und Chor mit stuckierter Stichkappentonne,

spatgotisch, 15. Jh., Barockisierung 17./18. Jh.; mit Ausstattung

Aktennummer D-1-86-143-3

Eine den Bebauungsplan betreffende Blickbeziehung zur Kirche besteht entlang der Ingolstadter
StralRe. Diese wird von der bestehenden Baumreihe bzw. Bewuchs entlang der Ingolstadter Stralle,
welche in die Festsetzungen des Bebauungsplans Eingang gefunden hat, dominiert. Eine kinftige
Beeintrachtigung der Sichtbeziehung durch Gewerbebebauung ist fir die Bereiche des
Geltungsbereichs, die ndrdlich der Einmindung der Stralle Altenstand liegen, nicht ganzlich
auszuschliefen. Um die Wirkung des Baudenkmals Kirche St. Andreas in ihrem Umfeld nicht zu
beeintrachtigen, wird daher nérdlich der Einmundung Altenstadt die dstliche Baugrenze mit ca. 10
m Abstand zur StralRenbegrenzungslinie der Ingolstadter Stral3e festgesetzt.

Bodendenkmalpflege

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege nahm zu Belangen im Bauleitverfahren Stellung
(Auszug):

,Das Planungsgebiet liegt unmittelbar stidlich des Bodendenkmals ,D-1-7435-0033 Mittelalterliche
und frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Friedhofskirche St. Andreas in Altenstadt bei
Pfaffenhofen”. Zudem vermutet die historische und archdologische Forschung im Bereich der
sogenannten ,Altenstadt” seit langem und aus guten Griinden die Vorgéngersiedlung der heutigen
Stadt Pfaffenhofen, die wohl erst um 1235 an ihren heutigen Standort verlegt wurde. Auf diesem
Grund sind im gesamten Planungsgebiet hochmittelalterliche, méglicherweise sogar friihmittel-
alterliche Siedlungsreste zu vermuten, die eine besondere Bedeutung fiir die Stadtgeschichte
Pfaffenhofens besitzen. Daher benétigen Bodeneingriffe im gesamten Planungsgebiet einer
vorherigen denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG (...).
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Im Bereich von Bodendenkmélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten sind,
bediirfen geménR Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.
(...). Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren.

(...)Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MalBnahmen abhéngig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkméler einen gré3eren Umfang annehmen kbénnen und rechtzeitig geplant
werden mlissen. Sollte die archdologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung eines
Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu
beriicksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der
Verwirklichung von Bebauungsplénen soll grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsfldche archéologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren (...).

(..)"

Planungsalternativen
Lagealternativen waren durch die gegebene Lage des Innenbereichs nicht zu prifen.

Eine Beibehaltung der bestehenden Situation ohne stadtebauliche Ordnung wurde aus den oben
ausgefiihrten Uberlegungen nicht weiterverfolgt.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation des Gebiets wurde der Uberplanung mit einem
qualifizierten Bebauungsplan gegeniiber der grundsétzlichen Méglichkeit der Uberplanung mit
einem einfachen Bebauungsplan der Vorzug gegeben.

Entlang der Ingolstadter Strale wurde auf die Festsetzung bestehender Bdume zur Erhaltung
verzichtet, da die Baume sehr nahe am Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache stehen.

Eine noch offenere Gestaltung der Baugrenzen wurde zugunsten der Bericksichtigung
denkmalschutzrechtlicher Belange verworfen.

Dem aus Sicht Immissionsschutz empfohlenen ganzlichen Verzicht auf Betriebswohnungen wurde
in Abwagung mit dem Gebot des Bestandsschutzes nicht entsprochen, da immissions-
schutzrechtliche Festsetzungen gefunden werden konnten, die ein vertragliches Nebeneinander
von eingeschrankten Betriebswohnungen mit den umgebenden Nutzungen zulassen.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Belange des Umweltschutzes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Gemaf 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten hierbei die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Die Planung weist kein UVP-pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG aus.

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz
3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; auch eine Uberwachung (Monitoring) nach § 4c BauGB ist nicht
erforderlich.
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6.6

Das Plangebiet weist weniger als 20.000 m? zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO aus. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind daher auf seiner Grundlage zu erwartende
Eingriffe als i. S. d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtige Eingriffe anzusehen. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht angewendet. Es bleibt allerdings bei der Beach-
tung des Naturschutzes in der Abwagung (§ 1a Abs. 6 Nr. 7a BauGB). Diesen wurde insbesondere
durch die Begrenzung des Males der baulichen Nutzung sowie durch grinordnerische
Festsetzungen Rechnung getragen.

Auf Basis des derzeitigen Kenntnisstandes wird erwartet, dass keine Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG durch die Planung ausgeldst werden.

Belange des Denkmalschutzes
Es sind keine Hinweise auf Bodendenkmaler bekannt.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen und nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) zu verfahren.

Belange des Bodenschutzes
Es sind keine Hinweise auf Altlasten bekannt.

Durch Begrenzung der Versiegelung und Festsetzungen zur Begriinung wurden Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden verringert.

Soziale und stadtplanerische Auswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde erforderlich, um die Vertraglichkeit bestehender
Nutzungen in einer gemischten Nachbarschaft sicherzustellen. Dadurch trégt der Bebauungsplan
zur Verbesserung des stadtebaulichen Umfelds und der sozialvertraglichen Grundstiicksnutzung
bei.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Planung setzt auf vorhandene Infrastruktur auf. Lediglich im Bereich des Heimgartenwegs
werden Erweiterungsmoglichkeiten fir Verkehrsflachen geschaffen.

Sonstige Auswirkungen

Generell sind evtl. Auswirkungen als gering einzustufen, da die beplanten Bereiche bereits baulich
genutzt sind.

Flachenbilanz

Die durch das Baugebiet ausgewiesenen Flachen bilanzieren sich wie folgt:

Bruttobauflachen Gewerbegebiet ca. 1,22 ha
Bruttobauflachen Mischgebiet ca. 0,14 ha
Verkehrsflachen ca. 0,16 ha
Ver- und Entsorgungsflachen ca. 0,01 ha

Bebauungsplan Nr. 150 d ,Gewerbe- und Mischgebiet am Heimgartenweg* in Pfaffenhofen an der Ilm
20.02.2020 Seite 17 von 17



