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BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Anlass der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Pfaffenhofen in der
Fassung der festgestellten Gesamtfortschreibung vom 12.09.2019 stellt die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 179 ,Gewerbegebiet am Fuchsberg® dar. Das
Planungsbiro WipflerPLAN aus Pfaffenhofen a.d.llm beabsichtigt eine Erweiterung
des bestehenden Burostandortes in der Hohenwarter Straf3e 124 und 126 (FI.Nr.
1507/5 Gemarkung Pfaffenhofen a.d.llm). Mit Aufstellung des Bebauungsplans
mochte die Stadt Pfaffenhofen das Planungsbiro bei ihrer Standortentwicklung un-
terstutzen.

Nachdem der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen nicht den Pla-
nungszielen entspricht, hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 21.02.2019
beschlossen den Flachennutzungsplan als vorbereitenden Bauleitplan zu andern.
Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Pfaffenhofen erfolgt dabei
gemal § 8 Abs. 3 BauGB im sog. Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 179 ,Gewerbegebiet am Fuchsberg®.

2 Beschreibung des Anderungsbereiches

Die Stadt Pfaffenhofen ist die Kreisstadt und zugleich grofdte Stadt im gleichnami-
gen Landkreis. Pfaffenhofen a.d.llm liegt im sudlichen Bereich des Landkreises
zwischen den Oberzentren Miinchen und Ingolstadt.

Die Stadt ist durch die Bundesstral3e B13 sowie der dstlich zum Stadtgebiet gelege-
nen Autobahn A9 an das uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Die Landes-
hauptstadt Mlnchen ist mit dem Auto in ca. 50 Fahrminuten und die kreisfreie
Grol3stadt Ingolstadt in ca. 30 Fahrminuten erreichbar. Eine Anbindung an den 06f-
fentlichen Personennahverkehr besteht ber mehrere Stadtbuslinien sowie tber die
Bahnstrecke ,Munchen-Ingolstadt-Nurnberg“ mit Bahnhaltepunkt in Pfaffenhofen.

2.1 Lage

Der Anderungsbereich liegt im Westen der Stadt Pfaffenhofen, am Ortsausgang
Richtung Tegernbach, 6Ostlich der Hohenwarter StraRe. Der Planbereich umfasst
vollstéandig das Grundstiick mit der FI.Nr. 1507/5 Gemarkung Pfaffenhofen a.d.llm
und somit den Gebaudebestand, als auch die geplante Erweiterungsflache inkl. der
erforderlichen Stellplatzflachen. Entlang der Hohenwarter Straf3e grenzt nérdlich
und sudlich an das Plangebiet eine einzeilige Wohnbebauung an. Dariiber hinaus
befindet sich nordlich des Gebietes, etwas abgesetzt von der Hohenwarter Stral3e,
ein weiteres Wohnhaus, welches von einem grof3en Privatgarten umgeben ist. Im
Nordosten folgt eine intensiv genutzte Ackerflache. Im Osten wird das Areal tiber ei-
nen Schotterweg begrenzt. Daran anschlieBend folgen gartnerisch genutzte
Freiflachen im AufRenbereich. Im Suden befindet sich angrenzend an das Gebiet ein
Gehoblzbestand, welcher die vorhandene einzeilige Wohnbebauung entlang der Ho-
henwarter Stral3e wirkungsvoll eingrunt.
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Abb. 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Anderungsbereiches, 0.M.1

2.2 ErschlieBung

Der Standort wird Uber die Hohenwarter Stral3e erschlossen. Die geplante Erweite-
rungsflache liegt im rickwértigen Bereich des Gebaudebestandes und wird tber die
bestehende interne ErschlieBungsstrae an die Hohenwarter Stral3e angebunden.
Die Erschlief3ung ist damit sichergestellt.

2.3 Beschaffenheit

Der Anderungsbereich ist mit dem Planumgriff des Bebauungsplans ,Gewerbege-
biet am Fuchsberg“ deckungsgleich. Die Anderung weist eine Grole von ca.
11.955m2 (ca. 1,19 ha) auf und umfasst vollstdndig das Grundstick mit der
FI.Nr. 1507/5 Gemarkung Pfaffenhofen a.d.lm sowie eine Teilflache der
FI.Nr. 1508/10 Gemarkung Pfaffenhofen a.d.llm (6ffentlicher Rad- und FuBweg ent-
lang der Hohenwarter Straf3e).

Im Bestand sind neben dem ehemaligen Wohnhaus, Biro- und Verwaltungs-
gebéude sowie Nebengebdude vorhanden, welche Uber eine géartnerisch gestaltete
Freiflache miteinander verbunden sind. Die asphaltierte Flache im Nordosten (ur-
sprunglich Tennisplatz mit Asphaltbelag) wurde als Stellplatzfliche umgenutzt. Die
Zufahrt erfolgt hier tGber eine interne ErschlieBungsstrafle mit Anbindung an die Ho-
henwarter StralRe. Weitere Stellplatzflachen sind auf dem Grundstiick entlang der

1 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand Juli 2020
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3.1

ErschlieBungsstrae vorzufinden. Es handelt sich hierbei um offene Stellplatzfla-
chen sowie um Garagenstellplatze. Dartber hinaus weist das Grundstick einen
Gehdlzbestand auf, welcher zur Ein- und Durchgrinung des Grundstiicks dient. Es
handelt sich hierbei um einen gartnerisch angelegten Laubbaumbestand mit verein-
zelten Nadelbdumen. Vor Ort kann aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen
(Haupt- und Nebengebaude, ErschlieBungsstralRe und Stellplatzflachen) von keinem
geschlossenen Gehdlzbestand gesprochen werden.

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) sowie keine internationalen Schutzgebiets-
verordnungen nach der FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Richtlinie) und der Vogel-
schutzrichtlinie betroffen. Zudem werden weder bestehende noch geplante Wasser-
schutzgebiete von der Planung berlhrt. Im Stdosten des Geltungsbereichs befindet
sich ein Teilbereich eines amtlich kartierten Biotops. Es handelt sich hier um die
Teilflachen-Nr. 7434-0105-001 ,Magerrasen und Altgrasfluren Gstlich Sulzbach®.?
Eine Eignung des Standortes fur die offentliche Freizeit- und Erholungsnutzung liegt
nicht vor.

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Stadt Pfaffenhofen wird durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP
in der Fassung vom 22.08.2013, ge&ndert durch Verordnung vom 01.01.2020) als
Mittelzentrum eingestuft und ist dem allgemein landlichen Raum zuzuordnen.

Folgende Ziele und Grundsatze fuhrt das Landesentwicklungsprogramm Bayern an:

1.1.1 (2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiter zu entwickeln. [...]

1.1.1 (G) Hierflrr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen [...] geschaffen oder
erhalten werden.

2.25(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach
haltig sichern und weiter entwickeln kann [...]

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewah-
ren kann [...].

3.3(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. [...]

2

Bayerisches Landesamt fur Umwelt: FIS-Natur Online, Stand: Dezember 2019
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3.2

5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbe-
sondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unter-
nehmen [...] sollen erhalten und verbessert werden.

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der Landesplanung
wird ausgegangen.

Regionalplan

Laut dem Regionalplan der Region Ingolstadt (RP10 in der Fassung vom
05.03.2006) wird die Stadt Pfaffenhofen als Mittelzentrum mit Lage im allgemein
landlichen Raum eingestuft. Zudem liegt die Stadt auf einer Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung zwischen den Stadten Ingolstadt und Minchen.
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Abb. 2. Ausschnitt aus dem RP10, Karte 1 ,Raumstruktur® mit Kennzeichnung des Ge-
meindegebietes, 0.M.3

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zu den Punkten Siedlungs-
wesen und gewerbliche Wirtschaft:

Bl 1.1 (G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von be-
sonderer Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

B 111 1.1.1 (G) Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in
Anspruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieRungsformen fla-
chensparend auszuftihren.

3

Regionalplan der Region Ingolstadt in der Fassung vom 05.03.2006
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BIII15(Z) Auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete insbe-
sondere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet
werden.

B 11 3.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, ortsansassigen Betrieben die An-
passung an sich wandelnde Anforderungen zu erleichtern.

BIll 2.1 (G) Die wirtschaftsnahe Infrastruktur soll erhalten und vor allem in den
zentralen Orten und Entwicklungsachsen ausgebaut werden. [...]

BIV24(G) Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitat und Quantitat
breites und modernes Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot ange-
strebt werden. Dabei soll ein Ausgleich zwischen Angebot und
Nachfrage in einer zumutbaren Entfernung zwischen Wohn- und Ar-
beitsort ermdglicht werden.

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen zu den Punkten Sied-
lungswesen und gewerbliche Wirtschaft der Regionalplanung wird ausgegangen.

Abb. 3:  Ausschnitt aus dem RP10, Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ mit Kennzeichnung
des Gemeindegebietes, 0.M.4

GemalR der Karte 3 ,Landschaft und Erholung® liegt das Plangebiet im landschatftli-
chen Vorbehaltsgebiet Nr. 11 ,Hlgellandschaften des Donau-Isar-Higellandes®.
Von einer Beeintrachtigung der genannten Schutzziele ist jedoch nicht auszugehen,
da das grof3flachige zusammenhangende Waldgebiet ,Frauenbriinnelholz und Hin-
terholz® in ca. 300 m Entfernung nordlich zum Planstandort liegt. Getrennt tber die
Bebauung ,Zum Staberl“ und landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen von der Pla-
nung keine Beeintrachtigungen auf das Waldgebiet aus. Weitere Schutzziele sind
von der Planung nicht betroffen.

4 Regionalplan der Region Ingolstadt in der Fassung vom 05.03.2006
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4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen sieht fir den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans, entgegen der beabsichtigten baulichen Ent-
wicklung, Flachen fir die Landwirtschaft sowie Waldflachen vor. Entlang der Hohen-
warter Stral3e ist fur die Tiefe einer Bauzeile zudem eine Wohnbauflache dargestellt.
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Abb. 4:  Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen mit Kennzeichnung des
Anderungsbereiches, 0.M.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Mit Ausweisung eines Gewerbegebietes mdchte die Stadt Pfaffenhofen das Plan-
ungsbiro WipflerPLAN bei ihrer Standortentwicklung unterstitzen. Seit mehreren
Jahren zeichnet sich immer deutlicher ab, dass die vorhandenen Biroflachen, den
Raumbedarf des stetig wachsenden Unternehmens nicht mehr erfillen kénnen Um
die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern und ein attraktives Arbeitsumfeld auch in Zu-
kunft gewahrleistet zu konnen, plant das Unternehmen daher den Ausbau des
bestehenden Birostandortes in der Hohenwarter Stral3e. Mit Umsetzung der Pla-
nung werden neue qualifizierte und bedarfsgerechte Arbeits- und Ausbildungs-
platzen geschaffen, die Erwerbsstruktur verbessert und somit die Wirtschaft in der
Region gestéarkt.

Dabei sollen bislang ungenutzte Flachenreserven auf dem Grundstiick genutzt wer-
den. Immissionskonflikte zwischen den geplanten Nutzungen und der schitzens-
werten (Wohn-) Bebauung im Umfeld des Vorhabens werden durch geeignete
Regelungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 179
.Gewerbegebiet am Fuchsberg®) vermieden. Der bauliche Eingriff ist so zu gestaltet,
dass die Belange von Natur und Landschaft sowie das Ortsbild nicht wesentlich be-
eintréchtigt werden. Dabei soll der Geholzbestand schonend in das Planungs-
konzept einbezogen werden.
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6 Standortwahl

Ziel der Planung ist die VergroRerung der Buroflache am Hauptstandort in Pfaffenh-
ofen. Aufgrund der im Bestand vorhandenen Infrastrukturen, ist eine effiziente und
ressourcenschonende Umsetzung der Planung am gewahlten Standort mdglich.
Neben einer leistungsfahigen Ver- und Entsorgungsstruktur, kann das Unternehmen
auf eine gut ausgebaute interne ErschlieBung zurtickgreifen und somit die Inan-
spruchnahme von Grund und Boden verringern. Auch strategische Griinde, wie eine
verbesserte Betriebsorganisation sprechen fiir die Weiterentwicklung am bestehen-
den Standort. Ferner ist bereits durch den Gehoélzbestand eine wirkungsvolle Ein-
und Durchgriinung des Grundstiicks gegeben. Auswirkungen auf das Landschafts-
bild werden dadurch bereits im Bestand erheblich abgemildert. Des Weiteren spricht
fir den Standort der Ausbau des Arbeits- und Ausbildungsangebotes in zumutbarer
Entfernung zu Wohngebieten.

Insgesamt tragt die Planung dazu bei, dass ein ortsansassiges Unternehmen auf
sich wandelnde Anforderungen und Veranderungsprozesse am eigenen Standort
flexibel reagieren und somit weiterhin wettbewerbsfahig bleiben kann. Auch ist das
Vorhaben mit dem Belang von Natur und Landschaft vereinbar. Alternative Standor-
te im Stadtgebiet von Pfaffenhofen wurden daher nicht in Erwagung gezogen.

7 Anderung des Flachennutzungsplanes

Nachdem der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen fur die beab-
sichtigte bauliche Entwicklung eine divergente Nutzung aufweist, wird dieser wie
folgt geéndert.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem geanderten Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen mit
Kennzeichnung der 1. Anderung, 0.M.
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8.1

8.2

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird fir den Gebaudebestand, der
vorhandenen internen ErschlieBungsflachen inkl. der Stellplatzflache im Nordosten
des Grundstiickes sowie fiur die Erweiterungsflache eine Gewerbliche Bauflache
dargestellt und die Begrenzung des Siedlungsrandes entsprechend der Planung be-
richtigt. Die Flachen zur Ein- und Durchgriinung des Plangrundstiicks werden als
Grunflachen dargestellt. Die Biotopflache gemaf? der amtlichen Biotopkartierung
Bayern wird entsprechend der wirksamen Darstellung nachrichtlich in die Planung
tubernommen.

Belange des Umwelt- und Artenschutzes

Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen ist gemafi3 § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la BauGB eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist als separates Dokument der 1. Anderung des Flachennut-
zungsplanes beigefugt.

Artenschutz

Nachdem aufgrund der Nutzungen vor Ort ein Vorkommen gesetzlich geschutzter
Arten grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden konnte, wurde vom Buro Wipfler-
PLAN aus Pfaffenhofen/lim eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch-
gefuihrt. Das Gutachten in der Fassung vom 04.08.2020 ist dem Bebauungsplan Nr.
179 ,Gewerbegebiet am Fuchsberg® beigeflgt.

Als Ergebnis ist dem Untersuchungsbericht zu entnehmen, dass artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG unter Berlick-
sichtigung von Vermeidungsmafinahmen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie, noch fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfullt sind. Eine
ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht er-
forderlich.
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