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PLANUNGSBEGRUNDUNG GEM.§ 2 A S. 2 NR. 2 BAUGB

A. ZIEL UND ZWECK DER AUFSTELLUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANS

1 Aufgabe und Bedeutung des Flachennutzungsplans

Rechtliche Grundlage fir die Aufstellung eines Flachennutzungsplans ist das
Baugesetzbuch (BauGB). Es Ubertragt die Verantwortung fir die Aufstellung
von stadtebaulichen Planungen und Entwicklungszielen im Rahmen der Bau-
leitplanung den Gemeinden.

Aufgabe des Flachennutzungsplans, des sog. "Vorbereitenden Bauleitplans” ist
es, gem. § 1 Abs.1 BauGB die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke
in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Im Flachennutzungsplan ist fur
das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Be-
dirfnissen der Gemeinden in den Grundzligen darzustellen.

"Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen, auch in Ver-
antwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadt-
entwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln." (§ 1 Abs.5 BauGB).

Dabei sind insbesondere zu bertcksichtigen:
= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse,
= die Bedurfnisse des Einzelnen sowie der Allgemeinheit,
= das Orts- und Landschaftsbild,
= die Belange des Denkmalschutzes,
= die Belange der Landschaft und des Umweltschutzes,
= die Belange der Wirtschaft,
= die Belange des Verkehrs,
= die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie
= die Belange des Hochwasserschutzes.

Auch die Ergebnisse von sonstigen stadtebaulichen Planungen der Gemeinden
sind in der Flachennutzungsplanung zu bertcksichtigen.

Der Flachennutzungsplan ist, was die Aussagescharfe und Auflenwirkung an-
geht, die grobkérnigere kommunale Planungsebene. Er dient nach § 8 Abs. 2
BauGB der verbindlichen Bauleitplanung als Grundlage. Als behérdenverbind-
licher Leit- und Zielplan entfaltet er gegentiber den Blirgern keine unmittelbare
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Rechtswirkung. So begrindet er weder Planungsrecht noch Nutzungsrechte fur
Teilflachen oder einzelne Grundsticke. Diese sind nur Uber die verbindliche
Bauleitplanung durch planungsrechtliche Festsetzungen zu treffen.

Fir die Fachplanungstrager kann der FNP eine Bindungswirkung entfalten.
Nach § 7 BauGB haben die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
ihre Planungen dem FNP anzupassen, soweit sie diesem Plan bei der Behor-
denbeteiligung nicht widersprochen haben.

Aufgabe des Flachennutzungsplans ist die Steuerung der nachfolgenden Pla-
nungen. Er bildet die Grundlage und setzt den Rahmen fur Bebauungsplane
und gibt damit die Vorgabe fiir die kinftige Inanspruchnahme der Flachen. Er
regelt die Zuordnung der Bau- und Freiflachen zueinander und umreif3t das Pla-
nungsprogramm fur die Gemeinde und andere Planungstrager. Er druckt den
planerischen Willen der Stadt aus, welche Flachen mit welchen baulichen Nut-
zungen zueinander zu belegen sind, welche Flachen von der Bebauung freige-
halten werden sollen und wie sich diese Flachen insgesamt in das Netz des
Uberortlichen Verkehrs und der 6rtlichen Hauptverkehrsziige einfiigen. Der Fla-
chennutzungsplan soll verhindern, dass sich durch kleinteilige, isolierte Planun-
gen ein nachteiliges Siedlungsgebilde entwickelt.

Der Flachennutzungsplan stellt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
beschrankt auf die vorhersehbaren Bedirfnisse der Gemeinde mit einem Prog-
nose- und Planungshorizont von etwa 15 Jahren dar.

Der Regelungsinhalt des Flachennutzungsplanes erstreckt sich ausschliellich
auf die Darstellung der Bodennutzung. Er ist eine reine Flachenplanung. Die
beabsichtigte, stadtebauliche Entwicklung kann in ihren Darstellungen daher
nur soweit zum Ausdruck gebracht werden, wie sie Bezug auf Grund und Boden
haben und dort ihren Niederschlag finden. Gemaf § 5 Abs.1 S.1 BauGB hat
der Flachennutzungsplan die stadtebauliche Entwicklung nur in seinen Grund-
zugen darzustellen. Dies bedeutet eine allgemeine, generalisierende und auch
typisierende Darstellung der Art der Bodennutzung, die nicht parzellenscharf
ist. Durch die Beschrankung auf die Darstellung der Grundziige soll erreicht
werden, dass gentigend Spielraum fir die Entwicklung des Bebauungsplans
gemal § 8 Abs.2 BauGB besteht.

Der Flachennutzungsplan besteht aus

= der Planzeichnung der gesamten Stadt mit Legende im Mafstab 1:10.000,
= den Planzeichnungen der einzelnen Ortsteile im Malstab 1:5.000 sowie
= der Begriindung zum Flachennutzungsplan einschlieRlich Umweltbericht.

2 Anlass der Gesamtfortschreibung und Aufstellungsbeschluss

Der Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm aus dem Jahr 1996
ist auf Grund der tatsachlichen Entwicklungen sowie der rechtlichen Anderun-
gen der vergangenen 20 Jahre Uberholt. Dies belegen auch die zahlreichen
Anderungsverfahren beziglich des Flachennutzungsplans, die die Stadt in den
letzten Jahren durchgefuhrt hat. Zudem sind die Darstellungen des Bestandes
im Flachennutzungsplan in vielen Bereichen Uberholt und bedirfen einer Aktu-
alisierung.
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Trotz des Siedlungsdrucks und der hohen Nachfrage nach Bauland in der Stadt
Pfaffenhofen a.d. lIm sind diverse Bauflachen im Stadtgebiet aus verschiede-
nen Grinden nicht realisiert worden. Teilweise sind diese Flachen nach heuti-
gen fachlichen Malstaben nicht mehr fir die Siedlungsentwicklung der Stadt
geeignet. Fir die kinftige Siedlungsentwicklung bedarf es einer Uberpriifung
der Bauflachendarstellungen auf Grund stadtplanerischer sowie landespflege-
rischer Betrachtungen.

Die durch europarechtliche Vorgaben gepragte Umweltgesetzgebung sowie die
Novellierungen des Baugesetzbuches von 1998 und 2004 haben die gesetzli-
chen Rahmenbedingungen fur die vorbereitende Bauleitplanung erheblich ver-
andert. Insbesondere muss gemafl § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt werden, in deren Rahmen die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten
Teil dieser Begrindung.

Aus den genannten Griinden hat der Stadtrat der Stadt Pfaffenhofen a.d. lim in
seiner Sitzung vom 09.07.2015 die Gesamtfortschreibung des Flachennut-
zungsplanes beschlossen.

Mit der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wurde das Biro BBP
Stadtplanung Landschaftsplanung, Kaiserslautern beauftragt.

Die Integration der Belange von Natur und Landschaft erfolgte auf der Grund-
lage des Landschaftsplans, der durch das Biiro BBP Stadtplanung Landschafts-
planung, Kaiserslautern begleitend zur Flachennutzungsplanung erstellt wurde.

3 Planungsgrundlagen

Folgende Planungsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Flachennut-
zungsplans beachtet:

Ubernahme von rechtswirksamen Flichennutzungsplan-Anderungen

Vor der Ausweisung bzw. Rlicknahme von Flachendarstellungen im Flachen-
nutzungsplan wurden die bereits rechtswirksamen Flachennutzungsplan-Ande-
rungen, die die Stadt vor der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans
beschlossen hat entsprechend in die Planzeichnung des Flachennutzungsplans
aufgenommen.

Da diese Anderungen bereits vor der Gesamtfortschreibung des Flachennut-
zungsplans Rechtskraft erlangt haben, wird auf eine explizite Darstellung der
Flachen in der Planzeichnung verzichtet. Die Planzeichnung wurde entspre-
chend redaktionell angepasst und als Grundlage fir die Gesamtfortschreibung
des Flachennutzungsplans betrachtet.

Ubernahme rechtswirksamer Teilfortschreibungen des Flichennutzungs-
plans

Die Darstellungen des sachlichen Teilflachennutzungsplans ,Windkraftanlagen®
werden in die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans ibernommen.
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Da der Teilflachennutzungsplan bereits rechtswirksam ist, wurden die, durch
die getroffenen Darstellungen betroffenen Belange bereits im Verfahren des
Teilflachennutzungsplans abgewogen. Es handelt sich daher um die nachtrag-
liche Ubernahme bereits rechtswirksamer Darstellungen.

Informative Darstellung von im Aufstellungsverfahren befindlichen Fla-
chennutzungsplanidnderungen

Parallel zur Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans befinden sich
verschiedene Anderungen des Flachennutzungsplans aktuell im Verfahren.
Diese Anderungen durchlaufen ein eigenstandiges Aufstellungsverfahren inklu-
sive Begriindung und Umweltbericht. Aus diesem Grund werden sie in Kapitel
E ,Darstellung der Anderungen im Flachennutzungsplan im Rahmen der Ge-
samtfortschreibung“ nicht erlautert. Der Vollstandigkeit halber werden diese An-
derungen in der Planzeichnung informativ dargestellt, sie sind allerdings nicht
Gegenstand der Gesamtfortschreibung. Fir weiterfiihrende Informationen wird
auf das jeweilige Anderungsverfahren verwiesen.

Folgende Flachennutzungsplananderungen werden informativ in der Planzeich-
nung dargestellt:

= 44. Anderung ,Sondergebiet - Kiesabbau und Recycling“ (Stand: Vorbe-
reitung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

= 46. Anderung ,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld® (Stand: Vorlage beim
Landratsamt zur Genehmigung)

= 47. Anderung ,HeiRmanning-Weingartenfeld“ (Stand: Vorlage beim Land-
ratsamt zur Genehmigung)

= 50. Anderung ,Sondergebiet Zierimiihle“ (Stand: Vorbereitung der Offen-
lage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

= 52. Anderung ,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld Il (Stand: Vorbereitung
der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)

Berichtigung der Planzeichnung gem. § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB

Vor der Ausweisung bzw. Ricknahme von Flachendarstellungen im Flachen-
nutzungsplan wurde die Planzeichnung des Flachennutzungsplans entspre-
chend den Vorgaben des §13a BauGB berichtigt. Da diese Bebauungsplane
bereits vor der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans Rechtskraft
erlangt haben, wird auf eine Kennzeichnung der Flachen in der Planzeichnung
verzichtet. Die Planzeichnung wird entsprechend berichtigt und als Grundlage
fur die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans betrachtet.

Zur Nachvollziehbarkeit der vorgenommenen Berichtigungen erfolgt an dieser
Stelle eine Gegenuberstellung der bisherigen und neuen Darstellung im Fla-
chennutzungsplan. Die Darstellung der Bebauungsplane erfolgt als Bruttobau-
flache, die rote Umrandung stellt den Geltungsbereich des jeweiligen Bebau-
ungsplans dar.
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Bebauungsplan Nr. 12 ,limbogen“ - 6. Anderung

In Kraft seit 11.08.2015

Bebauungsplan Nr. 89 ,Férnbach - Auf der Héhe* - 3. Anderung
In Kraft seit 21.04.2016

—

Bebauungsplan Nr. 99 ,Radlhéfe” - 9. Anderung
In Kraft seit 22.11. 2011
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Bebauungsplan Nr. 122 ,An der Kellerstrale (ehemals Parkplatz Keller-
strale“ - 1. Anderung

In Kraft seit 04.08.2012

Bebauungsplan Nr. 124 ,Pfaffel-Garten* - 1. Anderung

In Kraft seit 01.03.2016

Bebauungsplan Nr. 126 ,Siidlich der Dieselstrake” - 1. Anderung
In Kraft seit 08.08.2016
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Bebauungsplan Nr. 132 ,An der Kreuzloh®

In Kraft seit 21.02.2011

Bebauungsplan Nr. 149 ,Sondergebiet Altenheim*
In Kraft seit 29.01.2014

Die Darstellung im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 11 ,Dr.
Bergmeister-Strale“ — 17. Anderung wird durch die in Kapitel E.1.1.1 beschrie-
bene Anderung des Flachennutzungsplans ,Paf-e* geandert und wird daher in
der Planzeichnung nicht dargestellt.

Anbei werden informativ die Darstellungen des Bestands-Flachennutzungs-
plans und des Vorentwurfs zur Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
plans dargelegt. Die rote Umrandung stellt den Geltungsbereich des o.g. Be-
bauungsplans dar.
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Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Folgende Inhalte wurden gem. § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB im Flachennutzungsplan
gekennzeichnet:

= Altlasten.

Folgende Inhalte wurden gem. § 5 Abs. 4 BauGB und § 5 Abs. 4a BauGB nach-
richtlich in den Flachennutzungsplan dbernommen:

= nach Naturschutzrecht festgesetzte Naturdenkmaler,

= nach Landesrecht geschitzte Denkmalzonen und geschutzte Kulturdenk-
maler,

= durch Rechtsverordnung festgesetzte Wasserschutzgebiete,
= durch Rechtsverordnung festgesetzte Uberschwemmungsgebiete.

Unterscheidung zwischen Bestandsflachen und geplanten Bauflachen

In der Planzeichnung wurde bisher keine Unterscheidung zwischen bebauten
Bauflachen und Bauflachenpotenzialen im Sinne von unbebauten Bauflachen
unterschieden. Mit der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wird
in der Planzeichnung eine grundlegende Unterscheidung zwischen geplanten
und bebauten Bauflachen eingefuhrt.

Als Bestandsflachen werden folgende Flachen dargestellt:

= Flachen, die im bisherigen Flachennutzungsplan eine Bauflachendarstel-
lung aufweisen und bereits bebaut sind,

= Flachen, die im Rahmen der Gesamtfortschreibung erstmalig eine Fla-
chendarstellung erhalten (insbesondere Darstellung von Bestandsflachen
in den ,kleinen Ortsteilen®), die aber bereits bebaut sind.

Als geplante Bauflachen werden folgende Flachen dargestellt:
= im bisherigen Flachennutzungsplan bereits enthaltene Bauflachen, die
bisher nicht bebaut wurden,

= im Rahmen der Gesamtfortschreibung neu dargestellte Bauflachenpoten-
Ziale.

Die geplanten Bauflachen werden in der Planzeichnung mit einer Schraffur ge-
kennzeichnet.

Seite 8 von 132 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de



Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. llm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

Redaktionelle Anpassungen von Darstellungen im Flachennutzungsplan

Folgende Darstellungen wurden Uberarbeitet:

» Bisher wurden die Bauflachen im Flachennutzungsplan nach der beson-
deren Art ihrer baulichen Nutzung dargestellt (Baugebiete gem. § 1
Abs. 2 BauNVO). Im Rahmen der Gesamtfortschreibung wurde diese Dar-
stellung durch die Darstellung der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung
(Bauflachen gem. § 1 Abs. 1 BauNVO) ersetzt, da diese einen grofieren
Interpretationsspielraum bei der Entwicklung von Bebauungsplanen aus
dem Flachennutzungsplan ermdglicht.

» Die Darstellung von Trafostationen durch Symbole wurde zur besseren
Lesbarkeit der Planzeichnung reduziert. Die Trafostationen werden nur
dort dargestellt, wo auch Flachen flr Versorgungsanlagen dargestellt wer-
den.

» Die Darstellung der Gewasser wurde entsprechend der aktuellen Katas-
tergrundlage in die Planzeichnung des Flachennutzungsplans Gbernom-
men.

4 Verfahren

Durch die Beauftragung eines interdisziplindren Planungsteams flir die Erarbei-
tung der Fortschreibung des Flachennutzungsplans (BBP, Kaiserslautern), des
Landschaftsplans als Fachbeitrag zum FNP (BBP, Kaiserslautern) sowie des
Verkehrsentwicklungsplans (gevas, Minchen) konnen diese drei Planwerke in-
tensiv aufeinander abgestimmt werden. Die Aufstellung und Abstimmung der
drei Planwerke erfolgt unter der Koordinierung und Moderation durch die USP
Projekte GmbH, Minchen.

Im Rahmen der Aufstellung der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
plans wurde von der Stadt eine intensive Beteiligung der Bevolkerung forciert.
Aus diesem Grund wurden bereits vor Beginn der gesetzlich vorgeschriebenen
Beteiligung im Aufstellungsverfahren flir den Flachennutzungsplan verschie-
dene Veranstaltungen zur Information und Beteiligung der Bevdlkerung durch-
geflhrt.

Folgende Veranstaltungen wurden bis zur frihzeitigen Beteiligung geman
BauGB durchgeflihrt:

»  Zukunftskonferenz als Auftaktveranstaltung: 24.02.2016
= Forum Landschaft: 13.04.2016

=  Forum Verkehr: 19.04.2016

» Forum Ortsteile: 25.04.2016

= Forum Kernstadt: 14.06.2016

In den einzelnen Foren wurde jeweils ein Vortrag zum entsprechenden The-
menkomplex durch das bearbeitende Planungsbiro gehalten. Im Anschluss
wurde den Burgern die Moglichkeit geboten gemeinsam oder in Gruppen Uber
die vorgestellten Themen und Problemfelder zu diskutieren. Die Ergebnisse der
Diskussion wurden protokolliert und haben Eingang in die weiteren Planungs-
Uberlegungen gefunden.
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Im selben Zeitraum wurden auch verschiedene Arbeitskreise zu den Themen
Landschaftsplan und Verkehr abgehalten, um neben der Beteiligung der Birger
auch bereits wichtige fachliche Informationen zu sammeln. Die Arbeitskreise
richteten sich an die Verwaltung sowie an betroffene Trager 6ffentlicher Be-
lange. Die verschiedenen Teilnehmer wurden durch Einladungen dazu aufge-
fordert, sich an den Arbeitskreisen zu beteiligen.

Im Anschluss an diese Einbindung der Offentlichkeit in die verschiedenen Be-
reiche der Planung erfolgt das formliche Verfahren mit der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB. In einem ersten
Schritt wurde dazu am 03.04.2017 der Offentlichkeit im Rahmen einer Informa-
tionsveranstaltung der Vorentwurf zum Flachennutzungsplan erlautert.
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B. VORGABEN UND ZIELE

1 Vorgaben Landesplanung

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der Raumord-
nung bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten.

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im liegt gemafl dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern in der Region Ingolstadt und wird als ,Allgemeiner landlicher Raum* ein-
gestuft. Die Stadt wird zudem im System der Zentralen Orte als Mittelzentrum
ausgewiesen. Zentrale Orte sollen im Allgemeinen ein umfassendes Angebot
an zentral6rtlichen Einrichtungen der Grundversorgung fur die Einwohner ihres
Nahbereichs vorhalten. Mittelzentren im Speziellen sollen zentralértliche Ein-
richtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.

Das Landesentwicklungsprogramm macht in den dargelegten Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung folgenden Aussagen zur Siedlungsentwick-
lung:

G 3.1: Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demografischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Bei Planungsentscheidungen sollen daher frihzeitig die prognostizierte Bevdl-

kerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung bertcksichtigt

werden.

Z 3.2: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Zu den Potenzialen der Innenentwicklung zahlen Baulandreserven, Brachfla-
chen sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung.

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

Z 3.3: Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

2 Vorgaben Regionalplanung

Der Regionalplan Ingolstadt konkretisiert fachlich und raumlich die landespla-
nerischen Ziele und Grundsatze, die im Landesentwicklungsprogramm Bayern
festgeschrieben sind. Innerhalb der Raumordnung nimmt die Regionalplanung
somit das Bindeglied zwischen der Landesplanung und der kommunalen Pla-
nung ein.

Zur Konkretisierung der landesplanerischen Vorgaben legt der Regionalplan In-
golstadt unter anderem die im Folgenden aufgefiihrten Ziele und Grundsatze
fur das Siedlungswesen fest. Durch die dargelegten Ausziige aus der Begrin-
dung der Ziele und Grundsatze im Regionalplan werden die Beweggriinde fiir
die Festlegungen erganzend erlautert.
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G 1.1: Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von beson-

derer Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohn-
bauliche Siedlungstétigkeit bereitzustellen.

Begrindung: Das Wachstum von Wirtschaft und Bevolkerung lauft in der
Region Ingolstadt derzeit dynamisch ab. Dementsprechend besteht wei-
terhin ein nicht unerheblicher Bedarf an Flachen fur eine gewerbliche
und wohnbauliche Siedlungstatigkeit. Diese Dynamik resultiert in erster
Linie aus der Eigenentwicklung der Region und der Nahe zur Region
Minchen. Weil die Quote der Berufsauspendler vor allem im Stden der
Region in die Region Minchen sehr hoch liegt (im Landkreis Pfaffenh-
ofen a.d. llm bei Uber 40 Prozent), soll ihr Abbau angestrebt werden.
Daraus ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an gewerblichen Flachen.

G 1.1.1: Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt

Z1.2:

Z13:

ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachen-
sparend auszufihren.

Die Ausbreitung der Siedlungen ist zunehmend kostentrachtig. Flachen
sind ein knappes Gut, Infrastruktureinrichtungen sind teuer, weite Wege
setzen Emissionen frei und erhdhen den Energieverbrauch. Eine Sied-
lungsstruktur, die dem entgegenkommt, schont Ressourcen. Eine rdum-
liche Konzentration von Wohnungen, Arbeitsstatten, Versorgungsein-
richtungen und Freizeitaktivitaten tragt dazu bei, die Flachenressourcen
zu schonen und wirtschaftliche und soziale Beziehungen zu erleichtern.

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 voll-
ziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden
des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb
von Larmschutzzonen.

Begriindung: Die Konzentration der Bevolkerung auf Dorfer und Stadte
mit ihren Hauptorten ermdglicht eine wirtschaftliche Auslastung der Inf-
rastruktur, eine giinstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten und
eine Teilhabe der Bevdlkerung an den dortigen Ereignissen. Die Versor-
gungseinrichtungen sind auf kurzen Wegen erreichbar. Die Konzentra-
tion der Siedlungstatigkeit auf die Hauptorte jeder Gemeinde wirkt au-
Rerdem grundsatzlich der Zersiedlung entgegen, wobei eine moderate
Siedlungsentwicklung auch in Ortsteilen mdglich sein soll, um Nachkom-
men der dort Wohnenden eine Ansiedlung zu ermdglichen.

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

Begriindung: Als Folge der starken Siedlungstatigkeit der letzten Jahr-
zehnte sind die Freirdume zwischen benachbarten Siedlungseinheiten
(Ortsteilen) teilweise nicht unwesentlich verringert worden.

Freirdume erflllen jedoch in besonderem MalRe Funktionen der Erho-
lung und des dkologischen Ausgleichs und sie gliedern die Siedlungs-
landschaft. Mit dem Erhalt von Freirdumen kénnen nachteilige Einflisse
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G 1.4

Z1.5:

auf das Orts- und Landschaftsbild und auf das Wohnumfeld vermieden
werden.

Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungs-
entwicklung in einem angemessenen Verhéaltnis stehen. (...)

Begriindung: Im sidlichen Teil der Region, in der die Auspendlerquote
in die Region Minchen sehr hoch liegt, besteht ein Nachholbedarf an
gewerblichen Siedlungsflachen. Eine Ausweisung gewerblicher Sied-
lungsflachen wird hier regelmaBig nicht der gleichzeitigen Ausweisung
von Wohnbauflachen bedirfen, da die Auspendler lediglich umgepolt
werden.

Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Begriindung: Um einen harmonischen Ubergang der besiedelten Berei-
che in die freie Landschaft zu gewahrleisten, soll auf die Gestaltung be-
sonderer Wert gelegt werden, zumal viele Ortsrander weit einsehbar
sind. Durch die Eingrinung der neuen Baugebiete mit standortgerech-
ten heimischen Geholzen sollen die baulichen Anlagen in die freie Land-
schaft eingebunden werden. Dabei sollte auch bei der Wahl der Baufor-
men und der Eingriinung, insbesondere des Ortsrandes, auf den jewei-
ligen Landschaftscharakter Ricksicht genommen werden.

Zusatzlich sieht der Regionalplan Ingolstadt unter anderem folgenden Grund-
satz flr die gewerbliche Siedlungstatigkeit fest:

G31

3

31

. Es ist von besonderer Bedeutung, ortsansassigen Betrieben die Anpas-

sung an sich wandelnde Anforderungen zu erleichtern.

Begriindung: Haufig erschweren vor allem in dichter besiedelten Gebie-
ten fehlende Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten oder Anfor-
derungen des Immissionsschutzes den Verbleib von Betrieben an ihren
bisherigen Standorten. Betroffen sind insbesondere mittlere und klei-
nere Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Es ist regelmaRig vorteilhaft,
wenn trotz dieser Erschwernisse diese Betriebe an ihren bisherigen
Standorten verbleiben kénnen, an denen sie zur erwiinschten Nutzungs-
vielfalt und wohnungsnahen Versorgung mit Arbeitsplatzen und Dienst-
leistungen beitragen.

Kommunale Planungsziele

Leilinien der Siedlungsentwicklung

Der Pfaffenhofener Stadtrat hat im Rahmen seiner Klausurtagungen zur Auf-
stellung des Flachennutzungsplans am 04. und 05. Marz 2016 sowie am
25. November 2016 folgende Leitlinien fir die Siedlungsentwicklung der Stadt
beschlossen:
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Oberziele

Behutsame Siedlungsentwicklung und Wachstumsbegrenzung (Korridor
0,5 -1% Wachstum pro Jahr),

Ausweisung von Bauflachen an der Obergrenze des Korridors zur Wah-
rung der Flexibilitat,

angestrebte Dichte bei ca. 40 EW/ha. Im Bereich der Kernstadt dichter,
nach auf3en lockerer,

die wesentliche bauliche Entwicklung soll in der Kernstadt stattfinden,
jegliche Entwicklung soll verkehrs- und landschaftsvertraglich sein,
Beachtung planerischer Gesichtspunkte vor Einzelinteressen,

kinftig Anwendung von Durchsetzungsinstrumenten zur Umsetzung der
Planungsziele,

Herausnahme nicht realisierungsfahiger Flachen aus dem vorherigen Pla-
nungszeitraum,

Umlegung sozialer Folgekosten,

Baulandentwicklung mdglichst unter Einbeziehung der Baultiicken und der
Nachverdichtungspotentiale,

Anwendung der Instrumente zur Wahrung der Pfaffenhofener Baukultur.
Zur Wahrung der Kleinteiligkeit und der ortstypischen Baustruktur sollen
strukturell erhaltenswerte Quartiere rechtlich geschutzt werden.

Entwicklung der Ortsteile

Einteilung und Zuordnung der Ortsgemeinden in verschiedene Entwick-
lungs-Kategorien: Ortsteile mit AuRenentwicklungspotenzial, Ortsteile mit
Eigenentwicklungspotenzial und Ortsteile ohne Bebauungszusammen-
hang,

in den Ortsgemeinden mit Eigenentwicklungspotenzial soll in geringem
Umfang auch zusatzliche Bebauung moglich sein,

Festlegung der Eigenentwicklungsflachen nach ortsplanerischen Aspek-
ten,

Gewerbeentwicklung

die Entwicklungsmdglichkeit ortsansassiger Betriebe soll besondere Be-
achtung finden,

Forderung von Mischgebieten zur Verbindung von Wohnen und Arbeiten,
keine schleichende Entwicklung von Gewerbe zu Wohnen,
weitere Ausweisung von realisierbaren Gewerbeflachen,

fur die ausgewiesenen Flachen sollen Konzepte erarbeitet werden, aus
denen unterschiedliche Charaktere bzw. Strategien fur die Ansiedlung un-
terschiedlicher Betriebe klar werden, z.B. flr Kleingewerbetreibende,
Groligewerbe, etc.
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Wohnen

= Fdrderung von Gebieten mit besonderen Baulandqualitaten (z.B. energie-
effizientes Wohnen, sozialer Wohnungsbau, Mehrgenerationenwohnen,..)
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C. FACHLICHE PLANUNGEN UND KONZEPTE

1 Integration der Landschaftsplanung in den Flachennutzungsplan

Mit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Marz
2010 wurden grundsatzlich die Zustandigkeiten zwischen Bund und Landern
neu geordnet. Der mal3gebende § 11 des BNatSchG nennt in Absatz 1 nach
wie vor die Landschaftsplanung als Instrument fir die Darstellung der Ziele,
MafRnahmen und Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege
fur das Gebiet einer Gemeinde bzw. Stadt. Er halt dariber hinaus fest, dass
abweichende Vorschriften der Lander zum Inhalt sowie Vorschriften zur Rechts-
verbindlichkeit unberihrt bleiben.

Gemal Artikel 4 des Bayrischen Naturschutzgesetztes (BayNatSchG) sind
Landschaftsplane Bestandteile der Flachennutzungsplane. Somit ist der Land-
schaftsplan als eine Fachplanung in den Flachennutzungsplan zu integrieren.

Im Rahmen der Erarbeitung des Landschaftsplanes sind geman den Leistungs-
phasen der HOAI folgende Schritte abzuarbeiten:

= Klaren der Aufgabenstellung

= Ermitteln der Plangrundlagen
Hierunter fallt die Bestandsaufnahme und Bewertung des Planungsbe-
reichs in Text und Karte zu den einzelnen Schutzgitern Boden, Wasser,
Klima/Luft, Schutzgebiete, Arten/Lebensraume, Landschaftsbild, Erholung
= Erarbeiten der vorlaufigen Planfassung mit der landespflegerischen Ent-
wicklungskonzeption
Dabei werden auf Basis der zuvor ermittelten Plangrundlagen die Ziele fur
die verschiedenen Nutzungsanspriche entwickelt, so stellen z.B. Bdéden
mit hohem Ertragspotenzial Vorrangflachen fiir die Landwirtschaft dar, Fla-
chen mit hohem Biotopentwicklungspotenzial werden dagegen als Vor-
rangflachen fur Naturschutz entwickelt. Hierzu werden fir die einzelnen
Teilrdume Ziele und MalRhahmen dargestellt.

= Zusammenstellung der Ziele und Malnahmen des Landschaftsplans zur
Integration in den Flachennutzungsplan

Die gemeindliche Landschaftsplanung ist dabei als ein Prozess zu verstehen,
der eine enge Zusammenarbeit und einen kontinuierlichen Dialog zwischen al-
len Beteiligten voraussetzt. Im Rahmen der Erarbeitung des Landschaftsplans
fur die Stadt Pfaffenhofen wurden insbesondere die Stadt Pfaffenhofen, die Bur-
ger sowie die Untere Naturschutzbehdrde beteiligt. Zusatzlich fanden zwei Ar-
beitskreise statt, zu denen Naturschutzverbande, Vertreter der Land- und Forst-
wirtschaft sowie Wasserwirtschaft eingeladen wurden.

Folgende Inhalte des Landschaftsplans wurden gemaf Stadtratsbeschluss in
die Planzeichnung des Flachennutzungsplans aufgenommen:

Nachrichtliche Darstellung

= Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (hier: Geschitzter Landschaftsbe-
standteil, Naturdenkmale)

» Schutzgebiete nach Wasserrecht (hier: Uberschwemmungsgebiet IIm,
Wasserschutzgebiete)
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» Schutzgebiete nach Denkmalschutz (hier: Bodendenkmaler, Baudenkma-
ler, Geotope)

» Biotope der Biotopkartierung Bayern (zum Groliteil geschiitzte Biotope
nach § 30 BNatSchG)

Darstellung nach § 5 BauGB

» Vorschlage zu erganzenden Schutzgebieten und —objekten (hier: ge-
schutzte Landschaftsbestandteile, Naturdenkmale)

» Vorrangflachen fur Naturschutz (hier limtal, Gerolsbachtal, Bachtaler der
Gewasser 3. Ordnung, magere und feuchte Standorte)

» Vorrangflachen fir Klimaschutz (hier: Kaltluftbahnen entlang der Bachta-
ler)

»= Besondere Biotopstrukturen (u.a. markante Baume, Baumreihen Hecken)

= Grenzen der Siedlungsentwicklung an sensiblen Bereichen, insb. der
Auen und Bachtaler

= Eingrinung der Ortsrander aus Grinden des Landschafts- und Ortsbildes
sowie als Puffer zu angrenzenden Hopfenfeldern

2 Verkehr

2.1 Uberértliche Planungen

Im Folgenden werden Uberértliche Planungsvorhaben dargestellt, die die Stadt
Pfaffenhofen an der lim betreffen.

Ortsumfahrung Pfaffenhofen

Die Ortsumfahrung Pfaffenhofen ist im Bundesverkehrswegeplan als Projekt
mit vordringlichem Bedarf aufgenommen. Ziel des Projekts ist die Entlastung
der Ortsdurchfahrt, die bei Stauungen auf der A9 als offizielle Bedarfsumleitung

gilt.
Die Ortsumfahrung, auch B13 neu genannt, wird im Flachennutzungsplan aller-

dings noch nicht bertcksichtigt, da noch keinerlei Trassendiskussion stattge-
funden hat.

Siudumgehung

Im Gegensatz zur Ortsumfahrung ist die Sidumgehung Pfaffenhofens Teil des
Verkehrsentwicklungsplans. Die Umgehungsstralie ist Teil des Ausbauplans flr
die Staatsstralten in Bayern. Darin ist die Ortsumgehung mit der Dringlichkeit
1R (1. Dringlichkeit — Reserve) eingestuft, das bedeutet, dass das Projekt in
den Jahren 2021 bis 2025 bearbeitet werden soll.

Fur weitere Informationen zum Verkehrsentwicklungsplan siehe Kapitel C.2.2
bzw. in der Anlage zu dieser Begrindung.
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2.2 Verkehrsentwicklungsplan

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fir Pfaffenhofen
an der llm werden gleichzeitig ein Landschaftsplan (BBP Kaiserslautern) und
ein Verkehrsentwicklungsplan (gevas, Munchen) fur das Stadtgebiet erarbeitet.
Durch die zeitgleiche Bearbeitung wird eine ganzheitliche Betrachtung der drei
Planwerke gewahrleistet.

Unter einem Verkehrsentwicklungsplan wird das Entwicklungsleitbild fir den
Verkehrsbereich als verkehrliche Orientierungslinie fur Verwaltung, Politik, Bur-
ger und Planer verstanden. In einem integrativen bzw. ganzheitlichen Ansatz
werden alle Verkehrsmittel in die Planungskonzeption einbezogen. Dabei wird
ein Planungszeitraum von 10 bis 20 Jahren berucksichtigt. Ein wesentlicher
Kernbestandteil ist die inhaltliche Festlegung von Zielen und Strategien.

Als vorrangige Ziele fur Pfaffenhofen gelten die Starkung der Nahmobiliat und
des OPNV, die Barrierefreiheit, das Parkraummanagement in der Innenstadt
und des P&R sowie die Weiterentwicklung des Radverkehrsangebots. Letzt-
endlich soll der verbleibende und nicht-verlagerbare Verkehr vertraglich abge-
wickelt werden.

Im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans wird der sogenannte Prognosenull-
fall im Verkehrsmodell zu Grunde gelegt. Der Prognosenullfall zeigt die erwar-
teten Belastungen im flieRenden Verkehr, auf Grund der im Flachennutzungs-
plan dargestellten Anderungen jedoch ohne Manahmen der Verkehrsplanung.
Auf der Grundlage des Prognosenullifalls kbnnen dann die Auswirkungen von
verschiedenen MalRnahmenvorschlagen auf den flieRenden Verkehr beurteilt
werden.

Im Allgemeinen werden folgende Themen behandelt:

= Verkehrsberuhigungen in der Innenstadt, um nicht notwendigen Kfz-Ver-
kehr aus der Kernstadt herauszunehmen und die Aufenthaltsqualitat zu
steigern,

= Parken um die Innenstadt und am Bahnhof,

= Radinfrastruktur,

=  Fulyverkehr,

= Offentlicher Nahverkehr,

= zusatzliche Mobilitdtsangebote wie Carsharing, Lastenpedelecs, Mobili-
tatsmanagement.

Derzeit wird ein integriertes Konzept im Bereich des Altstadtrings (Innenstadt)
erarbeitet, das stadtfunktionale, verkehrliche und stadtgestalterische Belange
beachtet. Das Konzept soll unter anderem eine weitere Verkehrsentlastung in
der Innenstadt, eine Optimierung der Verkehrsfuhrung und ein Parkraumraum-
konzept beinhalten.

3 Stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. lim

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept Stadt Pfaffenhofen a.d. lIm wurde im
Jahr 2012 beschlossen. Im Rahmen des Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts wurde auf Grund einer Bestandserfassung eine Analyse durchgefihrt in
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der die Starken und Schwachen sowie die Potenziale der Stadt ermittelt wur-
den. Abschlielend wurden Handlungsfelder und ein Entwicklungsplan fir die
Themenfelder Bevdlkerung, Wirtschaft und Einzelhandel, Verkehr sowie Stad-
tebau entwickelt und MaRnahmen flr die einzelnen Handlungsfelder erarbeitet.

Viele der vorgeschlagenen MalRnahmen haben keinen direkten raumlichen Be-
zug und kénnen daher nicht auf der Ebene des Flachennutzungsplan angegan-
gen werden.

Die folgenden flachenbezogenen Mallnahmenvorschlage wurden in der Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplans beachtet:

= Bereitstellung weiterer Gewerbeflachen,
» Ausweisung eines Hotelstandorts in Bahnhofsnahe,

= Uberpriifung und teilweise Ubernahme von vorgeschlagenen Entwick-
lungspotenzialen,

= Darstellung von Grunflachen fur die Gartenschau,
» teilweise Ubernahme von freizuhaltenden Griinbereichen,
» behutsame Siedlungsentwicklung in den Ortsteilen.

4 Sachlicher Teilflaichennutzungsplan ,Windkraftanlagen*

Im Landkreis Pfaffenhofen a.d. [Im bestehen bereits mehrere Windkraftanlagen
und eine Klein-Windkraftanlage. GréRere Teile des Landkreises bieten grund-
satzlich fur die Nutzung der Windenergie ausreichende Voraussetzungen. Auf
Grund dieser Situation haben sich die Kommunen des Landkreises im Jahr
2013 dazu entschlossen einen sachlichen Teilflachennutzungsplan ,Windkraft-
anlagen® aufzustellen.

Um eine gemeinsame Koordinierung des sachlichen Teilflachennutzungsplans
zu erreichen, haben sich alle beteiligten Kommunen mit Datum vom 11.07.2013
gemal §205 BauGB zu einem Planungsverband ,Windkraftplanung Landkreis
Pfaffenhofen a.d. IIm*“ zusammengeschlossen. Ein Planungsverband tritt nach
MaRgabe seiner Satzung fir die Bauleitplanung und ihre Durchfihrung an die
Stelle der Gemeinden.

Folgende Gemeinden sind am Planungsverband beteiligt: Pfaffenhofen a.d. lim,
Geisenfeld, Vohburg a.d. Donau, Hohenwart, Manching, Reichertshofen,
Wolnzach, Baar-Ebenhausen, Ernsgaden, Gerolsbach, Hettenshausen,
[Imminster, Jetzendorf, Minchsminster, Pornbach, Reichertshausen, Rohr-
bach, Scheyern und Schweitenkirchen.

Der sachliche Teilflachennutzungsplan zielt darauf ab, privilegierte Windkraft-
anlagen zu steuern und die Voraussetzungen fiir eine spatere verbindliche Bau-
leitplanung nach § 8 Abs. 2 BauGB zu schaffen.

Der Teilflachennutzungsplan ist am 24.03.2016 in Kraft getreten, die Darstel-
lungen fir die Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm werden in die Planzeichnung
der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans Gbernommen.
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5 Integriertes Klimaschutzkonzept

Der Aktionsplan 2013-2017 beinhaltet ein Paket von insgesamt 28 MalRnahmen
bzw. Projekten aus dem MalRnahmenkatalog des Klimaschutzkonzeptes, die
sich fir die Umsetzung innerhalb der genannten fiinf Jahre besonders eignen.
Es werden MalRnahmen zu folgenden Themenbereiche vorgeschlagen: Kom-
munales Energie- und Klimaschutzmanagement, Offentlichkeitsarbeit, Sanie-
rung im Gebaudebestand, Industrie Gewerbe und Dienstleistung, Erneuerbare
Energien und Verkehrsbereich.

Viele der vorgeschlagenen Mallhahmen haben keinen direkten raumlichen Be-
zug und kdnnen daher nicht im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Insbesondere zum Themenbereich erneuerbare Energien wurden folgende
Darstellungen in den Flachennutzungsplan aufgenommen:

Bereits bestehende Photovoltaikanlagen wurden gem. der entsprechenden Fla-
chennutzungsplananderungen redaktionell in die Planzeichnung tbernommen.
Zusatzliche Flachen fur die Errichtung von Photovoltaikanlagen wurden nicht
dargestellt.

Mit der Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans bezlglich Windkraftanla-
gen wurde ein wichtiger Grundstein fir die Umsetzung von MaRnahmen zur
Nutzung von erneuerbaren Energie gelegt. Die in der Teilfortschreibung ge-
troffenen Darstellungen werden in die Gesamtfortschreibung des Flachennut-
zungsplans Gbernommen.

6 Einzelhandelsgutachten

Im Jahr 2008 wurde ein Stadtebauliches Einzelhandelsentwicklungskonzept fir
die Stadt Pfaffenhofen erarbeitet.

Die Ergebnisse derim Rahmen des Konzepts durchgefiihrten Verkaufsflachen-
potenzialberechnung bedeuten fir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Pfaf-
fenhofen a.d. llm, dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die raum-
lich-strukturelle Verbesserung der Angebotssituation notwendig ist, um Pfaffen-
hofen als attraktiven Einzelhandelsstandort zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Konkrete flachenbezogene Aussagen, die in den Flachennutzungsplan zur
Ubernehmen waren, werden nicht getroffen. Zudem wird das Einzelhandelskon-
zept aktuell fortgeschrieben. Im weiteren Verfahren werden fir die Flachennut-
zungsplanung relevante Ergebnisse beachtet.
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D. KONZEPTION ZUR SIEDLUNGSFLACHENENTWICKLUNG

1 Ermittlung von Entwicklungsbereichen in der Stadt Pfaffenhofen

Die Konzeption der Siedlungsentwicklung greift die bisherige Entwicklung der
Gesamtstadt Pfaffenhofen auf und zielt darauf ab, die gewachsene Siedlungs-
struktur der Stadt zu erhalten und in einem vertraglichen Mal} weiterzuentwi-
ckeln.

Die Siedlungsentwicklung der Stadt begann mit Ansiedelungen entlang der
Bachauen von llm und Gerolsbach. Durch das Wachstum dieser Ansiedlungen
entwickelte sich die Kernstadt Pfaffenhofens mit dem zentralen Hauptplatz als
Ortsmittelpunkt. Rund um die Kernstadt entwickelten sich verschiedene Orts-
teile, teilweise im naheren Umfeld der Stadt, teilweise im weiteren Stadtgebiet.

Heute stellt sich die Siedlungsstruktur so dar, dass die Kernstadt Pfaffenhofens
mit den Ortsteilen Niederscheyern, Sulzbach, Heillmanning, Férnbach, Wei-
hern und Eberstetten zusammengewachsen ist. Aus diesem Grund werden die
genannten Ortsteile im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans zur
Kernstadt gezahlt, da sie sich auf Grund ihrer raumlichen Lage durch kurze
Wege zu den stadtischen Infrastruktur-, Versorgungs- und Gemeinbedarfsein-
richtungen auszeichnen.

Die dargestellte Abgrenzung der Kernstadt dient lediglich der Ermittlung bzw.
Zuteilung der Bauflachenpotenziale, die Eigenstandigkeit der genannten Ort-
steile wird dadurch nicht eingeschrankt.

Die Bauflachendarstellungen auf3erhalb der Kernstadt im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan sind aus heutiger, stadtplanerischer Sicht nicht immer nach-
vollziehbar, da neben den vielzahligen landwirtschaftlichen Hofstellen mitunter
auch groéRere Siedlungsbereiche als Landwirtschaftsflache dargestellt sind
wahrend andere, ahnlich strukturierte Ortsteile Siedlungsflachendarstellungen

Abgrenzung der Kernstadt im Rahmen der Konzeption
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aufweisen. Aus diesem Grund wurde eine konsequente Systematik zur Einstu-
fung der Ortsteile entwickelt. Die Einflihrung dieser Systematik dient der Gleich-
behandlung von Ortsteilen mit ahnlichen Entwicklungspotenzialen und Voraus-
setzungen. Folgende Einstufungen werden vorgenommen:

= Siedlungsschwerpunkte mit AuRenentwicklungspotenzial (im Folgenden
auch ,grofRe Ortsteile“ genannt),

= im Zusammenhang bebaute Ortsteile mit Eigenentwicklungspotenzial
(nachfolgend auch ,kleine Ortsteile“ genannt),

= Ortsteile ohne Bebauungszusammenhang (gem. §35 BauGB).

Im Zusammenhang bebauter
Ortsteil nach § 34 BauGB?

Ortsteil von hinreichender
Grofle / angemessener Lage?

Siedlungs- Y m Zusammenhangj b Ortsteile ohne
schwerpunkte bebaute Ortsteile Bebauungs-
mit Au3enentwick- mit Eigenentwick- zusammenhang
lungspotenzial lungspotenzial (§35 BauGB)
» Konzentration der Siedlungs- » Bestandsorientierte Darstellung » Privilegierte Vorhaben
entwicklung auf die Kernstadt von Bauflachen » Sonstige Vorhaben im Einzelfall
» Die grofien Ortsteile Tegernbach, » Darstellung von begrenzten » Begiinstigte Vorhaben [Nutzungs-
Ehrenberg, Affalterbach und Entwicklungspotenzialen anderungen, Erweiterung von
Uttenhofen erhalten / behalten » Voraussetzung fiir mogliche BP Wohngeb&uden oder Gewerbe ...)
\_gmf?ﬂéchige Neubaufléchen '\ _oder Entwicklungssatzungen /' \__ )

Systematik der Einstufung; Quelle: BBP

Entsprechend der beschlossenen Leitlinien soll die wesentliche bauliche Ent-
wicklung in der Kernstadt stattfinden. Zusatzlich werden in den ,grof3en Ortstei-
len“ Potenzialflachen ausgewiesen, um auch in Zukunft attraktive Entwicklungs-
flachen fir die Bevolkerung aufierhalb der Kernstadt zu bieten. In den ,kleinen
Ortsteilen” werden Bauflachen ausgewiesen, die den bisherigen Siedlungskor-
per erfassen und an stadtebaulich sinnvollen Bereichen begrenzte Flachenpo-
tenziale zur Eigenentwicklung dieser Ortsteile ausweisen. Die Ortsteile, bei de-
nen kein Bebauungszusammenhang gem. § 34 BauGB vorliegt, werden weiter-
hin als Landwirtschaftsflachen dargestellt. In diesen Flachen sind somit weiter-
hin nur Nutzungen gem. § 35 BauGB zulassig.

Durch eine Vereinheitlichung der Darstellung von Bauflachen und Landwirt-
schaftsflachen im Flachennutzungsplan liefert dieser somit eine Handlungsan-
weisung fur den Umgang mit Bauanfragen. Die Darstellung von Bauflachen im
Flachennutzungsplan alleine schafft allerdings noch kein Baurecht, dieses ist
dann bei Bedarf durch die Stadt im Rahmen der Vorgaben des BauGB zu schaf-
fen.

Im Sinne der Einstufung erfolgt eine Konzentration der Siedlungsentwicklung
aullerhalb der Kernstadt auf die ,grof3en Ortsteile“. Dies bedeutet, dass in die-
sen Ortsteilen der Neubauflachenbedarf auerhalb der Kernstadt dargestellt
wird. Der ermittelte Bedarf wird durch die Darstellung von Aulienentwicklungs-
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potenzialen gedeckt. Die Ermittlung des Bauflachenbedarfs ist im nachfolgen-
den
Kapitel D.2 dargestellt.

Zu den ,grof3en Ortsteilen* zahlen aulierhalb der abgegrenzten Kernstadt ge-
malf der Einstufungssystematik die Ortsteile Tegernbach, Ehrenberg, Affalter-
bach und Uttenhofen.

Ubersicht tiber die ,groRen Ortsteile* mit AuRenentwicklungspotenzial

In den ,kleinen Ortsteilen” besteht bisher tiberwiegend keine Bauflachendarstel-
lung. Daher werden in einem ersten Schritt die bestehenden Siedlungsbereiche
als Bestandsbauflachen dargestellt. Entsprechend der Systematik soll in diesen
Ortsteilen zukinftig keine Entwicklung von grof¥flachigen Neubauflachen in die
Landschaft méglich sein. Um aber die Eigenentwicklung in diesen Ortsteilen
nicht einzuschranken, werden in einem zweiten Schritt an stadtebaulich sinn-
vollen Bereichen begrenzte Flachenpotenziale ausgewiesen.

Zu den ,kleinen Ortsteilen® zahlen Angkofen, Bachappen, Eckersberg, Eja, Eu-
tenhofen, Firholzen, Gébelsbach, Gundamsried, Haimpertshofen, Kleinrei-
chertshofen, Menzenbach, Seugen, Streitdorf, Walkersbach und Wolfsberg.
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Ubersicht tber die ,kleinen Ortsteile* mit Eigenentwicklungspotenzial

Bei allen ubrigen Siedlungsbereichen besteht kein Bebauungszusammenhang
gemal § 34 BauGB. Diese Ortsteile fallen damit nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuchs unter die Kategorie des planungsrechtlichen AuRenbereichs
(§ 35 BauGB). Die AulRenbereichsflachen werden im Flachennutzungsplan wei-
terhin als Landwirtschaftsflache dargestellt.

Im Aulenbereich gem. § 35 BauGB sind folgende Vorhaben zulassig:

= Privilegierte Vorhaben gem. § 35 Abs. 1 BauGB, insbesondere landwirt-
schaftliche Nutzungen,
= Sonstige Vorhaben im Einzelfall gem. § 35 Abs. 2 BauGB sowie,
= Begunstigte Vorhaben gem. § 35 Abs. 4 BauGB wie beispielsweise die
Nutzungsanderung von Gebauden oder die Erweiterung von Gebauden.
Die Darstellung der AuRenbereichsflachen als Landwirtschaftsflachen im Fla-
chennutzungsplan kommt insbesondere dem Schutz und der Entwicklung der
Landwirtschaft einschlieBlich der hier getatigten Investitionen zugute und stellt
die klare Willenserklarung der Stadt dar, dass in diesen Bereichen keine Ent-
wicklung von Wohnstandorten gewulnscht ist.
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Darstellung der Ortsteile ohne Bebauungszusammenhang

Bei der Ausweisung neuer Bauflachen sowie sonstiger Nutzungen im Flachen-
nutzungsplan sind die Vorschriften des Baugesetzbuches zu beachten. Im Rah-
men der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wurden daher die in
§ 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange wie beispielsweise die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Belange zur Erhaltung und Ent-
wicklung vorhandener Ortsteile, die Belange der Wirtschaft sowie die Belange
der Land- und Forstwirtschaft bericksichtigt. Die Belange des Umweltschutzes
wurden bei der Ausweisung neuer Flachen ebenfalls berticksichtigt, die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden ermittelt und werden im
Umweltbericht beschrieben und bewertet.

2 Ermittlung des Bauflachenbedarfs

Bauflachen sind nach dem tatsachlichen Bedarf (Bevolkerungsentwicklung ge-
mafl Demografie-Spiegel und realistischer Fortschreibung anhand der bisheri-
gen Gewerbeentwicklung) zu bemessen, der sich aus den Vorgaben der Raum-
ordnung, den Zielvorstellungen der Gemeinde, insbesondere zur Siedlungs-
struktur und Siedlungsdichte und durch Prognosen und sonstigen begrindeten
Annahmen uber die Entwicklung der Bevolkerung und Arbeitsplatze ergibt.

Im Rahmen der Bedarfsermittlung sind auch bestehende Bauflachenpotenziale
zu erheben und zu bewerten und dem ermittelten Bauflachenbedarf gegentiber-
zustellen.

2.1 Wohnbauflache

21.1  Ermittlung des Bedarfs

Fir die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs wurden die folgenden Parame-
ter angenommen:
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Als Zielhorizont des Flachennutzungsplans werden 15 Jahre angenommen.
Danach wird empfohlen, die Inhalte des Flachennutzungsplans, insbesondere
die Darstellung der Bauflachen sowie der ErschlieBungsanlagen, auf ihre Aktu-
alitat zu Uberprifen und den Flachennutzungsplan fortzuschreiben.

Entsprechend der vom Stadtrat beschlossenen Leitlinie zur behutsamen
Siedlungsentwicklung wird ein jahrliches Bevoélkerungswachstums zwischen
0,5 - 1,0% angenommen. Durch Zugrundelegung dieses Wachstumskorridors
wird vermieden, mehr Bauflachen im Stadtgebiet auszuweisen, als fiir eine ver-
tragliche Siedlungsentwicklung als sinnvoll erachtet wird.

Durch die Ermittlung von Referenzdichtewerten in der Kernstadt und unter der
Annahme, dass Wohneinheiten eine Belegungsdichte von 2,206 Einwohnern je
Wohneinheit (gem. Zensus 2011) aufweisen, wird fur die Bedarfsermittlung ein
Dichtewert von 40 Einwohner je ha angenommen.

Fir die Berechnung wurde die Gesamtzahl der Einwohner (25.075) gemal} der
statistischen Daten der Stadt aus dem Melderegister zum Stand des 31.12.2014
zugrunde gelegt.

Wachstum pro Jahr 0,50% 0,60% 0,70% 0,80% 0,90% 1,00%)
Bevolkerungsprognose 1,0777 1,0939 1,1103 1,1270 1,1438 1,1610
Zielhorizont in Jahren | 15 15 15 15 15 15
Wachstum im Prognosezeitraum | 777% 9,39% 11,03% 12,70% 14,38% 16,10%
Bev. Gesamt nach Prognosezeitraum | 27.018 27.424 27.835 28.253 28.676 29.105
EW/ ha | 40 40 40 40 40 40
Flachen neu pro Jahr (ha) 3,13 3,76 4,39 5,01 5,64 6,27
Flachen neu im Prognosezeitraum (ha) 48,69 58,84 69,13 79,57 90,16 100,89

Ermittlung Wohnbauflachenbedarf

Durch den Ansatz zweier konstanter Parameter — Zielhorizont und Einwohner-
dichte — sowie dem variablen Ansatz des jahrlichen Bevdlkerungswachstums
ergibt sich ein rechnerischer Wohnbauflachenbedarf zwischen ca. 48 ha und
100 ha Wohnbauflache. GemaR der beschlossenen Leitlinien soll sich die Aus-
weisung von Wohnbaupotenzialen an der Obergrenze des ermittelten Bedarfs
orientieren, um der Stadt eine gewisse Flexibilitdt bei der Entwicklung der Fla-
chen zu ermdglichen. Somit ergibt sich ein Wohnbauflachenbedarf von ca.
100 ha.

21.2 Ermittlung des Angebots

Dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf sind die bestehenden Wohnbaufla-
chenpotenziale im Stadtgebiet gegeniberzustellen. Zu den Wohnbauflachen-
potenzialen sind neben den bisher nicht umgesetzten Wohnbauflachenauswei-
sungen im Flachennutzungsplan auch Baulicken zu zahlen. Zusatzlich wurde
das Nachverdichtungspotenzial der Stadt Pfaffenhofen im sog. ,unbeplanten
Innenbereich® gem. 34 BauGB rechnerisch ermittelt.
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Bauliicken

Mittels Bestandsaufnahme in Kombination mit einer GIS-Analyse wurden im
Frihjahr 2016 die bestehenden Bauliicken in den Wohnbauflachenausweisun-
gen in der Kernstadt sowie in den Ortsteilen der Stadt Pfaffenhofen ermittelt.
Als Bauliicken wurden parzellierte Grundstiicke bis zu einer GréRRe von
2.000 m? klassifiziert, grofiere Flachen oder Grundstiicke wurden als Wohnbau-
potenziale klassifiziert und separat erfasst.

Die Auswertung der Analyse ergibt, dass im gesamten Stadtgebiet ca. 17,26 ha
Baullcken in den bestehenden Wohnbauflachen existieren (es wurden 249
Baullcken erfasst). Davon liegen 15,4 ha Baullcken in der Kernstadt.

Niederschayem

Ermittlung bestehender Baulticken in Wohnbauflachenausweisungen

Diese Baulucken werden realistischer Weise in den nachsten 15 Jahren nicht
vollstandig fir die Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen werden kon-
nen. Die Baullcken verteilen sich auf altere und jungere Wohnbaugebiete. In
den jlingeren Gebieten ist die Wahrscheinlichkeit, dass die Baullicken in den
nachsten Jahren einer baulichen Nutzung zugeflihrt werden hdher, insbeson-
dere dann, wenn die Stadt selber Grundstluckseigentumerin ist. In den alteren
Baugebieten, in denen sich die Baullcken oftmals in Privatbesitz befinden und
teilweise als Privatgarten genutzt werden, wird eine Aktivierung als eher un-
wahrscheinlich eingeschatzt. Es besteht die Mdglichkeit durch aktive Anspra-
che der Grundstiickseigentimer und in letzter Konsequenz durch die Erlassung
eines Baugebots die Grundstlcke einer Bebauung zuzufiihren. Bei beiden Al-
ternativen handelt es sich allerdings um sehr zeitintensive Herangehensweisen.
Das Baugebot ware rechtlich bzw. politisch zudem nur schwer durchzusetzen.

Aus diesem Grund wird ein Anteil von 25% der Baullicken als aktivierbares
Wohnbauflachenpotenzial in den nachsten 15 Jahren in die Berechnung des
Wohnbauflachenbedarfs einbezogen. Dies flihrt zu einer Anrechnung von
4,32 ha.
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Wohnbauflachenpotenziale Flachenangebot Geschitzte Flachenangebot
brutto Eignung in % geeignet
Bauliicken 17,26 ha 25% 4,32 ha

(Wohnbauflache im FNP)

Ermittlung des bestehenden Wohnbauflachenpotenzials: Bauliicken

Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich

Da auf Grund der historischen Stadtentwicklung flir viele Bereiche des bebau-
ten Stadtgebiets keine Bebauungsplane existieren, richtet sich die Zulassigkeit
von Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich der Gesamtstadt nach
§ 34 BauGB.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans ist zu prifen, wie viel
Nachverdichtung in der Stadt sinnvoll bzw. vertraglich ist, um die bestehende
Infrastruktur sinnvoll auszulasten und eine weitere Entwicklung nach auf3en zu
reduzieren.

Um zu ermitteln, welches Potenzial durch Nachverdichtungsmaflinahmen im un-
beplanten Innenbereich besteht, wurde Uberpruft, wie viele Wohnungen im un-
beplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB zwischen 2010 und 2014 tatsachlich
errichtet wurden. Die Betrachtung erfolgte unabhangig von den dargestellten
Bauflachen im Flachennutzungsplan und bezieht sich auf den gesamten unbe-
planten Innenbereich der Stadt — also auch auf die Ortsteile.

GemalR den Auswertungen der Verwaltung wurden in diesen 5 Jahren 421
Wohnungen errichtet. Bei einer Belegungsdichte je Wohneinheit mit 2,206 EW
(Wert aus Zensus 2011) und einer angenommenen Dichte von 60 EW je ha im
dicht bebauten innerstadtischen Bereich, ergibt sich umgerechnet eine fiktive
Flache von ca. 15 ha Bauflache.

421 WE x 2,206 = 605V = 1548 h
X £<90 WE ha >7ond

Die ermittelte Flache von ca. 15 ha bezieht sich auf den Zeitraum von 5 Jahren.
Bei der Hochrechnung der Flache auf den Zielhorizont des Flachennutzungs-
plans von 15 Jahren ergibt sich rein rechnerisch ein Nachverdichtungspotenzial
von ca. 45 ha Bauflache, welches sich auf den gesamten unbeplanten Innen-
bereich der Stadt verteilt und somit nicht flachig sichtbar ist.

Ungebremste Nachverdichtungsmalinahmen kénnen in baukulturell sensiblen
Bereichen bzw. in verkehrlich bereits stark belasteten Gebiete zu negativen
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit und Stadtgestalt fliihren. Eine Steue-
rung bzw. Einschrankung von Nachverdichtungsvorhaben kann auf der Ebene
der Flachennutzungsplanung nicht gezielt erreicht werden. Zur Steuerung von
NachverdichtungsmalRnahmen kann die Stadt beispielsweise Bebauungsplane
aufstellen, in denen das Mal} der baulichen Nutzung - insbesondere die Zahl
der Wohneinheiten je Wohngebaude - festgesetzt wird.

Eine volle Ausnutzung des Nachverdichtungspotenzials ist aus stadtplaneri-
scher Sicht sowie seitens der Stadt Pfaffenhofen nicht gewlinscht, daher wird
fur die Eignung des berechneten Flachenpotenzials ein Anteil von 50% ange-
setzt.
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Wohnbauflachenpotenziale Flachenangebot Geschitzte Flachenangebot
brutto Eignung in % geeignet

Bauliicken 17,26 ha 25% 4,32 ha

(Wohnbauflache im FNP)

Nachverdichtungspotenziale 45,00 ha 50% 22,50 ha

(Flachenaquivalent)

Ermittlung des Nachverdichtungspotenzials im unbeplanten Innenbereich der Gesamtstadt

Wohnbauflachenpotenziale gemaR Flachennutzungsplan

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen-
potenziale (> 2.000m?) in der Kernstadt sowie in den Ortsteilen wurden eben-
falls erfasst und quantifiziert. Diese Erhebung ergibt, dass derzeit in der Kern-
stadt ca. 43 ha Wohnbauflachenpotenzial zur Verfugung stehen und in den
Ortsteilen ca. 13 ha.

Seit der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurden viele FNP-Anderungen
durch die Stadt vorgenommen, mitunter auch die Neudarstellung von Wohn-
bauflachen beispielsweise im Eco-Quartier. Daher wird davon ausgegangen,
dass die ermittelten Potenzialflachen zum Teil bisher nicht bebaut wurden, da
sich andere Flachen im Stadtgebiet besser fur die Wohnbauflachenentwicklung
geeignet haben.

Fir eine erste Annaherung im Rahmen der Bestandsermittiung wurde davon
ausgegangen, dass sich die ermittelten Potenzialflachen in der Kernstadt und
den Ortsteilen zu 75% fur eine Wohnbauentwicklung eignen.

Wohnbauflachenpotenziale Flachenangebot Geschitzte Flachenangebot

brutto Eignung in % geeignet
Bauliicken 17 ha 25% 4,25 ha
(Wohnbauflache im FNP)
Nachverdichtungspotenziale 45 ha 50% 22,50 ha
(Flachenaquivalent)
Potenziale Wohnbauflachen im 43 ha 75% 32,25 ha
FNP (Kernstadt )
Potenziale Wohnbauflachen im 13 ha 75% 9,75 ha

FNP (Ortsteile)

___ =68’75 "

Ermittlung des bestehenden Wohnbauflachenpotenzials: bestehende Potenzialflaichen

Vor der Neuausweisung von Wohnbauflachen wurde unter Einbeziehung der
Landschaftsplanung, der Verkehrs- bzw. ErschlieSungssituation sowie Exposi-
tion und Topografie geprift, inwieweit die bisher dargestellten Flachen fir eine
Siedlungsentwicklung geeignet sind. Flachen, die sich als unglinstig erweisen,
werden im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans ent-
sprechend der Leitlinien aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen.

Die jeweiligen Anderungen werden in Kapitel E ausfihrlich erlautert.
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2.1.3 Ergebnis und Schlussfolgerungen

Die Ermittlung des Bauflachenangebots zeigt, dass in der Gesamtstadt aktuell
rechnerisch ca. 68,8 ha gut geeignete Wohnbauflache zur Verfiigung stehen.

Der Vergleich zwischen dem bestehenden, gut geeigneten Angebot und dem
ermittelten Bedarf fir die nachsten 15 Jahre zeigt, dass in der Gesamtstadt ca.
32 ha Wohnbauflache zu wenig zur Verfligung stehen. Ziel der Gesamtfort-
schreibung des Flachennutzungsplans ist es daher:

= die weniger geeigneten Flachenpotenziale zu identifizieren und als Dar-
stellungen aus dem Flachennutzungsplan herauszunehmen,

= so viele neue Potenzialflachen auszuweisen, das der Bedarf von ca.
100 ha Wohnbauflachenpotenzial fir den Zielhorizont des Flachennut-
zungsplans gedeckt ist.

2.2 Mischbauflache

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Mischbauflachen kénnen Uberwie-
gend in zwei unterschiedliche Nutzungsstrukturen unterschieden werden.

Zum einen sind insbesondere der Hauptplatz und dessen ndhere Umgebung
als Mischbauflache dargestellt, da sich hier neben der Wohnfunktion auch Han-
del, Gewerbe und Dienstleistungen konzentrieren. Diese Mischbauflachen sind
durch stadtische Strukturen gepragt und unterscheiden sich neben der Nut-
zungsmischung insbesondere auf Grund ihrer Dichte und Hohe der Geb&ude
von den angrenzenden Wohngebieten.

Zum anderen handelt es sich bei den dargestellten Mischbauflachen um histo-
risch gewachsene Bereiche in den Ortsteilen oder an den Randern der Kern-
stadt, deren bauliche Struktur Gberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung -
teilweise auch durch eine gewerbliche Nutzung - gepragt ist.

221 Ermittlung des Bedarfs

Eine konkrete Ermittlung des Mischbauflachenbedarfs anlog zur Ermittlung des
Wohnbauflachenbedarfs ist nicht erfolgt, da auf Grund des Nutzungsspektrums
in einer Mischbauflache die anzusetzenden Parameter sehr flexibel sind. Dies
wird insbesondere bei einem Vergleich der unterschiedlichen Strukturen, die
sich in einer Mischbauflache entwickeln kdnnen - wie in Kapitel 2.2 beschrieben
- deutlich.

2.2.2 Ermittlung des Angebots

Analog zur Ermittlung des Wohnbauflachenangebots wurden im Rahmen der
Gesamtfortschreibung die bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Mischbauflachenpotenziale in Form von Baullicken und Potenzialflachen ermit-
telt.

Da sich das in Kapitel 2.1.2 ermittelte Nachverdichtungspotenzial auf den ge-
samten unbeplanten Innenbereich bezieht und die Betrachtung unabhangig von
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den dargestellten Bauflachen im Flachennutzungsplan erfolgt, werden an die-
ser Stelle keine weiteren Berechnungen zum Nachverdichtungspotenzial ange-
stellt.

Bauliicken

Die Uberpriifung der bestehenden Bauliicken in den ausgewiesenen Mischbau-
flachen ergibt, dass lediglich 35 Baullicken zur Verfligung stehen. Diese Baulu-
cken ergeben in der Summe ein Bauflachenpotenzial von ca. 2,5 ha und sind
etwa zu gleichen Teilen auf die Kernstadt und die Ortsteile verteilt.

Bei der Ermittlung der Baullcken wurden wie auch bei den Baullcken in der
Wohnbauflache nur parzellierte, unbebaute Flurstlicke berilcksichtigt. Nachver-
dichtungspotenziale auf bereits bebauten Mischbauflachen wurden nicht ermit-
telt.

Mischbauflachenpotenziale Flachenangebot Geschitzte Flachenangebot
brutto Eignung in % geeignet
Bauliicken 2,5 ha 25% 0,63 ha

(Mischbauflache im FNP)

Ermittlung des bestehenden Mischbauflachenpotenzials: Baulticken

Mischbauflachenpotenziale gemaR Flachennutzungsplan

Die Ermittlung der Mischbauflachenpotenziale zeigt, dass in der Kernstadt ca.
5 ha unbebaute Mischbauflache zur Verfiigung steht.

AuRerhalb der Kernstadt wurde eine Mischbauflache mit einer GroR3e von ca.
0,2 ha erfasst.

Mischbauflachenpotenziale Flachenangebot Geschitzte Flachenangebot
brutto Eignung in % geeignet
Bauliicken 2,5 ha 25% 0,63 ha

(Mischbauflache im FNP)

Potenziale Mischbauflachen im 5,2 ha 75% 3,8 ha
FNP (Kernstadt )

Potenziale Mischbauflachen im 0,2 ha 75% 0,1 ha
FNP (Ortsteile)
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2.2.3 Ergebnis und Schlussfolgerungen

Die Ermittlung der im Flachennutzungsplan noch zur Verfligung stehenden
Mischbauflachen in Form von Baullicken und Potenzialflachen zeigt, dass nur
etwa 4,5 ha gut geeignete Mischbauflachen im Stadtgebiet zur Verfligung ste-
hen.

Da kein eigenstandiger Bedarf flir Mischbauflachen ermittelt wurde und da bei
einer Mischnutzung davon auszugehen ist, dass keine reine gewerbliche Nut-
zung bzw. reine Wohnnutzung auf den dargestellten Mischbauflachen entwi-
ckelt wird, werden in der abschlieRenden Bilanzierung in Kapitel F die beste-
henden Mischbauflachenpotenziale zu 50% dem ermittelten Wohnbauflachen-
angebot zugeschlagen.

2.3 Gewerbeflache

231 Ermittlung des Bedarfs

Anders als bei der Wohnbauflachenentwicklung ist bei der Gewerbeflachenent-
wicklung keine Bedarfsberechnung auf Grund der Fortschreibung der bisheri-
gen Entwicklung mdglich. Die Gewerbeflachenentwicklung ist von der Nach-
frage nach Gewerbeflachen abhangig. Die Nachfrage bzw. der Bedarf von Be-
standsbetrieben fir etwaige Umsiedelungen oder Betriebserweiterungen sind
der Stadt mitunter bekannt, die Nachfrage nach Gewerbeflachen von neuen
Betrieben stellt sich allerdings oftmals sprunghaft und kurzfristig dar und I&sst
sich daher nur schwer prognostizieren.

Da flr die Stadt Pfaffenhofen im Rahmen des Flachennutzungsplans von einer
Bevolkerungszunahme von 1% pro Jahr ausgegangen wird, missen neben
Wohnbauflachen auch ausreichend gewerbliche Bauflachen vorgehalten wer-
den, um zusatzliche attraktive Arbeitsplatze entwickeln zu kénnen. Denn ein
Grund fur die Begrenzung des Bevdlkerungswachstums der Stadt ist, dass eine
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Entwicklung zum Wohnstandort fur Pendler in die umliegenden Stadte vermie-
den werden soll. FUr eine sozialvertragliche Entwicklung der Stadt bilden daher
Wettbewerbsfahigkeit und Beschaftigung zwei wichtige Grundvoraussetzun-
gen.

2.3.2 Ermittlung des Angebots

Wie auch bei der Ermittlung des Angebots an Wohnbauflache wurden die be-
stehenden Gewerbepotenziale mittels Bestandsaufnahme in Kombination mit
einer GIS-Analyse im Frihjahr 2016 ermittelt. Es ist festzustellen, dass sich alle
ausgewiesenen Gewerbeflachen in der Kernstadt befinden, in den Ortsteilen
werden lediglich Wohn- und Mischbauflachen ausgewiesen. Im Rahmen der
Ermittlung wird ebenfalls deutlich, dass an fast allen Gewerbestandorten noch
Potenzialflachen vorhanden sind.

Auch bei der Ermittlung der Gewerbepotenziale wurde die Unterscheidung zwi-
schen Baullicken (< 2.000 m?) und Potenzialflachen (>2.000 m?) getroffen. Es
wurden ca. 30 Baullicken ermittelt, die sich hauptsachlich auf das Gewerbege-
biet dstlich der Trabrennbahn sowie das Gewerbegebiet Sandkrippenfeld ver-
teilen. Die Baullicken umfassen eine Flache von insgesamt ca. 3,5 ha. Gewerb-
liche Baullcken eignen sich insbesondere flur die Ansiedelung von Buro- oder
Verwaltungsgebauden.
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Darstellung der Bauliicken in Gewerbegebieten

Die Ansiedelung grofierer Betriebe oder Produktionsstatten bedarf deutlich gro-
Rerer Flachen. Zusatzlich zu den Baullicken bestehen in fast allen Gewerbege-
bieten weitere Potenzialflachen (>2.000 m?), insgesamt ca. 29,5 ha. Die genau-
ere Betrachtung der Potenziale in den einzelnen Gewerbegebieten zeigt aller-
dings, dass lediglich in den Gewerbegebieten Kuglhof und Sandkrippenfeld we-
nige, grofRere bzw. zusammenhangende Flachen verfiigbar sind. Fast alle Fla-
chen befinden sich zudem in Privateigentum und stehen somit auch zukunftig
nur eingeschrankt fir eine Entwicklung zur Verfligung.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de Seite 33 von 132

Gewerbliche
Bauliicken

Gewerbe-
potenziale



Stadt Pfaffenhofen a.d. llm Begriindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Die Potenzialflachen im Eco-Quartier sind aktuell in der Entwicklung. Es sind
bereits alle Flachen flr einen Verkauf reserviert, somit werden diese Potenzial-
flachen zukunftig nicht mehr zur Verfigung stehen.

2.3.3 Ergebnis und Schlussfolgerungen

Die Ermittlung der im Flachennutzungsplan noch zur Verfigung stehenden ge-
werblichen Bauflachen in Form von Baullcken und Potenzialflachen zeigt, dass
aktuell ca. 33 ha im Stadtgebiet zur Verfligung stehen. Es handelt sich dabei
Uberwiegend um kleinteilige Potenziale.

GemaR der beschlossenen Leitlinien werden im Rahmen der Gesamtfortschrei-
bung des Flachennutzungsplans zusatzlich realisierbare Gewerbeflachen aus-
gewiesen. Diese Angebotsplanung dient dazu, der Stadt die Mdglichkeit zu ge-
ben, schnell und flexibel auf Anfragen von Betrieben reagieren zu kénnen und
Flachen fur unterschiedliche Betriebsanforderungen anbieten zu kénnen.

Die Steuerung der Ansiedelung von Gewerbebetrieben mit unterschiedlichen
Anforderungen an Bauflachen im Sinne von Grundstiickszuschnitt, Art der zu-
lassigen Nutzung und immissionsschutzrechtlicher Anforderungen etc. hat im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu erfolgen.
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E. DARSTELLUNG DER ANDERUNGEN IM
FLACHENNUTZUNGSPLAN IM RAHMEN DER
GESAMTFORTSCHREIBUNG

Bei der Darstellung der Anderungen in der Planzeichnung zum Flachennut-
zungsplan wird zwischen den zwei folgenden Kategorien unterschieden: Neu-
ausweisungen und Bestandsanpassungen. Bei beiden Darstellungen handelt
es sich um Anderungen des Flachennutzungsplanes, die Unterscheidung wird
folgendermalen begriindet:

= bei Anderungen der Kategorie Neuausweisung handelt es sich um zukiinf-
tige neue Bauflachen, die im Rahmen der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans erstmals ausgewiesen werden bzw. um Bauflachen, die aus
verschiedenen Grinden durch die Neuausweisung andere Bauflachen
bzw. von Landwirtschafts- oder Grinflachen ersetzt werden.

= bei Anderungen der Kategorie Bestandsanpassung handelt es sich um
Anderungen der Darstellung von Bauflachen im bereits bebauten Stadtge-
biet, durch die die Planzeichnung an die tatsachliche Nutzung von Ort an-
gepasst wird. Durch diese Anpassung wird der Wille der Stadt ausge-
driickt, dass die aktuelle Nutzung auch in Zukunft an dieser Stelle ge-
wulnscht ist.

Bei der Benennung der Anderungen in der Kernstadt wurden die Gemarkungs-
grenzen der Stadt als Grundlage herangezogen.

Bei den Ubrigen Ortsteilen auerhalb der Kernstadt wurde die Nummerierung
dem Namen des entsprechenden Ortsteils zugeordnet, da die Gemarkungen
sehr weitldufig sind. Auf diese Weise ist eine genauere Zuordnung der Ande-
rungen zu den Ortsteilen madglich.

Bei der Benennung der Anderungen wurde zwischen Neuausweisungen und
Bestandsanpassungen unterschieden. Neuausweisungen sind mit fortlaufen-
den Nummern gekennzeichnet und Bestandsanpassungen mit Buchstaben.

1 Kernstadt

Betrachtet man die Siedlungsentwicklung der Kernstadt Pfaffenhofens, so wird
deutlich, dass die bedeutenden Erweiterungen der Stadt im Bereich Wohnen in
der Vergangenheit schwerpunktmaRig im Westen stattgefunden haben. So sind
in den vergangenen Dekaden grofl¥flachige Wohngebiete um das sogenannte
Beamtenviertel oder im Bereich Radlberg / Schleiferberg entstanden.
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Darstellung eines Radius von 2 Kilometern um den Hauptplatz
Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

Aus der Abbildung wird ebenfalls erkennbar, dass im Bereich Sulzbach ein wei-
teres ausgedehntes Wohngebiet entstanden ist, das vom Hauptplatz als Stadt-
mitte teilweise deutlich weiter als 2 Kilometer entfernt ist; in derselben Entfer-
nung zur Stadtmitte befindet sich beispielsweise der Ortsteil Streitdorf. Hieraus
resultieren insbesondere verkehrliche Probleme, die sich beispielsweise in der
hohen Belastung der Hohenwarter Stralte sowie des Altstadtrings aufdern.

Planerischer Leitgedanke bei der Identifikation neuer méglicher Wohnbaufla-
chen war daher neben der Ausschopfung der Mdglichkeiten der Nachverdich-
tung insbesondere die Hinterfragung ehemals geplanter weiterer Wohnbaufla-
chen in der westlichen Halfte der Stadt sowie die eingehende Untersuchung
von Flachen im Osten. Flachen aulRerhalb der Anton-Schranz-Stral3e als west-
licher Stadttangente sollten zukiinftig nicht mehr in Anspruch genommen wer-
den.

Neben der gunstigeren Anbindung fur den motorisierten Individualverkehr bie-
ten sich hier jedoch auch weitaus bessere Moglichkeiten, zu den zentralen Ein-
richtungen der Stadtmitte oder aber zum Bahnhof zu gelangen, und dies auch
zu Fuld oder mit dem Fahrrad.

Bei der Untersuchung in Frage kommender Flachen wurde der Schwerpunkt
auf mdglichst zusammenhangende Flachen gelegt, die die Mdoglichkeit der
Schaffung eigener Infrastrukturen wie separate Zufahrten, eigene Versorgungs-
mdglichkeiten oder Einrichtungen fir die Kinderbetreuung zulassen.
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1.1 Gemarkung Pfaffenhofen

Neuausweisungen

Erweiterung der bereits im FNP dargestellten Wohnbauflache Richtung Os-
ten, entsprechend des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 157
,Pfaffelleiten®.

Lage: Ostlicher Ortsrand Pfaffenhofen

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Landwirtschaftsflache

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbair,

= Beachtung der Kaltluftschneise im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans.

ErschlieBung

= ErschlieBung Uber jeweils einen Anschluss an den Weilddornweg und an
die AuRere Moosburger StraRe.
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Paf-2, geplante Wohnbauflache
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Bei der dargestellten Flache handelt es sich um eine Flache, die auf Grund
ihrer Zentrumsnahe und der angrenzenden Wohnnutzung besonders fur
Wohnzwecke geeignet ist.

Auf der Gemeinbedarfsflache befinden sich aktuell der Kreisbauhof sowie ein
Standort des THW. Diese Nutzungen sollen kiinftig an einen neuen Standort
verlagert werden. Bis zur Nutzungsaufgabe genief3en die bisherigen Nutzun-
gen Bestandsschutz.

Lage: sudlicher Ortsrand Pfaffenhofens

Bestand: Kreisbauhof, THW

Bisherige Darstellung FNP: Flache fur den Gemeinbedarf

Verbindliche Bauleitplanung: | Nr. 11 — ,Dr. Bergmeister Stralle*

Neue Darstellung FNP Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Mischnutzung, Einzelhandel

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

= Bei der Entwicklung von Wohnnutzung kann die Bauflache Gber die Nie-
derscheyerer Stralde und den Martin-Binder-Ring erschlossen werden.
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Bei der dargestellten Flache handelt es sich um eine Flache, die auf Grund
ihrer Zentrumsndhe und der angrenzenden Wohnnutzung besonders fur
Wohnzwecke geeignet ist.

Auf der Flache befindet sich aktuell ein Gewerbebetrieb, bis zur Nutzungs-
aufgabe geniel’t dieser Bestandsschutz.

Lage: sudlicher Ortsrand Pfaffenhofens

Bestand: Gewerbenutzung

Bisherige Darstellung FNP: Gewerbliche Bauflache

Verbindliche Bauleitplanung: | Nr. 11 — ,Dr. Bergmeister Stral3e*

Neue Darstellung FNP Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Mischnutzung, Einzelhandel

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

= Bei der Entwicklung von Wohnnutzung kann die Bauflache Gber die Nie-
derscheyerer Strafl’e und den Martin-Binder-Ring sowie die Dr. Bergmeis-
ter Stralde erschlossen werden.
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Paf-4, geplante Wohnbauflache
Ni-5 | i

Bei der dargestellten Flachen handelt es sich um Flachen, die auf Grund ihrer
Zentrumsnahe und der angrenzenden Wohnnutzung besonders fur Wohn-
zwecke geeignet sind.

Die Flachen sind bisher tUberwiegend unbebaut. Entsprechend der Anpas-
sung der Darstellung im Flachennutzungsplan in der direkten Umgebung
bzw. der dargestellten Nutzungsanderungen werden die Flachen als Wohn-
bauflache dargestellt.

Lage: sudlicher Ortsrand Pfaffenhofens

Bestand: Gartennutzung

Bisherige Darstellung FNP: Mischbauflache

Verbindliche Bauleitplanung: | Nr. 11 — ,Dr. Bergmeister Stralle*

Neue Darstellung FNP Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Mischnutzung, Einzelhandel

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

= Bei der Entwicklung von Wohnnutzung kann die Bauflache tber den Mar-
tin-Binder-Ring erschlossen werden.
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Begriindung
Stand: 10.05.2017

Stadt Pfaffenhofen a.d. llm
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

0,14 ha

-

Erganzung der bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufla-

che.

Lage: nord-westlicher Ortsrand Pfaffenhofen
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzung (Acker)
Bisherige Darstellung FNP: | Grinflache

Neue Darstellung FNP Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen:

Sonderbauflache Kultur, Kleingarten

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Stadt Pfaffenhofen a.d. llm Begriindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Paf-6 , geplante Wohnbauflache, Bestand Wohnbauflache 0,31 ha +
0,29 ha

S e R N NGO 1A

Erganzung der bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflache.

Lage: Ostlicher Ortsrand Pfaffenhofen
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzung (Acker), Wohn-
gebaude

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Mischnutzung

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

Paf-7 , geplante Wohnbauflache, geplante Mischbauflache 0,61 ha +

2 ® P2 AN

>

Die bisher dargestellte Sonderbauflache wird zu Gunsten einer Mischbaufla-
che zur Scheyerer Stralde hin sowie von Wohnbauflache im Ubrigen Bereich
aufgegeben.

Die dargestellte Flache ist auf Grund ihrer Zentrumsnahe besonders flir
Wohnzwecke geeignet sind.

Lage: Stadtmitte von Pfaffenhofen

Bestand: Innerortliche Griinflache mit Geholzbestand

Bisherige Darstellung FNP: | Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung:
Parkhaus mit gewerblicher Nutzung und
Wohnnutzung im Randbereich

Neue Darstellung FNP Wohnbauflache, Mischbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Mischnutzung

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

» ErschlieBung Uber die Strale Draht
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Paf-8 , Ricknahme von Wohnbauflache 0,82 ha
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Eine weitere bauliche Entwicklung in die Aue des Gerolsbachs ist aus lan-
despflegerischen Griinden (u.a. Freihaltung der Bachaue aus Griinden des
Boden-, Gewasser-, Biotop- und Artenschutzes sowie des Klimaschutzes:
Kalt- und Frischluftzufuhr Pfaffenhofen) nicht gewlnscht, zusatzlich liegt die

Wohnbauflache teilweise in dem per Rechtsverordnung ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebiet des Gerolsbachs.

Westlich und dstlich an die zurickgenommene Flache angrenzend bestehen
die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 69 A — ,An der Niederscheyerer
Strafl’e” und Nr. 120 — ,Nérdlich der Niederscheyerer Strafl3e“. In beiden Be-
bauungsplanen sind an den betroffenen Stellen, keine Bauflachen sondern
Retentionsflachen festgesetzt. Diese wurden redaktionell als Grinflachen in
die Planzeichnung dbernommen. Die westliche Flache ist gleichzeitig als
Ausgleichsflache im Okoflachenkataster Bayern erfasst.

8

—
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Lage: nordlich der Niederscheyerer Stralie
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker), Ge-
hoélzflache

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache

Neue Darstellung FNP Grunflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnbauflache, Flachen fir die Landwirt-
schaft, 6ffentliche Griinflachen, Uber-
schwemmungsgebiet

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

Paf-9, Riicknahme von Wohnbauflachen sowie einer Ge- | Bilanz siehe
meinbedarfsflache

zu erwartenden Schallimmissionen der Anton-Schranz Strale sowie der
landpflegerischen Bedeutung (u.a. Kalt- und Frischluftzufuhr fir das Stadtge-
biet Pfaffenhofens, in der Biotopkartierung Bayern erfasste Gehdlzstrukturen,
Erhalt der Grinachsen von der freien Landschaft in die Stadt auch im Sinne
der Erholungsnutzung) nicht fiir eine bauliche Entwicklung geeignet.

Fir die zurickgenommenen Flachen bestehen keine rechtskraftigen Bebau-
ungsplane.

Lage: nord-westlicher Ortsrand Pfaffenhofen

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Griinland,
Acker), teilweise Geholzbestand

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache, Gemeinbedarfsflache
Zweckbestimmung kirchliche Vorbehaltsfla-
che, Grunflache

Neue Darstellung FNP Grunflache, Flache fir Malnahmen des Na-
turschutzes
Benachbarte Nutzungen: Wohnbauflache, Verkehrsflache (Anton-

Schranz Stralie)

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

Flachenbilanz

Neuausweisung Griinflache 15,3 ha
Riicknahme Wohnbauflache 8,1 ha
Ricknahme Gemeinbedarfsflache 0,8 ha
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung

Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017
Paf-10 , Riicknahme von Wohn- und Mischbaufldchen Bilanz siehe
unten
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Die zuriickgenommenen Bauﬂachen sind auf Grund ihrer Topografle und der
zu erwartenden Schallimmissionen der Anton-Schranz Stralle sowie der
landpflegerischen Bedeutung (Kalt- und Frischluftzufuhr flr das Stadtgebiet
Pfaffenhofens, Erhalt der Griinachsen von der freien Landschaft in die Stadt
auch im Sinne der Erholungsnutzung) nicht fur eine bauliche Entwicklung ge-
eignet.

Fir die zurickgenommenen Flachen bestehen keine rechtskraftigen Bebau-
ungsplane.

Lage: nord-westlicher Ortsrand Pfaffenhofen

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker, Grin-
land), teilweise Geholzbestand

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache, Mischbauflache

Neue Darstellung FNP Flache fir die Landwirtschaft,
Flache fur MaRnahmen des Naturschutzes

Benachbarte Nutzungen: Wohnbauflache, Verkehrsflache (Anton-
Schranz Stralle)

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

Flachenbilanz

Neuausweisung Landwirtschaft 11,1 ha
Rucknahme Wohnbauflache 7,0 ha
Ricknahme Mischbauflache 1,0 ha

Seite 46 von 132 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de



Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan
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Darstellung von gewerblichen Bauflachen entlang der Ingolstadter Stralle.
Die bestehende Mischnutzung wird zu einem innerdrtlichen Gewerbestandort
entwickelt werden.

Lage: Nordliche Stadtmitte von Pfaffenhofens

Bestand: Mischnutzung

Bisherige Darstellung FNP: | Mischbauflache

Neue Darstellung FNP Gewerbliche Bauflache
Benachbarte Nutzungen: StraRenverkehrsflache, Kleingarten, Park-
platze

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

= Erschliefung Uber Zufahrten auf die Ingolstadter Stral3e.
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Neudarstellung einer gewerblichen Bauflache zwischen Krankenhausstralle
und Posthofstralle in Ergdnzung der ndrdlich angrenzenden Gewerbeflache.
Der Standort ist auf Grund der angrenzenden gewerblichen Nutzung sowie
dem Biomasse Heizkraftwerk als Gewerbestandort geeignet.

Lage: sudlicher Ortsrand Pfaffenhofens

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker),

Landwirtschaftliche Nutzung, Wohnnutzung

Bisherige Darstellung FNP: | Uberwiegend Flache fir die Landwirtschaft,

ein Teilbereich war bisher als Weil3flache
ohne Nutzung dargestellt

Neue Darstellung FNP Gewerbliche Bauflache

Benachbarte Nutzungen: Gewerbegebiet ,An der limtalklinik®, Bio-

masse Heizkraftwerk Pfaffenhofen, limtalkli-
nik

Planerische Restriktionen

Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet limtal (13) (Z): In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Be-
langen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung des
Arten- und Biotopschutzes, wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunkti-
onen, des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung besonde-
res Gewicht zu. Ziele fir diesen Raum sind der Erhalt und die Entwicklung
naturnaher Gewasserabschnitte unter Einbeziehung von Altwassern und
Auwaldresten, die Sicherung und Erweiterung von Lebensraumen fur u.a.
den Weillstorch sowie den Erhalt und die Entwicklung von Niedermoorb6-
den. Die in Rede stehende Flache ist durch die Posthofstralle und die
westlich daran angrenzende Bebauung von der limaue getrennt. Auch lie-
gen in diesem Bereich weder grundwasserbeeinflussten Béden noch fiir
die Aue typische Biotope. Eine Beeintrachtigung der genannten Ziele
durch die geplante Gewerbeflache besteht demnach nicht.
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Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

= Regionalplan Ingolstadt: die geplante gewerbliche Bauflache grenzt an
das dargestellte Schwerpunktgebiet des regionalen Biotopverbundes (Z)
an. Als besonders schutzwirdige Biotope sollen hier die Auwalder und die
naturnahe Auenvegetation sowie die Sekundarlebensrdume warmelie-
bender Arten auf Steinbriichen gesichert und entwickelt werden. Diese Bi-
otope sind nicht betroffen. Eine Beeintrachtigung der genannten Ziele
durch die geplante Gewerbeflache besteht demnach nicht.

» Regionalplan Ingolstadt: die geplante gewerbliche Bauflache grenzt an
den Regionalen Griinzug (Z) an. Dieser ist von der Flache nicht tangiert
und wird durch das Vorhaben nicht negativ beeintrachtigt.
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= Beachtung immissionsschutzrechtlicher Belange im Rahmen der verbind-

lichen Bauleitplanung

ErschlieBung

» ErschlieBung Uber jeweils einen Anschluss an die Krankenhausstralie und
an die Posthofstralle.
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Paf-13 , Geplante gewerbliche Bauflache
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Darstellung einer Erweiterungsflache fir das Gewerbegebiet sidlich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 92 - ,Gewerbegebiet Sandkrip-
penfeld” 7. Anderung.

Es handelt sich um eine Erweiterungsflache fiir den bestehenden Gewerbe-
betrieb Daiichi Sankyo, alternative Flachen in rdumlicher Nahe zum Betrieb
stehen nicht zur Verfigung.

Lage: sudlich des Gewerbegebiets Sandkrippenfeld

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Mischbauflache (grofitenteils unbebaut),
Grunflache

Neue Darstellung FNP Gewerbliche Bauflache

Benachbarte Nutzungen: Gewerbegebiet Sandkrippenfeld, Landwirt-

schaftliche Nutzflache (Acker)

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

= Anschluss Uber Dieselstralle mdglich
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Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm

Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan
Paf-14, Geplante Sonderbauflache Zweckbestim- 4,21 ha
mung ,,Hotel*

Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ in
raumlicher Nahe zum Bahnhof. Der bisher dargestellte Standort in Weihern
nordlich der Eberstettener Stralie wird auf Grund der topografischen Verhalt-
nisse und der Ortsrandlage aufgegeben.

Eine alternative Nutzung der dargestellten Flachen als Wohn- oder Misch-
bauflache wird auf Grund der Nahe zum Bahnhof aus schalltechnischen
Grunden nicht angestrebt. Auf Grund der Nahe zur Wohnnutzung wird eine
gewerbliche Nutzung aus dem gleichen Grund sowie auf Grund der Flachen-
grolie ebenfalls ausgeschlossen.

Lage: sudlicher Ortsrand Pfaffenhofens

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP Sonderbauflache ,Hotel”
Benachbarte Nutzungen: Bahnhof, Parkplatz Bahnhof, Bushaltestellen,
Wohnen,

Planerische Restriktionen

Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet limtal (13) (Z): In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Be-
langen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung des
Arten- und Biotopschutzes, wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunkti-
onen, des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung besonde-
res Gewicht zu. Ziele fiir diesen Raum sind der Erhalt und die Entwicklung
naturnaher Gewasserabschnitte unter Einbeziehung von Altwassern und
Auwaldresten, die Sicherung und Erweiterung von Lebensraumen fir u.a.
den Weillstorch sowie den Erhalt und die Entwicklung von Niedermoorb6-
den. Bei der in Rede stehenden Flache handelt es sich um eine Ackerfla-
che. Sie ist durch Bebauung, die Bundesstrale B 13 und die ICE-Bahn-
strecke von der limaue getrennt. Auch liegen in diesem Bereich keine
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Stadt Pfaffenhofen a.d. llm Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

grundwasserbeeinflussten Béden noch fiir die Aue typische Biotope. Eine
Beeintrachtigung der genannten Ziele durch die geplante Sonderbaufla-
che besteht demnach nicht.

» Anschluss im Sud-Westen Uber die bestehende ErschlieRungsstralle
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Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

Paf-15, Paf-16: Riicknahme von Sonderbauflachen 0,59 ha + 1,62 ha
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Leistungszentrum
Trabrennbahn

Ricknahme von bisher im FNP dargestellten Sonderbauflachen, deren Nut-
zung und Zweckbestimmung auf Grund der Nutzungsaufgabe der Trabrenn-
bahn Gberholt ist. Zukunftig ist ein ,,Uberspringen“ der Anton-Schranz Stral3e
durch Bauflachen zum Schutz der Landschaft vor Zersiedlung nicht mehr ge-
wulinscht.

Lage: nord-westlicher Ortsrand Pfaffenhofens

Bestand: Versiegelte Flachen, Grinlandbrache, Ge-
hélzstrukturen (tlw. in der Biotopkartierung
Bayern erfasst)

Bisherige Darstellung FNP: Sonderbauflache Zweckbestimmung Park-
platz Trabrennbahn

Verbindliche Bauleitplanung: Nr. 87 — ,An der Trabrennbahn®

Flache fur die Landwirtschaft, Flache fur
Maflnahmen des Naturschutzes (u.a. Ent-
siegelung, Anlage von Streuobstwiesen)

Neue Darstellung FNP

Benachbarte Nutzungen: Verkehrsflache (Anton-Schranz Strale),
Flachen flr Versorgungsanlagen: Wasser-
behalter

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Stadt Pfaffenhofen a.d. llm Begrindung

Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017
Paf-17 , Flache fiir die Landwirtschaft zu Griinflache 11,55 ha
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Die bisherige Flache fur die Landwirtschaft wird als Grinflache dargestellt.
Zum Schutz der lim-Aue, der Naherholung und des Uberschwemmungsge-
bietes soll hier kinftig keine intensive landwirtschaftliche Nutzung stattfinden.

Lage: Sudlicher Ortsausgang Pfaffenhofen

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Grin-
land), teilweise gewerbliche Nutzung

Bisherige Darstellung FNP: | Flache flr die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP Grunflache

Benachbarte Nutzungen: Verkehrsflachen, Mischnutzung,

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

Seite 54 von 132 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de



Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

Bestandsanpassungen
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Darstellung der bestehenden Wohnnutzung.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Paf-b, Bestand Wohnbauflache
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Darstellung der bestehenden Wohnnutzung im FNP. Die bestehende Altlast
wird nur noch durch das Symbol dargestellt, nicht mehr mit einer Flachendar-
stellung.

Bisherige Darstellung FNP: | Flache flr Ablagerungen

Paf-c, Bestand Wohnbauflache

Erweiterung der bestehenden Wohnbauflache bis zur Erschlielungsstrale.
Bisherige Darstellung FNP: | Offentliche Griinflache
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Paf-d, Bestand Wohnbauflache

Anpassung der Darstellung an den aktuellen Bestand.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache bzw. Wohnbauflache

Paf-e, Bestand Wohnbaufldche

Anpassung der Darstellung an den aktuellen Bestand.

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur den Gemeinbedarf

Paf-f, Bestand Griinflache
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Anpassung der Darstellung an den aktuellen Bestand.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache bzw. Wohnbauflache
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Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

Paf-g, Bestand Mischbauflache

Bei den betroffenen gewerblichen Bauflachen handelt es sich um Flachen,
die auf Grund ihrer Zentrumsnahe und der angrenzenden Wohnnutzung be-
sonders fur Wohn- bzw. Mischnutzung geeignet sind.

Um kiinftig Konflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung zu vermeiden, wer-
den die dargestellten gewerblichen Bauflachen entsprechend ihrer aktuellen
Nutzung als Mischbauflachen dargestellt.

Bisherige Darstellung FNP: | Gewerbliche Bauflache

Paf-h, Bestand Sonderbauflache Zweckbestimmung Einzel-
handel

Anpassung der Darstellung im Flachennutzungsplan an die bestehende Ein-
zelhandelsnutzung.

Bisherige Darstellung FNP: | Gewerbliche Bauflache
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Paf-i, Bestand Griinfliche Zweckbestimmung Parkanlage
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Darstellung der in Entwicklung befindlichen Flachen fur die Landesgarten-
schau 2017.

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur den Gemeinbedarf ,Stadtischer
Bauhof*,

schau 2017.

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fir den Gemeinbedarf
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1.2 Gemarkung Foérnbach

1.2.1 Fornbach

Die dargestellten Flachen eigenen sich auf Grund ihrer verkehrsguinstigen Lage
am besten fir eine Baulandentwicklung im Ortsteil Férnbach. Eine weitere Ent-
wicklung des Ortsteils Richtung Westen ist auf Grund der lim nicht moéglich. Eine
Entwicklung am 6stlichen Ortsausgang ist durch die topografischen Gegeben-
heiten sowie der bestehenden Biotopstrukturen nur bedingt moglich.

Neuausweisungen

Ausweisung einer Wohnbauflache als Ergédnzung der bestehenden Bebau-
ung am nordlichen Ortsrand. Die Flache rundet die Ortslage von Foérnbach
Richtung Norden ab.

Lage: Nordlicher Ortsausgang von Férnbach

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker, Hop-
fengarten, Grunland)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung, Landwirtschaftsflache,
Bahntrasse in raumlicher Nahe

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar,

» Immissionsschutzrechtliche MaRRnahmen auf Grund der Nahe zur
Bahntrasse und der Lage an der Férnbachstralle sind im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu prifen.

ErschlieBung

» ErschlieBung Uber zwei Anschlussstellen an die Fornbachstrale.
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F6-2, Geplante Wohnbauflache 1,31 ha

Ausweisung einer Wohnbauflache als Erganzung der bestehenden Bebau-
ung. Zur ErschlieBung kann der bereits ausgebaute Anschluss an die Stralle
Am Windsteig genutzt werden.

Lage: Ostlich der Stralke Am Windsteig

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Landwirtschaftsflache

Planerische Restriktionen

= Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Hugellandschaften des Donau-lsar-Hugellandes (11) (Z): In land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes,
wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes
und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Es handelt
sich um eine Ackerflache. Fir den Raum schiitzenswerte Biotopstrukturen
wie z.B. Magerrasen und Gehdlzstrukturen, Bachtaler, Walder und Sdume
sind nicht tangiert. Die Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind hier
nicht betroffen.
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» Berlcksichtigung der nordlich angrenzenden Geholzstrukturen (Flache
der Biotopkartierung Bayern) im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-

nung.
= Wegen des schmalen Querschnitts der Zufahrtsstrale Am Windsteig wird
die Wohnbauflache in ihrer GroRe begrenzt.

= ErschlieBung uber den bereits bestehenden Anschluss an die Strafle Am
Windsteig
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Ausweisung einer Wohnbauflache entlang der Férnbachstrale. Die Flache

eignet sich auf Grund ihrer verkehrsglinstigen Lage an der Férnbachstralie
flr eine bauliche Entwicklung.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse und der, in der Biotopkartierung

erfassten Gehdlzstrukturen wurde die sidlich angrenzende Flache nicht als
Bauflache in den FNP aufgenommen.

Lage: Ostlich der Férnbachstralle

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker), Ge-
hélzstrukturen

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft
Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Landwirtschaftsflache, Forn-
bachstrale und Bahnlinie

Planerische Restriktionen

= Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Hugellandschaften des Donau-lsar-Higellandes (11) (Z): In land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes,
wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes
und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Es handelt
sich um eine Ackerflache. Fir den Raum schitzenswerte Biotopstrukturen
wie z.B. Magerrasen und Gehdlzstrukturen, Bachtaler, Walder und Sdume
sind nicht tangiert. Die Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind hier
nicht betroffen.
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» Regionalplan Ingolstadt: die geplante Wohnbauflache grenzt an das dar-
gestellte Schwerpunktgebiet des regionalen Biotopverbundes (Z) an. Auf
Grund der Trennung der geplanten Wohnbauflachen von der lim durch die
Bahntrasse sowie die Fornbachstralie ist nicht davon auszugehen, dass
der regionale Biotopverbund limtal durch die bauliche Entwicklung dieser
Flache gestort wird.

» Immissionsschutzrechtliche Mafnahmen auf Grund der Nahe zur
Bahntrasse und der Lage an der Férnbachstraf3e sind im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu prifen.

= Erschlieung uber zwei Anschlussstellen an die Férnbachstral3e.
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0,71 ha
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Ricknahme einer bisher im FNP dargestellten Wohnbauflache, um ein zu
nahes Heranrtcken an die Holledauer Hutte zu vermeiden, deren Betrieb und
Parkierungsanlagen hier zu Konflikten filhren kénnten. Weiterhin soll durch
die Rucknahme der westlich angrenzende Hohlweg von Bebauung freigehal-
ten werden.

Als Ersatz wird die Flache F6-2 als Wohnbauflache aufgenommen.

Lage: sudlich der StraRe Am Windsteig

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache

Neue Darstellung FNP: Landwirtschaftsflache
Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Landwirtschaftsflache, Hohl-
weg

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Bestandsanpassungen

Darstellung der bestehenden Wohnbauflache.

Bisherige Darstellung FNP: | Grinflache

Fo-b, Bestand Mischbauflache

Darstellung der bestehenden Mischbauflache.

Bisherige Darstellung FNP: | Grinflache

Fo-c, Bestand Mischbauflache

Darstellung der bestehenden Mischbauflache.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache
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1.2.2 Weihern

Neuausweisungen

We-1, Geplante Wohnbaufldche 6,00 ha

Ausweisung einer Wohnbauflache zur Abrundung der bereits bestehenden
Bebauung. Die Flache ist auf Grund ihrer Topografie unter besonderer Be-
achtung der Einfiigung der Bebauung in das Landschaftsbild zu entwickeln.

Auf Grund der anspruchsvollen Topografie sowie der Emissionen der
Eberstettener Stral’e wird flr diesen Standort die Entwicklung besonderer
Wohnformen vorgeschlagen.

Lage: nordlich der Eberstettener Stralte

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker, Grin-
land, Hopfengarten), Hecke (in der Biotop-
kartierung Bayern erfasst)

Bisherige Darstellung FNP: | Sonderbauflache ,Hotel“, Landwirtschaftsfla-

che
Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache
Benachbarte Nutzungen: Wohnbauflache, Landwirtschaftsflache,

Eberstettener Stral3e

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar,

= Beachtung der topografischen Gegebenheiten: zur Integration der Bebau-
ung in das Landschaftsbild sollten in einem Bebauungsplan entspre-
chende Festsetzungen getroffen werden.

= Immissionsschutzrechtliche MaRnahmen sind im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung zu prifen.

= Beachtung der Biotopkartierten Flache im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans.

ErschlieBung

= Erschlielung der 6stlichen Teilflache Uber die bestehende Stralle Zum
Annesberg,

= ErschlieBung der westlichen Teilflache Uber einen Anschluss an die
Eberstettener Stralle
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Bestandsanpassungen

We-a, Bestand gewerbliche Bauflache und Griinflache so-
wie Anpassung der Verkehrsflache

und Darstellung der Gbrigen Flache als Grinflache.
Darstellung der bestehenden gewerblichen Bauflache.

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft und Stralen-
verkehrsflache
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1.3 Gemarkung Eberstetten

Eb-1, Geplante Wohnbauflache 12,80 ha
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Neudarstellung einer grofXflachigen Wohnbauflache in raumlicher Nahe zum
Eco-Quartier. Die Flache ist insbesondere auf Grund ihrer Zentrumsnahe und
ihrer Grole fir eine wohnbauliche Entwicklung geeignet, auch wenn festzu-
stellen ist, dass hier etliche Restriktionen bestehen. Teils sind dies topografi-
sche Einschrankungen, teils Belange des Orts- und Landschaftsbildes oder
des Arten- und Biotopschutzes. Die Darstellung erfolgt in diesem Sinne als
Bruttoflache, die ggf. erforderliche Eingriinungen sowie gliedernde Elemente
ebenso enthalt sowie infrastrukturelle Einrichtungen.

Lage: Ostlicher Ortsrand Pfaffenhofens

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache
Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Gewerbenutzung, Landwirt-
schaftsflache

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar,

= Beachtung der topografischen Gegebenheiten: zur Integration der Bebau-
ung in das Landschaftsbild sollten in einem Bebauungsplan entspre-
chende Festsetzungen getroffen werden.

= Freihaltung des sudlich angrenzenden Panoramawegs,

= Beachtung und Einbindung der bestehenden Gehdlz- und Saumstrukturen
bei der Aufstellung eines Bebauungsplans.
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ErschlieBung

» Die Haupterschliel3ung soll tber das nérdlich angrenzende Gewerbege-
biet erfolgen. Ein Anschluss an das Wohngebiet Eco-Quartier ist nur fur
die Schaffung einer Notbefahrung vorgesehen.

= Fir den Ful3- und Radverkehr sind Anschliisse an das Eco-Quartier, den
sudlich verlaufenden Panoramaweg und das sudlich angrenzende Wohn-
gebiet sowie an das noérdlich angrenzende Gewerbegebiet vorgesehen.
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Eb-2: Geplante gewerbliche Bauflache 8,61 ha

Das Gewerbegebiet Kuglhof ist das Gewerbegebiet in Pfaffenhofen, in dem
die schallschutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung am ge-
ringsten sind, da lediglich im Norden Mischnutzung anschliel3t, ansonsten ist
das Gewerbegebiet von landwirtschaftlichen Flachen umgeben.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets schafft die Stadt auch zukuinftig
Voraussetzungen fir die moglichst unproblematische Ansiedelung von im-
missionsintensiven Nutzungen.

Durch die Lage an der Staatsstralle 2045 ist das Gewerbegebiet gut an das
Uberodrtliche Verkehrsnetz angeschlossen, zusatzliche Verkehrsbelastungen
durch Schwerlastverkehr in der Innenstadt sind nicht zu erwarten.

Lage: sud-ostlicher Rand der Kernstadt

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neue Darstellung FNP Gewerbliche Bauflache

Benachbarte Nutzungen: Gewerbenutzung, Landwirtschaftsflache, im
Bereich der nérdlichen Teilflache Mischge-
biet

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar,
= Freihaltung des im Westen angrenzenden Panoramawegs.

ErschlieBung

= Uberdrtliche Erschlieung tber die St 2045 an die A 9
= ErschlieBung Uber zwei Zufahrten aus dem angrenzenden Gewerbegebiet
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Eb-3: Geplante gewerbliche Bauflache 24,22 ha
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Das Gewerbegebiet Kuglhof ist das Gewerbegebiet in Pfaffenhofen, in dem
die schallschutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung am ge-
ringsten sind. Das Gewerbegebiet ist lediglich von landwirtschaftlichen Fla-
chen und Waldflachen umgeben.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets schafft die Stadt auch zuklinftig
Voraussetzungen fir die méglichst unproblematische Ansiedelung von im-
missionsintensiven Nutzungen.

Durch die Lage an der Staatsstralle 2045 ist das Gewerbegebiet gut an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen, zusatzliche Verkehrsbelastungen
durch Schwerlastverkehr in der Innenstadt sind nicht zu erwarten.

Lage: sud-ostlicher Rand der Kernstadt
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker),
Waldflache

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft, Waldflache

Neue Darstellung FNP Gewerbliche Bauflache
Benachbarte Nutzungen: Gewerbenutzung, Landwirtschaftsflache,
Wald

Planerische Restriktionen

» Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Higellandschaften des Donau-Isar-Higellandes: In landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes, wichti-
ger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes und
der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Fir den Raum
schutzenswerte Biotopstrukturen wie z.B. Magerrasen und Gehdlzstruk-
turen, Bachtaler, Walder und Sdume sind tangiert. Dieses besondere Ge-
wicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der Abwagung
im Einzelfall zu berticksichtigen.
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= Uberértliche ErschlieBung tber die St 2045 an die A 9
= ErschlieRung Uber die AuRere Moosburger Stralte
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Eb-4 , Flache fiir die Landwirtschaft zu Griinflache 1,81 ha
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Die bisherige Flache fur die Landwirtschaft wird als Grinflache dargestellt.
Zum Schutz des geplanten, angrenzenden Wohngebiets soll hier kunftig
keine intensive landwirtschaftliche Nutzung stattfinden.

Lage: Ostlicher Ortsrand Pfaffenhofens

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzung (Acker, Grin-
land)

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fir die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP Grunflache

Benachbarte Nutzungen: Panoramaweg

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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1.5 Gemarkung Niederscheyern

Neuausweisungen

Ni-1 , Geplante Wohnbauflache 0,73 ha

Ausweisung einer Wohnbauflache zur Abrundung der bestehenden Bebau-
ung bis zur bestehenden Ortsrandeingrinung.

Lage: Westlicher Ortsrand von Niederscheyern

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Gehoélzstrukturen, Kaltluft-
bahn, Niederscheyerer Stralie

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

= Beachtung der im Westen bestehenden Gehdlzstrukturen im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans.

ErschlieBung

= ErschlieBung Uber eine Verlangerung der Kornstraflte Richtung Westen.
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Ni-2, Geplante Mischbauflache 1,74 ha

Ausweisung von geplanten Mischbauflachen am westlichen Ortseingang zur
Abrundung der Ortslage. Die sudlich angrenzende Aue des Gerolsbach so-
wie das Uberschwemmungsgebiet werden von Bebauung freigehalten.

Lage:

Westlicher Ortsrand der Kernstadt

Bestand:

Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker), land-
wirtschaftliche Nutzung

Bisherige Darstellung FNP:

Landwirtschaftsflache

Neue Darstellung FNP:

Mischbauflache, Flache fir MalRnahmen des
Naturschutzes sidlich der geplanten Misch-
bauflachen

Benachbarte Nutzungen:

Mischnutzung, Gehdlzstrukturen, Scheyerer
StralRe, Landwirtschaftliche Nutzflache
(Acker)

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

= Erschlielung Uber die Scheyerer Stralle.
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Ni-3 , Ricknahme gewerbliche Bauflache 1,21 ha
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Die bisherige Darstellung als gewerbliche Bauflache wird zurickgenommen.
Die Flache ist auf Grund der &stlich angrenzenden Bebauung nur noch Uber
einen Anschluss an die St 2045 mdglich. Der Bau einer weiteren Anschluss-
stelle ist fir diesen Bereich nicht vorgesehen, die Flache ist somit nicht er-
schlossen. Zudem bestehen schallschutztechnische Konflikte mit der beste-
henden und zukiinftig geplanten Wohnbebauung im Norden.

Lage: Ostlicher Ortsrand von Niederscheyern

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker),

Bisherige Darstellung FNP: | Gewerbliche Bauflache

Neue Darstellung FNP: Flache fur die Landwirtschaft
Benachbarte Nutzungen: Landwirtschaft, Verkehrsflache St 2045

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Die bisherige Darstellung als gewerbliche Bauflache wird zurickgenommen.
Die Flache liegt laut Regionalplan Ingolstadt in einem regionalen Grinzug.
Regionale Griinziige sollen durch Siedlungsvorhaben nicht unterbrochen
werden. Die Ricknahme der Bauflache entspricht diesem regionalplaneri-
schen Ziel.

Eine weitere bauliche Entwicklung auf dieser Flache sowie in der Aue des
Gerolsbachs und der angrenzenden Grunflachen bis zur St 2045 ist aus
Grinden des Boden-, Gewasser-, Biotop- und Artenschutzes sowie des Kili-
maschutzes (Kalt- und Frischluftzufuhr fur das Stadtgebiet) nicht gewilnscht.

Lage: Westlicher Ortsrand von Niederscheyern

Bestand: Gewerbebetrieb

Bisherige Darstellung FNP: | Gewerbliche Bauflache

Neue Darstellung FNP: Flache fur die Landwirtschaft, Flache flr
MaRnahmen des Naturschutzes

Benachbarte Nutzungen: Landwirtschaft, Verkehrsflache St 2045

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Die bisherige Flache fur die Landwirtschaft wird als Grinflache dargestellt.
Zum Schutz der Gerolsbach-Aue sowie der angrenzenden Nutzungen soll
hier kunftig keine intensive landwirtschaftliche Nutzung stattfinden.

Lage: Westlicher Ortsrand von Pfaffenhofen

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker, Grin-
land), Sportplatz

Bisherige Darstellung FNP: | Flache flr die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP Grunflache
Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Grunflachen, Mischflachen,
Schulen/Kindergarten

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Bestandsanpassungen

("] : el
A I ';:._ ol |

Darstellung der bestehenden Mischnutzung.

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache

. A e T WL,
Die bisher dargestellte Mischbauflache wird auf Grund der aktuellen Bebau-
ung zu Wohnbauflache umgewidmet. Die ansassigen Laden, die der Versor-
gung dienen sind auch in einem allgemeinen Wohngebiet gem. BauNVO zu-
lassig.

Bisherige Darstellung FNP: Mischbauflache

Ni-c, Bestand Mischbauflache, Bestand offentliche Griinfla-
che

Darstellung der bestehenden Mischnutzung und der bestehenden 6ffentli-
chen Grunflache.

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft
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1.6 Gemarkung Sulzbach

Su-1 , Riicknahme Wohnbauflache und Riicknahme Griin- 0,79 ha+
flache 0,79 ha
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Die bisherige Darstellung als Wohnbauflache wird zurickgenommen. Dies
begriindet sich aus der grolRen Entfernung zum Stadtzentrum. Geman der
planerischen Leitvorstellung sollen Flachen aufierhalb der Anton-Schranz-
Stralde als westlicher Stadttangente zukunftig nicht mehr in Anspruch genom-
men werden. Ein weiteres Vordringen bestehender Ortsteile in Richtung
Westen ist daher ebenfalls zu vermeiden.

Erganzend wird die bisher dargestellte Eingrinung ebenfalls zurtickgenom-
men und durch die tatsachliche Nutzung als Flache fir die Landwirtschaft
ersetzt.

Lage: Westlicher Ortsrand von Pfaffenhofen

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker, Grin-
land)

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache, Grinflache

Neue Darstellung FNP: Flache fir die Landwirtschaft

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Mischnutzung, Landwirtschaft

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Su-2, Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung 2,45 ha
Veterindre Nachsorge

Die Flache wurde bisher teilweise als Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung Bund desgestellt. Entsprechend der aktuellen Nutzung wird die Flache
nur noch als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Veterinare Nachsorge
dargestellt.

Lage: Nordlich Kienhofe

Bestand: Sonderbauflache

Bisherige Darstellung FNP: | Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
Bund und Zweckbestimmung Veterinare
Nachsorge

Neue Darstellung FNP: Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
Veterinare Nachsorge

Benachbarte Nutzungen: Landwirtschaft

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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1.7 Gemarkung HeiBmanning

Neuausweisungen

He-1, Geplante Wohnbauflache

Erweiterung der bereits im FNP dargestellten Wohnbauflache noérdlich der
Weinstrale und Erganzung der Darstellung von Wohnbauflache gemal der
47. Anderung des Flachennutzungsplans ,HeiRmanning-Weingartenfeld®

Lage: Westlicher Ortsrand von HeilBmanning
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Hopfengar-
ten)

Bisherige Darstellung FNP: | Flache flr die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Landwirtschaft

Planerische Restriktionen

= Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Hugellandschaften des Donau-lsar-Hugellandes (11) (Z): In land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes,
wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes
und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Es handelt
sich um Hopfengarten. Fir den Raum schitzenswerte Biotopstrukturen
wie z.B. Magerrasen und Gehdlzstrukturen, Bachtaler, Walder und Sdume
sind nicht tangiert. Die Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind hier
nicht betroffen.
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= Die Flache ist bereits Uber die Weinstralle erschlossen.
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He-2, Riicknahme Wohnbaufldche 0,27 ha

Die bisherige Darstellung als Wohnbauflache wird teilweise zuriickgenom-
men, da der 6stliche Teilbereich nicht erschlossen ist.

Des Weiteren ist bei der Entwicklung der Flache durch die Nahe zur B13 mit
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zu rechnen, zudem steigt das
Gelande von Westen nach Osten steil an.

Lage: Ostlicher Ortsrand von Heilmanning
Bestand Gehdlzflache

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache

Neue Darstellung FNP: Grunflache

Benachbarte Nutzungen:

Wohnnutzung, Landwirtschaft, Verkehrsfla-
che B13

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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He-3, Flache fiir die Landwirtschaft zu Griinflache 1,19 ha

Die bisherige Darstellung als Flache fur die Landwirtschaft wird entsprechend
der tatsachlichen Nutzung als Grunflache und auf Grund der bestehenden
Biotopstrukturen durch die Darstellung einer Griunflache ersetzt.

Lage:

Ostlicher Ortsrand von Heilmanning

Bestand:

Geholze, Garten, Landwirtschaftliche Nut-
zung (Grunland)

Bisherige Darstellung FNP:

Flache fir die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP:

Grinflache

Benachbarte Nutzungen:

Landwirtschaftliche Nutzflache (Grinland),
Garten, Verkehrsflache

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung
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Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017
He-4, geplantes Sondergebiet ,,Entsorgungsbetrieb, Bau- 7,17 ha
firma*“
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Darstellung einer geplanten Sonderbauflache entsprechend dem in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan Nr. 161 ,SO — Entsorgungsbetrieb, Bau-
firma, Containerdienst und betriebsbezogenes Wohnen*.

Der Bebauungsplan dient der rechtlichen Sicherung sowie der Erweiterung
der bereits bestehenden Nutzung.

Die Flachen liegen im suddstlichen Bereich in der Aue eines Bachtals. Aus
landespflegerischer Sicht ist der stidostliche Bereich aus Griinden des Bo-
den- und Gewasserschutzes und des Biotop- und Artenschutzes (Flachen mit
hohem Biotopentwicklungspotenzial) nur bedingt fiir eine Bebauung geeig-
net.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollten geeignete Malhahmen
zum Schutz des 6stlich verlaufenden Bachs sowie einer naturdenkmalwurdi-
gen Baumreihe vorgesehen werden.

Lage: Nordlich der Ortslage Heillmanning

Bestand: Bauliche Nutzung: Entsorgung, Baufirma,
Containerdienst, teilweise landwirtschaftliche
Nutzflache (Hopfengarten), Bachaue

Bisherige Darstellung FNP: | Flache flr die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP: Sonderbauflache ,Baufirma®
Benachbarte Nutzungen: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker, Grin-
land), Wald

Planerische Restriktionen

= Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Hugellandschaften des Donau-Isar-Hugellandes: In landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes, wichti-
ger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes und
der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Fir den Raum
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schitzenswerte Biotopstrukturen wie z.B. Magerrasen und Gehdlzstruktu-
ren, Bachtéler, Walder und Sdume sind tangiert. Die Ziele und Grundsatze
des Regionalplans sind hier betroffen. Dieses besondere Gewicht des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege ist bei der Abwagung im Einzelfall
zu bertcksichtigen.

SRR
X %X % X %
g < J
¢ X
txxxx X

= Das Gebiet ist bereits erschlossen.
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Bestandsanpassungen

He-a, Bestand Wohnbauflache

I II/II I

Anpassung der Darstellung an den Bestand.

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft

He-b, Bestand Wohnbauflache

Anpassung der Darstellung an die bestehende Wohnbauflache.

Bisherige Darstellung FNP: ‘ Flache fur die Landwirtschaft

Anpassung der Darstellung an die bestehende Mischbauflache.

Bisherige Darstellung FNP: | Grinflache, Strale
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2 Siedlungsschwerpunkte mit AuBenentwicklungspotenzial - ,,GroRRe
Ortsteile”

2.1 Affalterbach

An den Bauflachendarstellungen im Ortsteil Affalterbach werden keine grund-
satzlichen Anderungen vorgenommen. Die geplante Wohnbauflache im Norden
wird im Rahmen der Gesamtfortschreibung beibehalten.

Af-1 , Riicknahme Wohnbauflache

.",:\

~

Im Stiden von Affalterbach, westlich des Uberschwemmungsgebiets, wird die
bisher unbebaute Wohnbauflache zurickgenommen. Die Ricknahme erfolgt
aus stadtebaulicher Sicht, da zum Schutz vor einer Zersiedlung der Land-
schaft in diesem Bereich keine weitere, einseitige Siedlungsentwicklung ge-
wulinscht ist.

Zusatzlich wird die Wohnbauflache im rickwartigen Bereich der Bestandsbe-
bauung zuriickgenommen, da die ausgewiesene Wohnbauflache teilweise im
Uberschwemmungsgebiet liegt. Aus Griinden des Boden-, Gewasser- sowie
des Biotop- und Artenschutzes (regionale Biotopverbundachse) ist eine wei-
tere bauliche Entwicklung in der Aue der lIm nicht gewlinscht.

Die Abgrenzung der zurickgenommenen Wohnbauflache orientiert sich an
der rechtskraftigen Erganzungssatzung fir das Flurstiick 56, Gemarkung Af-
falterbach.

Fur die stdlich bereits bestehende Bebauung liegt kein Bebauungsplan vor,
die Bebauung liegt aus planungsrechtlicher Sichtim Aul3enbereich gem. § 35
BauGB. Durch die Anderung der Darstellung im Flachennutzungsplan erge-
ben sich keine planungsrechtlichen Anderungen beziiglich der Zuléssigkeit
von Bauvorhaben.
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Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017
Lage: Sudlicher Ortsrand von Affalterbach
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Grunland),

Bebauung gem. § 35 BauGB

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache

Neue Darstellung FNP: Flache fir die Landwirtschaft

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Landwirtschaft

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

Af-2, Sondergebiet Photovoltaik 3,26 ha

Photovoltaik .'- -
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Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Photovoltaik.

Lage: Nordlich der Ortslage von Affalterbach

Bestand: Photovoltaikanlage ist bereits im Bau

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fiir Abgrabungen

Neue Darstellung FNP: Sonderbauflache ,Photovoltaik®

Benachbarte Nutzungen: Landwirtschaft

Planerische Restriktionen

= Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

= Die Flache ist bereits erschlossen
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2.2 Ehrenberg

Im Ortsteil Ehrenberg besteht aktuell ein Wohnbaupotenzial von 0,5 ha. Damit
der Ortsteil kiinftig seiner Funktion als ,grof3er Ortsteil* mit AuRenentwicklungs-
potenzial wahrnehmen kann, werden zusatzliche Wohnbaupotenziale in den
Flachennutzungsplan aufgenommen.

Neuausweisungen

Eh-1, Geplante Wohnbauflache 1,09 ha
R A '
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Am 6stlichen Ortsrand wird im Anschluss an die bestehende Bebauung eine
Wohnbauflache ausgewiesen. Die Flache ergibt sich aus ihrer unmittelbar
mdglichen Anbindung Uber die Strale Am Schmiedberg. Im Sildwesten
grenzt die vorhandene Bebauung entlang der Tegernbacher Stral’e an. Die
Ostliche Begrenzung ist durch das bestehende Waldchen gegeben, welches
gleichzeitig auch die Grenze fir die zukiinftige Entwicklung bildet.

Die Flachen liegen in der Aue eines Bachtals, der in diesem Abschnitt verrohrt
verlauft. Aus landespflegerischer Sicht ist die Flache aus Griinden des Bo-
den- und Gewasserschutzes und des Biotop- und Artenschutzes (Flachen mit
hohem Biotopentwicklungspotenzial) nur bedingt flr eine Bebauung geeig-
net.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollten geeignete Ausgleichs-
mafnahmen zum Schutz des 0Ostlich verlaufenden Bachs vorgesehen wer-
den, der verrohrte Bachlauf ist zu beachten.

Lage: Ostlicher Ortsrand von Ehrenberg

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Griinland)

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung, Landwirtschaft, Wald
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Planerische Restriktionen

= Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Hugellandschaften des Donau-lsar-Hugellandes (11) (Z): In land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes,
wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes
und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Durch die
Lage der geplanten Wohnbauflache in einem Bachtal werden die zuvor
genannten Belange tangiert. Dieses besondere Gewicht des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege ist bei der Abwagung im Einzelfall zu be-
rucksichtigen.

O

ErschlieBung

= Erschlielung Uber einen Anschluss an die Stralle Am Schmiedberg
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Eh-2 , Geplante Wohnbauflache 0,29 ha

Am westlichen Ortsrand wird das bereits bestehende Wohnbaupotenzial
nach Stden erweitert und somit eine Abrundung des Ortsrands erreicht.

Lage:

westlicher Ortsrand von Ehrenberg

Bestand:

Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP:

Flache fur die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP:

Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen:

Mischnutzung, Landwirtschaft

Planerische Restriktionen

Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Hiigellandschaften des Donau-Isar-Hlgellandes (11) (Z): Regional-
plan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsgebiet Hiigel-
landschaften des Donau-Isar-Hulgellandes (11) (Z): In landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes, wichti-
ger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes und
der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Es handelt sich um
eine Ackerflache. Fir den Raum schiitzenswerte Biotopstrukturen wie z.B.
Magerrasen und Geholzstrukturen, Bachtaler, Walder und Saume sind
nicht tangiert. Die Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind hier nicht
betroffen.

®

ErschlieBung

» Erschlielung tber einen Anschluss an den Raitbacher Weg
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Eh-3 , Geplante Wohnbauflache

\‘C} | Eh-3

O IDLON S
Am nord-westlichen Ortsrand wird entlang des Raitbacher Wegs eine Wohn-

bauflache ausgewiesen, um eine beidseitige Bebauung der Stral’e mit der
bestehenden Ver- und Entsorgungsinfrastruktur zu erreichen.

Lage: Nord-westlicher Ortsrand von Ehrenberg

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft
Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung, Wohnnutzung, Landwirtschaft

Planerische Restriktionen

Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Hugellandschaften des Donau-lsar-Hugellandes (11) (Z): In land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes,
wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes
und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Es handelt
sich um eine Ackerflache. Fir den Raum schitzenswerte Biotopstrukturen
wie z.B. Magerrasen und Gehdlzstrukturen, Bachtaler, Walder und Saume
sind nicht tangiert. Die Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind hier

nicht betroffen.

ErschlieBung

= Erschlielung Uber einen Anschluss an den Raitbacher Weg
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Bestandsanpassungen

Eh-a, Bestand Mischbauflache

Darstellung der bestehenden Mischnutzung.

Bisherige Darstellung FNP:

Flache fur die Landwirtschaft
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2.3 Tegernbach

Im Ortsteil Tegernbach besteht im Norden ein grof3flachiges Wohnbauflachen-
potenzial. Somit kann der Ortsteil kiinftig seine Funktion als ,groRRer Ortsteil“ mit
AuBenentwicklungspotenzial wahrnehmen.

Erganzend werden kleinteilige Wohnbaupotenziale in den Flachennutzungs-
plan aufgenommen.

Neuausweisungen

Te-1, Geplante Wohnbauflache
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Um einen Lickenschluss in der Ortsdurchfahrt zur erreichen und um die be-
stehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur bestméglich auszunutzen wird
eine Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Das dargestellte Naturdenkmal liegt laut Landschaftsplan weiter nérdlich in
der Mischbauflache.

Lage: westlicher Ortsrand von Tegernbach

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fir die Landwirtschaft

Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung, Landwirtschaftliche Nutzfla-
che (Acker)

Planerische Restriktionen

= Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Hugellandschaften des Donau-lsar-Higellandes (11) (Z): In land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes,
wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes
und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Es handelt
sich um eine Ackerflache. Fiir den Raum schiitzenswerte Biotopstrukturen
wie z.B. Magerrasen und Gehdlzstrukturen, Bachtaler, Walder und Sdume
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sind nicht tangiert. Die Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind hier
nicht betroffen.

ErschlieBung

= Erschliefung Uber einen Anschluss an die Enthofstralle

Te-2 , Geplante Wohnbauflache 0,21 ha

Am sudlichen Ortsrand wird die Wohnbauflache nach Suden erweitert und
somit eine Abrundung des Ortsrands erreicht. Die Flachendarstellung wird
durch den sudlich verlaufenden Bach sowie einen Graben begrenzt.

Aus Grinden des Boden-, Gewasser-, und Klimaschutzes ist die Flache flr
eine Bebauung nur bedingt geeignet.

Eine Inanspruchnahme der sidlich der Flache Te-2 angrenzenden Feucht-
gebiete durch bauliche Nutzungen ist unbedingt zu vermeiden.

Lage: sudlicher Ortsrand von Tegernbach

Bestand: Grinland

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft
Neue Darstellung FNP: Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Landwirtschaft, Wald
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Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Planerische Restriktionen

= Regionalplan Ingolstadt: Ausweisung als landschaftliches Vorbehaltsge-
biet Hlgellandschaften des Donau-lsar-Higellandes (11) (Z): In land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes,
wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Landschaftsbildes
und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Durch die
Lage der geplanten Wohnbauflache in einem Bachtal werden die zuvor
genannten Belange tangiert. Dieses besondere Gewicht des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege ist bei der Abwagung im Einzelfall zu be-
ricksichtigen.

0

= ErschlieBung Gber Wolfsberger Stralle

ErschlieBung
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Te-3 , Riicknahme von Wohnbauflache und Riicknahme 0,44 ha +

Griinflache 0,27 ha
R\

Diese Flache ist nur Giber eine unwirtschaftliche Doppelerschliefung der be-
reits bestehenden Bebauung méglich. Aus diesem Grund wird kinftig auf
eine Entwicklung dieser Flache verzichtet.

Erganzend wird die bisher dargestellte Eingriinung ebenfalls zurtickgenom-
men und durch die Darstellung einer Flache fir die Landwirtschaft ersetzt.

Lage: westlicher Ortsrand von Tegernbach
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker, Grin-
land)

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache, Grunflache

Neue Darstellung FNP: Flache fir die Landwirtschaft

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Landwirtschaftliche Nutzfla-
che (Acker)

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

= Erschlielung Uber einen Anschluss an die Enthofstralle
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Stadt Pfaffenhofen a.d. llm Begriindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Bestandsanpassung

Te-a, Bestand Sportplatz

Darstellung der bestehenden Sportplatze.

Bisherige Darstellung FNP: | Flache fur die Landwirtschaft
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2.4 Uttenhofen

Im Ortsteil Uttenhofen besteht im Sud-Westen ein groRflachiges Wohnbaufla-
chenpotenzial. Somit kann der Ortsteil kiinftig seine Funktion als ,grof3er Orts-
teil“ mit AuBenentwicklungspotenzial wahrnehmen.

Ut-1, Riicknahme von Wohnbauflache 0,85 ha

Die Flache wird auf Grund ihrer solitdren Lage am Ortsausgang sowie der
anspruchsvollen Topografie aufgegeben.

Das bestehende Gebaude geniest Bestandsschutz.

Lage: Ostlicher Ortsrand von Uttenhofen

Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Bisherige Darstellung FNP: | Wohnbauflache

Neue Darstellung FNP: Flache fir die Landwirtschaft

Benachbarte Nutzungen: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)

Planerische Restriktionen

=  Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte erkennbar.

ErschlieBung

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de Seite 101 von 132
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

3 Im Zusammenhang bebaute Ortsteile mit Eigenentwicklungs-
potenzial - ,,Kleine Ortsteile*

Bisher wurden die ,kleinen Ortsteile* im Flachennutzungsplan Uberwiegend als
landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Durch die Entwicklung und die Bevolke-
rungszunahme dieser Ortsteile sowie durch die Aufgabe von landwirtschaftli-
chen Betrieben (Rlckgang von 267 Betrieben im Jahr 1999 auf 172 Betriebe im
Jahr 2010)" ist der Anteil der Wohnbebauung in diesen Ortsteilen in den letzten
Jahrzehnten angestiegen, wodurch die Darstellung als Landwirtschaftsflache
haufig weder der aktuellen Nutzung noch den Entwicklungszielen der Stadt
oder der planungsrechtlichen Situation (§34, §35 BauGB) entspricht.

In der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wird die Darstellung
der im Rahmen der Siedlungsflachenkonzeption identifizierten ,kleinen Ort-
steile“ vereinheitlicht.

In den ,kleinen Ortsteilen® wurden auf Grund der historischen Entwicklung der
Siedlungsstrukturen sowie der Darstellung als Landwirtschaftsflachen keine Be-
bauungsplane aufgestellt. Demnach sind Bauvorhaben in diesen Ortsteilen
gem. § 34 BauGB bzw. § 35 BauGB zu beurteilen. Bauvorhaben sind gem. § 34
BauGB zulassig, wenn sie innerhalb eines bebauten Ortsteiles liegen und sich
unter anderem nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbauten Grundstlicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfl-
gen. Auf Grund dieser rechtlichen Grundlage ist die Zulassigkeit von Bauvorha-
ben in den ,kleinen Ortsteilen® vom Landratsamt Pfaffenhofen - als zustandiger
Bauaufsichtsbehorde - unabhangig von der Darstellung im Flachennutzungs-
plan zu beurteilen.

Mit der Anpassung der Darstellungen in Flachennutzungsplan werden zwei
grundlegende Zielsetzungen verfolgt:

= Zum einen dient die Darstellung von Bauflachen dem Schutz der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen vor einer weiteren Inanspruchnahme durch Nut-
zungen, die nicht der Landwirtschaft dienen. Die eng entlang der wohn-
baulichen Nutzung abgegrenzten Bauflachen sollen die AulRenbereiche
vor einer Entwicklung von Wohnbebauung und daraus eventuell resultie-
render Konflikte durch unterschiedliche Nutzungsanspriiche vermeiden.

= Zum anderen wird durch die Darstellung von Bauflachen die Planungsab-
sicht der Stadt Pfaffenhofen dargestellt. In den ,kleinen Ortsteilen” soll zu-
kinftig ein ungeplantes Wachstum der Ortsteile insbesondere an den Orts-
randern verhindert werden.

Zur Sicherung dieser Zielsetzungen werden im Rahmen der Gesamtfortschrei-
bung des Flachennutzungsplans in den ,kleinen Ortsteilen® folgende Baufla-
chenausweisungen vorgenommen:
= Darstellung von Mischbauflachen, die den bisherigen Siedlungsbestand
als Bauflache erfassen. Die Abgrenzung der Bestandsflache orientiert sich
entlang der bestehenden wohnbaulichen Nutzung. Landwirtschaftliche

1 Bayrisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (2014): Statistik kommunal 2013,
Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten fiir die Stadt Pfaffenhofen a.d. lIm
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Nutzungen bzw. landwirtschaftliche Gebaude, die sich am Ortsrand befin-
den und die gemaf’ § 35 BauGB auch im Au3enbereich zuldssig sind, wer-
den nicht in die Darstellung aufgenommen.

= Darstellung von geplanten Bauflachen mit einer Mindestgrofie von 0,2 ha,
die aus stadtplanerischer Sicht und unter Berlicksichtigung landespflege-
rischer Belange flir eine Eigenentwicklung des jeweiligen Ortsteils als sinn-
voll erachtet werden.

Die Darstellung der Mischbauflachen stellt die Planungsabsicht der Stadt Pfaf-
fenhofen dar, wo und in welcher Art und Weise sich die ,kleinen Ortsteile” ent-
wickeln sollen. Um die Realisierung dieser Flachen entsprechend ihrer Vorstel-
lungen umzusetzen, hat die Stadt folgende Moglichkeiten:

» Aufstellung von Bebauungsplanen entsprechend der Darstellung im Fla-

chennutzungsplan,

» Erlass von Einbeziehungssatzungen gem. § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB.
Der Erlass von Einbeziehungssatzungen gem. § 34 Abs. 4 S.1 Nr. 3 BauGB
setzt das Vorliegen eines hinreichend pragenden bebauten Bereichs voraus.
Bei Vorliegen dieser Voraussetzung kdnnen AulRenbereichsgrundstiicke in ge-
wissem Umfang in den bebaubaren Innenbereich einbezogen werden. Die Ge-
meinde kann auch bestimmte Festsetzungen treffen, es entsteht neues Bau-
recht.

AulRerhalb der Geltungsbereiche von Bebauungsplanen und Einbeziehungssat-
zungen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben weiterhin nach § 34 bzw. § 35
BauGB.

In den ,kleinen Ortsteilen“ in denen bereits eine Bauflachendarstellung existiert,

wird diese auf ihr Aktualitat und Sinnhaftigkeit hin Gberprift. In folgenden Orts-
teilen existiert bereits eine Bauflachendarstellung: Haimpertshofen, Menzen-

bach, Streitdorf und Walkersbach.
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Bestandsanpassungen

An-a , Bestand Mischbaufldche

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

An-1, An-2:, geplante Mischbauflache 0,25 ha + 0,22 ha

Zusatzlich zu den Bestandsflachen werden Entwicklungsflachen im Ortsinne-
ren als geplante Mischbauflachen dargestellt. Aus stadtebaulicher Sicht ist
die dargestellte Entwicklung entlang der Straf3e sinnvoll, um die bestehende
Verkehrs- und Ver- und Entsorgungsinfrastruktur auszunutzen. Die darge-
stellten geplanten Mischbauflachen dienen der Arrondierung der Ortslage.

Lage: Ortsmitte bzw. sudlicher Ortsrand

Bestand: landwirtschaftliche Nutzflache (Acker), tiw.
landwirtschaftliche Gebaude,

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung

Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar
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3.2 Bachappen

Bestandsanpassungen

Ba-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung. Die landwirtschaftlichen Nutzungen stdlich der
PAF9 im Osten von Bachappen sowie auf rlickwartig gelegenen Grund-
stiicksteilen in der tbrigen Ortslage sind im AuRenbereich nach § 35 BauGB
zuldssig. Aus diesem Grund werden sie nicht in die Bestandsflache aufge-
nommen. Das Beibehalten der Darstellung als Landwirtschaftsflache dient
zusatzlich dem Schutz des sudlich der PAF9 verlaufenden Grabens vor einer
weiteren Bebauung.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Neben der Neuausweisung Ba-1 werden keine weiteren Flachen fir eine Ent-
wicklung des Ortsteils gesehen. Eine zusatzliche bauliche Entwicklung durch
neue ErschlieBungsanlagen bzw. Bebauung in zweiter Reihe widerspricht dem
Entwicklungsziel zur Darstellung von begrenzten Entwicklungspotenzialen in
den kleinen Ortsteilen.

Auf eine Ausweisung von Entwicklungsflachen sidlich der PAF9 im Osten von
Bachappen wird bewusst verzichtet, da die Aue des dort befindlichen Affalter-
bacher Graben auch zukunftig von Bebauung freigehalten werden soll.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de Seite 105 von 132



Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

Ba-1, geplante Mischbauflache 0,35 ha

Erganzend zu den Bestandsflachen wird eine Entwicklungsflache am westli-
chen Ortsrand als geplante Mischbauflache dargestellt. Aus stadtebaulicher
Sicht ist die dargestellte Entwicklung entlang der Strafl3e sinnvoll, um die be-
stehende Verkehrs- und Ver- und Entsorgungsinfrastruktur auszunutzen und
die sudlich bereits bestehende Bebauung zu erganzen. Eine weitere Entwick-
lung entlang der Stral3e in die Landschaft ist nicht gewlnscht.

Lage: Westlicher Ortsrand
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)
Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung

Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar
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3.3 Eckersberg

P 2 5 S s et e

Bestandsanpassungen

Ec-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung. Einzelne Wohngebaude aul3erhalb des Siedlungs-
zusammenhangs werden nicht in die Darstellung aufgenommen.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Ec-b , Bestand Flache fiir den Gemeinbedarf

Die Darstellung der Kirche als Flache fir den Gemeinbedarf. Die Darstel-
lung wird durch das bestehende Kulturdenkmal in der Planzeichnung Uber-
lagert.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Neben der Neuausweisung Ec-1 werden auf Grund der kompakten Siedlungs-
struktur keine weiteren sinnvollen Entwicklungsflachen fiir eine Entwicklung des
Ortsteils gesehen. Auf eine Ausweisung von Bauflachen sudlich der Erschlie-
Rungsstrale wird auf Grund der Lage des Affalterbacher Grabens verzichtet.

Ec-1, geplante Mischbauflache 0,27 ha

Erganzend zur Bestandsflache wird eine Entwicklungsflache am d&stlichen
Ortsrand als geplante Mischbauflache dargestellt. Aus stadtebaulicher Sicht
ist die dargestellte Entwicklung entlang der StralRe sinnvoll, um die beste-
hende Verkehrs- und Ver- und Entsorgungsinfrastruktur auszunutzen.
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung

Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017
Lage: Ostlicher Ortsrand
Bestand: Landwirtschaftliche Gebaude, landwirtschaft-

liche Nutzflache (Acker)
Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung
Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar

Seite 108 von 132 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de



Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

3.4 Eja

Bestandsanpassungen

Ej-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung. Die enge Abgrenzung des Bestandes dient insbe-
sondere dem Schutz der Landwirtschaft.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Ej-b , Bestand Flache fiir den Gemeinbedarf
Die Darstellung der Kirche als Flache fir den Gemeinbedarf.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Auf Grund der Entfernung zur Kernstadt, der Grof3e des Ortsteils sowie der star-
ken landwirtschaftlichen Pragung wird zum Schutz der Landwirtschaft sowie
auch der fehlenden Flachenangebote in stadtebaulich geeigneter Lage auf die
gezielte Ausweisung von Bauflachenpotenzialen verzichtet. Eine bauliche Ent-
wicklung im Sinne der zulassigen Vorhaben gem. § 35 BauGB ist im Aul3enbe-
reich weiterhin moglich.
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3.5 Eutenhofen

Bestandsanpassungen

Eu-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung. Einzelne Wohngebdude aullerhalb des Siedlungs-
zusammenhangs werden nicht in die Darstellung aufgenommen.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Eu-b , Bestand Flache fiir den Gemeinbedarf

Die Darstellung der Kirche als Flache fir den Gemeinbedarf.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

In der als Bestand darstellten Mischbauflache sind Flachen vorhanden, die zur
Nachverdichtung im Sinne einer Eigenentwicklung genutzt werden kénnen. Aus
diesem Grund wird auf die Ausweisung zusatzlicher Potenzialflachen verzich-
tet. Auf eine Ausweisung Richtung Suden wird insbesondere zum Schutz der
Landwirtschaft verzichtet.
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3.6 Fiirholzen

Bestandsanpassungen

Fii-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung. Einzelne Wohngebaude aulierhalb des Siedlungs-
zusammenhangs werden nicht in die Darstellung aufgenommen.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Fii-b , Bestand Flache fiir den Gemeinbedarf

Die Darstellung der Kirche als Flache fir den Gemeinbedarf.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

In der als Bestand darstellten Mischbauflache sind Flache, die zur Nachverdich-
tung im Sinne einer Eigenentwicklung genutzt werden kénnen, vorhanden. Eine
zusatzliche bauliche Entwicklung durch neue ErschlieBungsanlagen bzw. Be-
bauung in zweiter Reihe widerspricht dem Entwicklungsziel zur Darstellung von
begrenzten Entwicklungspotenzialen in den kleinen Ortsteilen. Aus diesem
Grund wird auf die Ausweisung zusatzlicher Potenzialflachen verzichtet
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3.7 Gobelsbach

Bestandsanpassungen

Go-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden,
den Siedlungszusammenhang pragenden wohnbaulichen Nutzung. Einzelne
Wohngebaude aulRerhalb des Siedlungszusammenhangs werden nichtin die
Darstellung aufgenommen.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Eine weitere Entwicklung des Ortsteils Richtung Westen ist aus stadtebaulicher
Sicht nicht gewilinscht. Die ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt heute bereits
Uber die Grundsticke in erster Reihe und nicht Uber 6ffentliche Verkehrsfla-
chen. Gleiches gilt fur die Entwicklung in zweiter Reihe Richtung Osten, auch
hier ware eine ErschlieBung von Gebduden in zweiter Reihe nur Uber Privat-
wege moglich.

Die Darstellung von Entwicklungsflachen fir den Ortsteil wird daher auf den
Ostlichen Ortsausgang begrenzt.
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Go6-1, geplante Mischbauflache 0,29 ha

Ergénzend zu den Bestandsflachen wird am 6stlichen Ortsausgang Richtung
Tegernbach eine Entwicklungsflache entlang der Dorfstralle als geplante
Mischbauflachen dargestellt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die dargestellte Entwicklung entlang der Stral3e
sinnvoll, um die bestehende Verkehrs- und Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
auszunutzen.

Aus landespflegerischer Sicht ist die Flache aus Griinden des Boden-, Ge-
wasser-, Klima-, Biotop- und Artenschutzes ist diese Flache durch die Lage
in der Aue des Gdbelsbachs nur bedingt flr eine Bebauung geeignet.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollten im stdlichen Bereich der
Bruttobauflache geeignete Mallnahmen zur Eingriinung der Flache ergriffen
werden.

Lage: Ostlicher Ortsrand
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Griinland)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung

Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar
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3.8 Gundamsried

Bestandsanpassungen

Gu-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung. Die landwirtschaftlichen Nutzungen in zweiter Reihe
sind nach § 35 BauGB zulassig. Aus diesem Grund werden sie nicht in die
Bestandsflache aufgenommen.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Sinnvolle Entwicklungsflachen werden auf Grund der Struktur des Ortsteils nur
entlang der Verkehrsflache gesehen. Eine zusatzliche bauliche Entwicklung
durch neue ErschlieBungsanlagen bzw. Bebauung in zweiter Reihe wider-
spricht dem Entwicklungsziel zur Darstellung von begrenzten Entwicklungspo-
tenzialen in den kleinen Ortsteilen.

Gu-1, Gu-2, Gu-3: geplante Mischbauflache 0,22 ha + 0,35 ha +
0,46 ha

Erganzend zu den Bestandsflachen werden Entwicklungsflachen am westli-
chen und dstlichen Ortsrand als geplante Mischbauflachen dargestellt. Aus
stadtebaulicher Sicht ist die dargestellte Entwicklung entlang der Stral3e sinn-
voll, um die bestehende Verkehrs- und Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
auszunutzen und die im Westen bereits bestehende Bebauung zu erganzen.

Lage: Ortsrander im Westen, Stiden und Osten
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)
Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung

Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar
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3.9 Haimpertshofen

Bestandsanpassungen

Ha-a, Bestand Wohnbauflache

Anpassung der Darstellung an die aktuelle Nutzung als Wohnbauflache.

Bisherige Darstellung FNP: | Mischbauflache

Ha-b, Ha-c: Bestand Mischbauflache

Anpassung der Mischbauflachendarstellung an den Bestand, durch Einbezug
bestehender Gebaude.

Bisherige Darstellung FNP: | Mischbauflache

Neuausweisungen

In der als Bestand darstellten Mischbauflache sind Flachen vorhanden, die zur
Nachverdichtung im Sinne einer Eigenentwicklung genutzt werden kénnen.

Lediglich am noérdlichen und dstlichen Ortsrand werden Potenzialflachen zur
Abrundung der Ortslage ausgewiesen. Auf Neuausweisungen entlang der B13
wird aus schalltechnischen Griinden verzichtet.
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Ha-1, Ha-2: geplante Mischbauflache 0,23 ha + 0,20 ha

Erganzend zur Bestandsflache wird je eine Entwicklungsflache am nérdlichen
und am 6stlichen Ortsrand als geplante Mischbauflache dargestellt. Aus stad-
tebaulicher Sicht ist die beidseitige Entwicklung entlang der Stral3e sinnvoll,
um die bestehende Verkehrs- und Ver- und Entsorgungsinfrastruktur auszu-
nutzen.

Aus Grinden des Boden-, Gewasser-, Klima-, Biotop- und Artenschutzes ist
die Flache Ha1 durch die Lage in der Aue des Gittenbach nur bedingt fir eine
Bebauung geeignet. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollten im
Norden der Bruttobauflache geeignete AusgleichmalRnahmen vorgesehen
werden.

Im Osten der Flache Ha2 liegt ein Gewasser bzw. ein Graben. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sollte dieser Bereich der Bruttobauflache fiir
die Umsetzung von Ausgleichsmalnahmen herangezogen werden.

Lage: Nordlicher bzw. 6stlicher Ortsrand

Bestand: landwirtschaftliche Nutzflache (Griinland)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung

Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar
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3.10 Kleinreichertshofen

-

= .

Bestandsanpassungen

Kl-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung. Die landwirtschaftlichen Nutzungen in zweiter Reihe
sind nach § 35 BauGB zulassig. Aus diesem Grund werden sie teilweise nicht
in die Bestandsflache aufgenommen.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Kl-b , Bestand Flache fiir den Gemeinbedarf
Die Darstellung der Kirche als Flache fir den Gemeinbedarf.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Sinnvolle Entwicklungsflachen werden auf Grund der Struktur des Ortsteils nur
entlang der Verkehrsflache gesehen. Eine zusatzliche bauliche Entwicklung
durch neue ErschlieBungsanlagen bzw. Bebauung in zweiter Reihe wider-
spricht dem Entwicklungsziel zur Darstellung von begrenzten Entwicklungspo-
tenzialen in den kleinen Ortsteilen.
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KI-1: geplante Mischbauflache 0,34 ha

Erganzend zu den Bestandsflachen wird eine Entwicklungsflache am westli-
chen Ortsrand als geplante Mischbauflache dargestellt. Aus stadtebaulicher
Sicht ist die dargestellte Entwicklung entlang der Strafl3e sinnvoll, um die be-
stehende Verkehrs- und Ver- und Entsorgungsinfrastruktur auszunutzen und
die noérdlich bereits bestehende Bebauung zu erganzen.

Lage: Westlicher Ortsrand
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)
Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung

Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar
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3.11 Menzenbach

Im Ortsteil Menzenbach bestehen bereits Bauflachendarstellungen im aktuellen
Flachennutzungsplan. An den bisher dargestellten Flachen wird keine Ande-
rung vorgenommen.

Neuausweisungen

In der als Bestand darstellten Mischbauflache sind Flachen vorhanden, die zur
Nachverdichtung im Sinne einer Eigenentwicklung genutzt werden kénnen. Aus
diesem Grund wird auf die Ausweisung zusatzlicher Bauflachenpotenziale ver-
zichtet.
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3.12 Seugen

Bestandsanpassungen

Se-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung. Die landwirtschaftlichen Nutzungen im Osten sind
nach § 35 BauGB zulassig. Aus diesem Grund werden sie nicht in die Be-
standsflache aufgenommen. Das Beibehalten der Darstellung als Landwirt-
schaftsflache dient zusatzlich dem Schutz der Landwirtschaft.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Eine Arrondierung der Ortslage westlich der Erschliefungsstrale ist aus topo-
grafischen Grinden nicht mdglich.

Zudem wird auf Grund der Grof3e des Ortsteils sowie der starken landwirtschaft-
lichen Pragung zum Schutz der Landwirtschaft auf die gezielte Ausweisung von
Bauflachenpotenzialen verzichtet. Eine bauliche Entwicklung im Sinne der zu-
I&ssigen Vorhaben gem. § 35 BauGB ist im AuRenbereich weiterhin méglich.

Seite 120 von 132 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de



Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

3.13 Streitdorf

Bestandsanpassungen

St-a, Bestand Wohnbaufldche

Anpassung der Darstellung an die aktuelle Nutzung als Wohnbauflache. Er-
weiterung der Wohnbauflache entsprechend der bestehenden Bebauung.

Bisherige Darstellung FNP: | Grinflache

St-b , Bestand Mischbauflache

Anpassung der Darstellung an die bestehende Bebauung. In der als Bestand
darstellten Bauflache sind Flachen vorhanden, die zur Nachverdichtung im
Sinne einer Eigenentwicklung genutzt werden kénnen.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Am westlichen Ortsrand wird die bestehende Bebauung als Bestand in den Fla-
chennutzungsplan aufgenommen. Auf die Darstellung von Bauflachen auf der
gegeniberliegenden StralRenseite wird zum Schutz des dort verlaufenden
Bachlaufs verzichtet.

Neben der neu dargestellten Wohnbauflachen sind in den als Bestand darstell-
ten Bauflachen Flachen vorhanden, die zur Nachverdichtung im Sinne einer Ei-
genentwicklung genutzt werden kdnnen.
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St-1: geplante Wohnbauflache 0,55 ha

Auf Grund der Nahe des Ortsteils zur Kernstadt sind im Flachennutzungsplan
neben Mischbauflachen auch bereits bebaute Wohnbauflachen dargestellt.
Auf Grund der guinstigen Lage des Ortsteils soll die Wohnfunktion behutsam
weiterentwickelt werden. Im Anschluss an das bestehende Wohnbaugebiet
wird eine erganzende Potenzialflache ausgewiesen.

Lage: Westlicher Ortsrand
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Grinland)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung, Mischnutzung

Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar

Seite 122 von 132 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | www.bbp-kl.de



Begriindung Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm
Stand: 10.05.2017 Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan

S — L&
sf-'ﬁi@ll" (] {U’,‘
R .’K?:lﬁlyﬁ 5 =

LTS ST
8 .;

=i
B

Bestandsanpassungen

Wa-a, Wa-b, Bestand Mischbauflache
Anpassung der Mischbauflachendarstellung an den Bestand durch Einbezug
bestehender Gebaude.

Auf eine Darstellung von Potenzialflachen sudlich der Stra3e wird auf Grund
der dort bestehenden Gehdlzstrukturen verzichtet.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Wa-c, Bestand Mischbauflache

Anpassung der Mischbauflachendarstellung an den Bestand, durch Einbezug
bestehender Gebaude.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Wa-d, Bestand Wohnbauflache
Darstellung der bereits bestehenden Wohnnutzung.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Der Ortsteil ist bereit stark durch die bestehende Wohnnutzung gepragt, aus
diesem Grund wird an dem bereits darstellten Wohnbauflachenpotenzial im
Norden des Ortsteils festgehalten.

Auf eine Darstellung von Potenzialflachen auf der gegeniberliegenden Stra-
Renseite von Wa-a am 6stlichen Ortsausgang wird auf Grund der dort beste-
henden Gehdlzstrukturen verzichtet.
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Am westlichen Ortsausgang wird auf Grunde der starken Trennwirkung von
zwei Verkehrsflachen ebenfalls auf eine Ausweisung von Bauflachen sidlich
von Wa-1 verzichtet. Zudem stehen im Ortsteil Walkersbach durch die geplan-
ten Bauflachen ausreichend Entwicklungspotenziale zur Verfugung.

Wa-1: geplante Wohnbauflache 0,33 ha

Zur Abrundung der Ortslage wird 6stlich der Flache Wa-d eine geplante
Wohnbauflache ausgewiesen.

Lage: Westlicher Ortsrand
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)
Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung, Rohrichtflache GrieRgraben

Planerischer Restriktionen: | Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar

Beachtung der angrenzenden Biotopkartier-
ten Roéhrichtflache (geschitztes Biotop nach
§30 BNatSchG) im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans.

Riicknahme von Baufldachen

Wa-2: Riicknahme von geplanter Wohnbauflache 0,25 ha

Die im Flachennutzungsplan bisher dargestellte, unbebaute Wohnbauflache
wird in den Randbereichen stellenweise reduziert. Die Reduzierung erfolgt
zur Abrundung der Wohnbauflache. Insbesondere Richtung Osten ist keine
weitere Entwicklung des Ortsteils in die Landschaft gewlinscht.

Lage: nordlicher Ortsrand
Bestand: Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker)
Bisherige Darstellung FNP: | Geplante Wohnbauflache

Benachbarte Nutzungen: Wohnnutzung

Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar
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3.15 Wolfsberg

(@

Bestandsanpassungen

Wo-a , Bestand Mischbauflache

Die Darstellung der Bestandsflache orientiert sich entlang der bestehenden
wohnbaulichen Nutzung.

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Neuausweisungen

Wo-1, geplante Mischbauflache 0,21 ha

Zusatzlich zu den Bestandsflachen wird eine Entwicklungsflache zur Abrun-
dung der Ortslage als geplante Mischbauflache dargestellt. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist die dargestellte Entwicklung entlang der Stralde sinnvoll, um die
bestehende Verkehrs- und Ver- und Entsorgungsinfrastruktur auszunutzen.

Lage: westlicher Ortsrand

Bestand: landwirtschaftliche Nutzflache (Grinland)

Bisherige Darstellung FNP: | Landwirtschaftsflache

Benachbarte Nutzungen: Mischnutzung

Planerischer Restriktionen: Aus raumordnerischer Sicht keine Konflikte
erkennbar
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F. BILANZIERUNG DER BAUFLACHEN

1 Wohnbauflachen

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans werden fur
die Gesamtstadt ca. 106 ha Wohnbauflachenpotenziale ausgewiesen. Diese
Flachen beinhalten folgende Potenziale:

= ermittele Baullicken (anteilige Anrechnung von 25%),
= ermitteltes Nachverdichtungspotenzial (anteilige Anrechnung von 50%),

= (berarbeitetes Potenzialflachenangebot aus dem bisherigen Flachennut-
zungsplan (teilweise Riicknahme von bisher dargestellten Flachen),

= Neudarstellung von Potenzialflachen.

Die Bilanzierung bezieht auch die Flachen mit ein, die derzeit bereits durch ei-
genstandige Flachennutzungsplanverfahren aufgestellt werden. Die betreffen-
den Flachen sind in der Planzeichnung sowie in Kapitel A.3 der Begriindung
aufgelistet.

Bestandbedingte Anpassungen von bereits bebauten Flachen — beispielsweise
die bestandsbedingte Anderung von Mischbauflache zu Wohnbauflache — wird
bei der Berechnung der Potenzialflachen nicht bertcksichtigt.

Die dargestellten Mischbauflachenpotenziale werden auf Grund der zulas-
sigen Nutzungsmischung in Mischgebieten zu 50% in die Bilanzierung des
Wohnbauflachenpotenzials aufgenommen (Berechnung siehe Kapitel F.2)

Wohnbaufldchenpotenziale Flichenangebot Geschitzte Eignung Flachenangebot
brutto | Anrechnung in % geeignet
Bauliicken 17,3 ha 25% 4,3 ha

(Wohnbauflache im FNP)

Nachverdichtungspotenziale 45,0 ha 50% 22,5 ha
(Flachenaquivalent)

Wohnbauflachen Kernstadt 65,0 ha 100% 65,0 ha
Wohnbauflachen Ortsteile 15,1 ha 100% 15,1 ha
Mischbaufliche Gesamtstadt 6,1 ha 50% 3,1 ha

Wohnbauflachenpotenziale im Rahmen der Gesamtfortschreibung

Somit ergibt sich im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
plans insgesamt eine Summe von ca. 110 ha Wohnbauflachenpotenzialen.
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2 Mischbauflachen

Die bisher in der Kernstadt dargestellten Mischbauflachenpotenziale werden im
Rahmen der Gesamtfortschreibung groRtenteils zu gewerblicher Bauflache um-
gewidmet. Gleichzeitig werden entlang der Scheyerer Stral3e zusatzliche Po-
tenziale ausgewiesen. Insgesamt verringert sich das Mischbauflachenangebot
(Flachen > 0,2 ha) in der Kernstadt von 4,5 ha auf 2,7 ha.

In den ,grofRen Ortsteilen“ werden keine zusatzlichen Mischbauflachen ausge-
wiesen.

Bei den Mischbauflachendarstellungen in den ,kleinen Ortsteilen® handelt es
sich Uberwiegend um Bestandsnachtragungen, die nicht in die Bauflachenbi-
lanz eingehen. Lediglich die als geplant dargestellten Mischbauflachen werden
in der Flachenbilanz berucksichtigt, insgesamt werden in den ,kleinen Ortstei-
len Mischbauflachenpotenziale von 3,4 ha ausgewiesen.

Die dargestellten Flachenpotenziale werden auf Grund der zuldssigen Nut-
zungsmischung in Mischgebieten zu 50% in die Bilanzierung des Wohn-
bauflachenpotenzials aufgenommen.

Flachenneuausweisungen in den ,,kleinen Ortsteilen* _

Angkofen +0,47 ha
Bachappen +0,35 ha
Eckersberg +0,27 ha
Eja --
Eutenhofen -
Fiirholzen -
Gobelsbach +0,29 ha
Gundamsried +1,02 ha
Haimpertshofen +0,43 ha
Kleinreichertshofen +0,34 ha
Menzenbach -
Seugen --
Streitdorf -
Walkersbach -
Wolfsberg +0,21 ha
Mischbaufléchenpotenziale Flichenangebot Geschitzte Eignung Flichenangebot

brutto | Anrechnung in % geeignet
Mischbauflachen Kernstadt 2,7 ha 100% 2,7 ha

Mischbauflachen ,kleine Ort-
steile”

3,4 ha 100% 3,4 ha
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3 Gewerbeflachen

Bisher waren im Flachennutzungsplan ca. 33 ha unbebaute gewerbliche Bau-
flachen ausgewiesen. Diese Potenzialflachen bestehen zu ca. 3,5 ha aus Bau-
licken, die kleiner als 0,2 ha sind. Die Ubrigen Flachen sind zwar gréf3er als
0,2 ha, allerdings stehen nur wenige gréRere Potenzialflachen fur die Ansiede-
lung neuer Gewerbebetriebe zur Verfligung. Zudem ist bereits absehbar, dass
einige Flachen auf Grund der aktuellen Eigentumsverhaltnisse kurzfristig nicht
fur eine Entwicklung zur Verfigung stehen.

Aus diesem Grund wurden im Rahmen der Gesamtfortschreibung neue ge-
werbliche Bauflachen ausgewiesen. Durch diese Neudarstellungen sowie durch
die bereits im Aufstellungsverfahren befindlichen Flachennutzungsplanande-
rungen stehen dreimal so viele gewerbliche Bauflachen fur den Planungshori-
zont des Flachennutzungsplans zur Verfugung als bisher. Insgesamt umfassen
die Gewerbeflachenpotenziale eine GroRe von ca. 85 ha.

Die neudargestellten gewerblichen Bauflachen erganzen insbesondere die fol-
genden Gewerbestandorte in der Kernstadt:

Kuglhof

s

=
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Gewerbegebiet an der limtalklinik
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G. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Entsprechend den Vorschriffen des Baugesetzbuches sind gemal § 2a
Abs. 1 BauGB wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Durch die vorgesehenen Anderungen ergeben sich zunachst keine unmittelba-
ren Auswirkungen, da die vorliegende Flachennutzungsplanung nicht Drittwirk-
sam ist. Auswirkungen koénnen sich erst im Zuge der nachfolgenden verbindli-
chen Bauleitplanung ergeben.

Zur grundsatzlichen Vermeidung wesentlicher Auswirkungen wurden jedoch
bereits im Rahmen der vorliegenden Gesamtfortschreibung zahlreiche Aspekte
berlcksichtigt, um eine geordnete und nachhaltige stddtebauliche Entwicklung
zu ermdglichen.

Der Flachennutzungsplan mit seiner Siedlungsflachenkonzeption dient insbe-
sondere der geordneten Lenkung der zukiinftigen Siedlungsentwicklung in der
Stadt Pfaffenhofen mit der Kernstadt und den zahlreichen Ortsteilen. Zum einen
soll in quantitativer Hinsicht gelenkt werden, um ein unkontrolliertes Wachstum
der Stadt zu vermeiden. Bereits heute hat die Lage zwischen dem GrofRraum
Midnchen und Ingolstadt dazu beigetragen, dass Flachen knapp und kostspielig
geworden sind. Vor der Ausweisung neuer Bauflachen wurde daher insbeson-
dere der tatsachliche Wohnbauflachenbedarf rechnerisch ermittelt. Im Rahmen
der Berechnung wurde das Wachstum der Stadt gezielt begrenzt, um ein zu
schnelles Wachstum der Stadt zu vermeiden und so den pragenden Charakter
der Stadt zu erhalten. Es wird davon ausgegangen, dass durch die neu ausge-
wiesenen Bauflachen ein vertragliches Wachstum der Stadt gewahrleistet wird.

Zum anderen soll die Siedlungsflachenkonzeption mit ihrer Konzentration der
Bauflachenentwicklung auf die Kernstadt sowie weiterhin auf die vier grof3en
Ortsteile mit AuRenentwicklungspotenzialen dazu beitragen, dass kurze Wege
zu Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen entstehen und die vorhandene
und zu erganzende Infrastruktur besser ausgenutzt werden kann. Hierdurch
wird eine nachhaltige bauliche Entwicklung ermdglicht.

In den in der Entwicklungskonzeption als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
mit Eigenentwicklungspotenzialen (,kleine Ortsteile”) eingestuften Orten wur-
den — sofern nicht bereits vorhanden — die bestehenden Bauflachen als Misch-
bauflachen dargestellt; Ziel dieser Darstellung ist der Schutz der Landwirtschaft.
Durch die Umnutzung landwirtschaftlicher Betriebe und den Neubau von Wohn-
gebauden in den bisher Uberwiegend als Landwirtschaftsflachen dargestellten
.kleinen Ortsteilen” entspricht die bisherige Darstellung nicht mehr der aktuellen
Nutzung. Durch die Darstellung von Bauflachen wird die Planungs- und Ent-
wicklungsabsicht der Stadt in den Ortsteilen ausgedrickt. Die eng entlang der
wohnbaulichen Nutzung abgegrenzten Bauflachen sollen die AuRenbereiche
vor einer Entwicklung von Wohnbebauung und daraus eventuell resultierender
Konflikte durch unterschiedliche Nutzungsanspriche schutzen.

Um negative Auswirkungen auf die Landwirtschaft zu vermeiden, werden die
zahlreichen Ortsteile ohne Bebauungszusammenhang weiterhin nicht mit Bau-
flachen ausgestattet. Hierdurch bleibt die Entwicklungsfahigkeit der Landwirt-
schaft hier in vollem Umfang bestehen und in landwirtschaftliche Einrichtungen
getatigte Investitionen werden geschutzt.
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Um die Stadt Pfaffenhofen auch zukiinftig als Wirtschaftsstandort wettbewerbs-
fahig zu halten und weiter zu entwickeln, wurden in Erganzung zu den bereits
bestehenden Gewerbegebieten zusatzlich gewerbliche Bauflachen ausgewie-
sen.

Die neu ausgewiesenen Bauflachen wurden auf ihre grundsatzliche Eignung in
Bezug auf Topografie, Erschlielfung und landespflegerischer Bedeutung aus-
gewahlt. Die dargestellten Flachen eigenen sich somit grundsatzlich fur eine
Bebauung. Jedoch ist klar, dass im Falle der Realisierung von Bauflachen Aus-
wirkungen entstehen werden, insbesondere auf Schutzglter wie Natur und
Landschaft, Boden, Wasser und Wasserhaushalt oder etwa Klima und Lufthy-
giene. Diese Konflikte im Detail zu 16sen ist Aufgabe der verbindlichen Bauleit-
planung in Form von Bebauungsplanen oder sonstigen Satzungen nach §34
Baugesetzbuch.

Die Darstellung von Bauflachen im Flachennutzungsplan erfolgt in diesem
Sinne als Bruttoflache, die ggf. erforderliche Eingriinungen sowie gliedernde
Elemente ebenso enthalt wie infrastrukturelle Einrichtungen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind zudem weitere Aspekte wie
etwa die konkrete Ver- und Entsorgung, der Larmschutz (durch Bauflachen ent-
stehende Emissionen sowie auf neue Gebiete einwirkende Immissionen), Be-
lange der Land- und Forstwirtschaft, Altlasten und Belange des Denkmalschut-
zes sicher zu stellen.

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung wurden die bisher im Flachennutzungs-
plan dargestellten Potenzialflachen auf ihre Eignung hin Uberprift. Insbeson-
dere im Norden der Kernstadt, westlich der Ingolstadter Stral’e wurden groffla-
chige Potenzialflachen zurtickgenommen, da diese Flachen von hoher landes-
pflegerische Bedeutung sind. Diese Bedeutung wird durch die aus dem Land-
schaftsplan in den Flachennutzungsplan integrierten Inhalte zusatzlich betont.
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Stadt Pfaffenhofen a.d. [Im Begrindung
Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan Stand: 10.05.2017

H. AUFSTELLUNGSVERMERK
Aufgestellt im Auftrag der Stadt Pfaffenhofen an der lIm

durch BBP Stadtplanung Landschaftsplanung

Kaiserslautern, den 10.05.2017
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