Aufstellung der wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen

Landratsamt Pfaffenhofen, untere Bauaufsichtsbehdrde;

Zum Flachennutzungsplan:

(1)

)

(3)

Auf eine gute Ein- und Durchgriinung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und
in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden (vgl. Regionalplan der Region Ingol-
stadt (10), Blll 1.5 (2)). Mit Naturgitern ist schonend und sparsam umzugehen (vgl.
Art. 141 Abs. 1 Satz 3 BayVerf). Dartber hinaus dient der Grinstreifen der
Abschirmung von Immissionen auf Flachen unterschiedlicher Nutzung (vgl. 8 1 Abs. 6
Nr. 7c BauGB, vgl. auch § 50 BImSchG).

Erlduterung:
Auf Ebene der Bebauungsplanung wird u. a. die Erhaltung von Grinstrukturen

festgesetzt. Auf der gegenstandlichen Flachennutzungsplanebene wird hingegen die
gewerbliche Bauflache durchgehend dargestellt. Auch wenn diese Ebene keine
Flachenscharfe erzeugt und dem Entwicklungsgebot auch in der vorliegenden Form im
Parallelverfahren ausreichend nachgekommen wird, wird angeregt, zur zukinftigen
Sicherstellung der Ziele der Durchgriinung auch auf dieser Ebene die Griinstrukturen
darzustellen.

Die gegenstandlichen Flachen Iliegen im Bereich eines landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes (vgl. Regionalplan der Region Ingolstadt (10), B 1 8.2 (2)). Dies ist
auch in der Planung zu berucksichtigen.

Erlduterung:
Die betrachteten Flachen liegen gemai3 B 1 8.4.4.1 (G) des RP 10 im landschaftlichen

Vorbehaltsgebiet Nr. 11 ,Higellandschaften des Donau-Isar-Hlgellandes®. GemaR B |
8.2 (Z2) kommt in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten 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. Dieses besondere Gewicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der Abwéagung mitanderen
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen im Einzelfall zu berticksichtigen (siehe
auch Punkt 1.).

Es wird angeregt, noch Anderungen in Planzeichnung und Zeichenerklarung
vorzunehmen (vgl. Anlage PlanzZV, etc.).

Erlauterung: )
Im Anderungsumgriff der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Pfaffen-

hofen a. d. Ilm werden einige bereits vorhandene Inhalte nicht dargestellt. Es wird daher
angeregt, die ,Bereiche mit klimatischer Ausgleichsfunktion®, die ,Grinverbindungen
zur Naherholung® und die StraRenflachen in die Planzeichenerklarung aufzunehmen.

Daruber hinaus wird zur besseren Erkennbarkeit angeregt, den Umgriff der 1.
Anderung auch in den Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplanes zu
Ubertragen und die dort vorhandenen Flachendarstellungen (,Wohnbauflache®,
.Flachen fir den Wald“ und ,Flachen fir die Landwirtschaft®) in der
Planzeichenerklarung zu erganzen.

Zum Bebauungsplan:

(1)

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB, LEP 2013 8.4.1 (G) und Art. 141 Abs. 1 Satz 4 BayVerf
sind die Belange der Baukultur zu bertcksichtigen, die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes zu beachten sowie gema&R Art 3 Abs. 2 BayVerf die kulturelle
Uberlieferung zu schiitzen.

Dabei ist die Eigenstandigkeit der Region zu wahren (vgl. Art 3a BayVerf). Auf eine
gute Gestaltung der Baugebiete [...] soll geachtet werden (vgl. Regionalplan der
Region Ingolstadt (10), B Il 1.5 (2)).



(2)

®3)

(4)

Erlduterung:
Es kann festgestellt werden, dass fir die angedachte Bebauung groRflachige

Baurdume und eine relativ hohe Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt sind. Gleichzeitig
werden derzeit nur wenige verbindliche Aussagen z. B. zur Baugestalt und
Gebaudegliederung getroffen.

Der planungsrechtlichen Steuerung ortsplanerischer Gestaltung kommt jedoch
besondere Bedeutung zu. Es wird daher angeregt, Festsetzungen zu treffen, welche
diese besondere stadtebauliche Situation und Maf3stablichkeit - auch in Bezug zur
umgebenden Bebauung - berlcksichtigen, z. B. zu Gebaudegliederung,
Fassadenmaterialen, Farbigkeit, Werbeanlagen, etc.

Die Bauleitplanung muss Planungssicherheit gewahrleisten und die Umsetzung des
Planvorhabens fir alle am Verfahren Beteiligten nachvollziehbar darstellen. Aus den
Planunterlagen sollen sich die Gelandehthen ergeben (vgl. 8 1 Abs. 2 PlanZV). Bei
der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind gemal § 18 BauNVO die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen.

Erlauterung:
Die Anlagen mit Gelandequerschnitten werden begrif3t. Sie sind gut leserlich und

nachvollziehbar. Um die Inhalte rechtsverbindlich umzusetzen und wegen des stark
geneigten Gelandes sind Regelungen fir eine eindeutige und rechtssichere
Umsetzung unabdingbar. Daher wird angeregt die vorhandenen Gelande- bzw.
Gebaudeschnitte in der Planung entsprechend als Festsetzung zu treffen. — Dabei
sollten Hohenbezugspunkte. z.B. zur Erschlieungsstrale (vgl. § 18 BauNVO)
festgesetzt werden. Unter Punkt 6.2 der Festsetzungen durch Text (C.) ist das
Bdschungsverhéltnis max. 1:2 bereits geregelt. Dabei sollte zudem der
Mindestabstand des BdschungsfulR3es bzw. Béschungskamms zur Grundstiicksgrenze
jeweils mindestens einen Meter betragen, um Erosionen bzw. Niederschlagswasser —
insbesondere zur Wahrung des Nachbarschaftsfriedens — auf dem jeweiligen
Grundstuck zu halten.

Auf eine gute Ein- und Durchgriinung der Baugebiete [...] soll geachtet werden (vgl.
Regionalplan der Region Ingolstadt (10 B 1ll 1.5 (Z)). Daruber hinaus dient der
Grunstreifen der Abschirmung von Immissionen (z.B. Staub etc.) auf Flachen
unterschiedlicher Nutzung (hier 2.B. zwischen Arbeiten und Landwirtschaft; vgl. 81
Abs. 6 Nr.7c BauGB, 8§50 BImSchG).

Erlduterung:
Der Umgriff zeichnet sich neben dem Baumbestand auch als Bereich mit gro3eren

Freiflachen aus. Auch wenn eine erganzende. Neubebauung auf Teilen der Flachen
vorgesehen ist, wird zur Eindeutigkeit angeregt, die derzeit nicht explizit festgesetzten
Freiflachen z. B. auch als Gartenflachen darzustellen bzw. festzusetzen um die
Bedeutung darzulegen und die Qualitat zu erhalten.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energien sowie die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f
BauGB).

Erlduterung:
Im gegenstandlichen Bebauungsplan wird die Nutzung und Versorgung mit

erneuerbaren Energien grundsétzlich bedacht und ermdglicht (wie z. B. die
Solarnutzung). Die Ausfuhrung von Griindachern auf Gebauden mit Flachdach sowie
die Mdglichkeit zur Fassadenbegriinung werden ausdricklich begrif3t.

Gemal} dem Leitfaden fur klimaorientierte Kommunen in Bayern haben schwarze bzw.
graue Dachflachen oder dunkle Fassadenanstriche unter dem Aspekt der
Klimaveranderung einen negativen Einfluss wegen ihrer iberhdhten Warmeaufnahme.
Dies fluhrt insbesondere im Sommer zu zusatzlicher Erwarmung. Ziel einer dem
Klimawandel angepassten Bauleitplanung sollte es daher sein, z. B. helle Materialien
bzw. Farben festzusetzen.



Es wird angeregt, Stellplatzanlagen im GE aus Ortsbildgrinden und im Sinne des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung mit mind. 1 Baum je 5 Stellplatze zu gliedern
bzw. die Parkierungsanlage z. B. mit einer Fassadenbegriinung zu beranken bzw. zu
beschatten.

(5) Einige Planunterlagen entsprechen noch nicht in allen Punkten den
planungsrechtlichen Anforderungen. Die Rechtssicherheit der Bebauungsplanung
setzt klare Regelungen voraus, die z. T. noch nicht gegeben sind (vgl. u. a. § 9 BauGB,
etc).

Erlduterung:

Teile der gegenstandlichen Flurnummer 1507/5 der Gemarkung Pfaffenhofen liegen
im kartierten Biotop Nr. 7434-0105-001 Magerrasen und Altgrasfluren 6stlich Sulzbach.
Es wird daher zur Rechtssicherheit und -klarheit angeregt, die Biotopflache in die
Hinweise durch Planzeichen aufzunehmen.

(6) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
sind zu bertcksichtigen (vgl. 8 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB i. V. m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB).

Erlduterung:
Der Ausgleich erfolgt z. B. durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flache

oder MaRnahmen zum Ausgleich (vgl. 8 1 a Abs. 3 Satz 2 BauGB). In der Planung sind
bisher gemafld Kapitel 8.2 der Begriindung Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
noch nicht alle Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft als Ausgleichsflachen festgesetzt worden. Es wird daher angeregt, z. B.
die weiteren notwendigen Flachen bzw. Mafinahmen im néchsten Verfahrensschritt
festzusetzen.

(7) Es wird angeregt, fur die gegenstandliche Planung das Instrument des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu verwenden.

Erlduterung:
Fur eine planungsrechtliche Sicherheit eines bereits konkreten Bauvorhabens eines

privaten Investors wird der Stadt das Instrument des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemal § 12 BauGB empfohlen. Die Stadt Pfaffenhofen erhalt damit
eine grolBere Planungssicherheit, da der Investor sich durch einen
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, das Vorhaben und die ErschlieRungsmafnahmen
durchzufiihren. Bei Nicht-zustande-Kommen des expliziten Vorhabens innerhalb einer
bestehenden Frist (vgl. § 12 Abs. 6 BauGB) erhélt die Gemeinde die Mdglichkeit
zurlick, Uber die weitere Entwicklung erneut zu entscheiden.

Landratsamt Pfaffenhofen, untere Naturschutzbehorde;
Zum Flachennutzungsplan:

Die Flachen, welche im Bebauungsplan durch die Festsetzung durch Planzeichen Nr. 6.2
dargestellt sind, sollten auch innerhalb des Flachennutzungsplans als Grinflachen
dargestellt werden. Eine Bebauung dieser Bereiche sollte bereits auf
Flachennutzungsplanebene langfristig ausgeschlossen werden.

Zum Bebauungsplan:

Eine abschlieRende Stellungnahme ist derzeit nicht moglich. Die Eingriffsbilanzierung
sowie die Darstellung der AusgleichsmafRnahmen (Lage, Grol3e, PflegemafRnahmen) sind
nachzureichen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Biotope nur dann als Ausgleichsflache herangezogen
werden kénnen wenn die Aufwertung um mind. eine Stufe (gemaR Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft) moglich ist. Hierzu ist der Ausgangszustand detailliert
zu beschreiben. Die derzeitige Artenzusammensetzung ist aufzufiihren.




Landratsamt Pfaffenhofen, untere Bodenschutzbehédrde
Aus Sicht des Bodenschutzes wird wie folgt Stellung genommen:

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Gewerbegebiet am
Fuchsberg® bzw. des Bebauungsplans Nr. 179 ,Gewerbegebiet am Fuchsberg® sind aus
der derzeit vorhandenen Aktenlage keine Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsflachen
oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen bekannt.

Sollten im Zuge von Baumalnahmen Altlastenverdachtsflichen bzw. ein konkreter
Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw.
werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu
informieren. In Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt und dem Landratsamt
Pfaffenhofen sind diese Flachen mit geeigneten Methoden zu erkunden und zu
untersuchen und fiur die weitere Bauabwicklung geeignete MaRhahmen festzulegen. Dies
ist bereits gro3tenteils in der Begriindung zum BBP unter Kapitel 9.4 enthalten.

Landkreis Pfaffenhofen als Stralenbaulasttrager — Tiefbauamt Landkreis PAF

Bei dem o. g. Flachennutzungsplan und Bebauungsplan Nr. 179 "Gewerbegebiet am

Fuchsberg" ist ein Teil der KreisstralRe PAF-4 betroffen.

Das erforderliche Einvernehmen besteht, wenn folgende Auflagen erflllt werden:

(1) Die bestehende Zufahrt zur Hohenwarter StralRe Uber die interne Erschlie3ungsstralie
zur geplanten Erweiterungsflache ist weiterhin zu benutzen. Eine neue Zufahrt zur
KreisstralRe PAF-4 darf nicht angelegt werden.

(2) An der Zufahrt sind weiterhin ausreichende Sichtdreiecke zu wahren, die Im Einzelnen
wie folgt zu bemessen sind:

Schenkellange auf der internen ErschlieBungsstrafie: 3,00 m
Schenkellange auf der Kreisstralle PAF-4 Richtung Stadtmitte: 70,00 m
Schenkellange auf der Kreisstral3e PAF-4 Richtung Tegernbach: 70,00 m

Die Sichtdreiecke, jeweils in den Stralenachsen und von deren Schnittpunkten aus

gemessen, sind von Anpflanzungen aller Art, Stapel, Haufen und &hnlichen mit dem

Grundsttick nicht fest verbundenen Gegenstanden sowie Einfriedungen freizuhalten,

soweit diese sich um mehr als 0,80 m uUber eine durch die Dreieckspunkte auf

Fahrbahnhohe gelegte Ebene erheben.

Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze

errichtet und Gegenstéande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe liberschreiten.

Die Schenkellange von 3,00 m muss vom Fahrbahnrand der KreisstraBe PAF-4

gewabhrleistet sein.

(3) Der StralRe und ihren Nebenanlagen dirfen keine Abwésser sowie Dach- und
Niederschlagswasser zugefihrt werden.

(4) Von der Zufahrt und dem Grundstiick darf kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche
Verkehrsflachen abflieRen.

(5) Baustoffe, Arbeitsgerate, Abbruchmaterial und sonstige Gegenstande dirfen auf der
offentlichen Verkehrsfliche und auf sonstigem Grund des Landkreises weder
vortbergehend noch dauernd gelagert werden.

(6) Verschmutzungen und Beschadigungen der Kreisstral3e vor allem wahrend der
Bauzeit, sind sofort zu beseitigen.

Landratsamt Pfaffenhofen, untere Immissionsschutzbehoérde:

Zum Flachennutzungsplan:

Auf die Stellungnahme des Immissionsschutzes zum Bebauungsplan Nr. 179 ,GE am
Fuchsberg® wird zur abschliel3enden Beurteilung verwiesen.

Zum Bebauungsplan:




Sudwestlich des geplanten Bebauungsplans verlauft von Nord nach Sid die Hohenwarter
Stral3e, westlich davon befindet sich ein Wohngebiet. Im Norden schiel3en ackerbaulich
genutzte Flachen und im Osten Grinflachen an.

Eine Uberschlagige Betrachtung der Hohenwarter Straf3e nach der RLS 90 zeigt, dass die
Werte der 16. BImSchV fir ein Gewerbegebiet sowohl tagstiber als auch nachts
eingehalten werden.

Im Bestand des geplanten Geltungsbereichs des a. g. Bebauungsplans sind neben dem
ehemaligen Wohnhaus bereits ein Biro- und Verwaltungsgebaude sowie dazugehoérige
Nebengebaude vorhanden. Ein weiteres Blrogebaude sowie eine Parkflache sollen im
nordlichen Bereich des Geltungsbereichs- des Bebauungsplans Nr. 179 noch errichtet
werden.

Der mit dem Parkplatz verbundene Fahrverkehr tritt im vorliegenden Fall als Larmquelle
auf. Insbesondere an den Flurnummern 1450/9 (nahe der Auffahrt zum Parkplatz) und
1507/9 (in der Nahe der Parkflache) wird mit einem erhéhten Larmaufkommen durch den
anlagebezogenen Fahrverkehr gerechnet.

Um aus Sicht des Immissionsschutzes eine abschlieRende Stellungnahme abgeben zu
kénnen, ist die Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung beziglich des
anlagenbezogenen Fahrverkehrs fiir o. g. Parkflache und die Auffahrt notwendig.

Landratsamt Pfaffenhofen, untere Denkmalschutzbehdrde

Das Uberplante Gebiet befindet sich in unmittelbarer N&he zu Kkartierten
Bodendenkmalern/Verdachtsflachen fir Bodendenkmaler. Das BLfD ist zu beteiligen.

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Pfaffenhofen a. d. llm nimmt
zu 0. g. Vorhaben wie folgt Stellung:

Bereich Landwirtschaft:
Aus landwirtschaftlich-fachlicher Sicht bestehen keine Anregungen oder Bedenken.
Bereich Forsten:

Von dem geplanten Vorhaben ist Wald nach Art. 2 des Bayerischen Waldgesetzes
(BayWaldG) betroffen.

Auf der FL-Nr. 1507/5, Gkg. Pfaffenhofen stockt ein ca. 20-80 Jahre alter
laubholzdominierter Bestand. Der Hauptbestand setzt sich aus einzeln bis truppweise
gemischter Stieleiche, Bergahorn, Spitzahorn, Rotbuche, Esche, Birke, Vogelkirsche und
Hainbuche sowie Fichte, Tanne, Larche und Kiefer zusammen. Neben der hohen
Altersspreite zeichnet sich der bis zu 25 m hohe Bestand vor allem durch eine starke
Durchmesserspreitung von 15-50 cm aus. Nahezu flachig ist bereits Verjingung mit
Bergahorn, Vogelkirsche, einzelnen Eichen, Buchen, Fichten und Tannen vorhanden.

Rodung:
Bei Realisierung des Bauvorhabens soll eine Teilflache der FIL.-Nr. 1507/5, Gkg.
Pfaffenhofen von insgesamt ca. 0,29 ha gerodet werden.

Zu den Rodungsflachen zahlt neben den zu tberbauenden Bereichen durch Geb&ude,
Stellplatze und Zufahrten auch die geplante naturschutzfachliche Ausgleichsflache Al im
sudostlichen Teil des Flurstiicks.

Unter Punkt 8 des Bebauungsplans wird als Herstellungsmal3nahme (8.1.1) auf einer
Flache von 995 m2 die Ansaat eines Magerrasens vorgesehen. Dazu soll vor der Ansaat
der Oberboden um 30 cm abgetragen und restlos von der Flache abgefahren werden.

Weiter soll im Zuge der Pflege (8.1.2) dauerhaft eine Entbuschung und Entfernung des

Geholzaufwuchses sowie jahrliche Mahd erfolgen. Dies stellt waldrechtlich eine Anderung
der Bodennutzungsart (Rodung) dar.




Die Anderung der Bodennutzungsart stellt eine Rodung nach Art. 9 Abs. 1 BayWaldG dar.
Diese ist gem. Art. 9 Abs. 2 BayWaldG erlaubnispflichtig. Die Prifung, ob eine Rodung
genehmigungsfahig ist, erfolgt nach den Vorgaben des Art. 9 BayWaldG.

Gemal3 Art. 9 Abs. 5 BayWaldG soll die Erlaubnis versagt werden, wenn die Rodung der
Waldfunktionsplanung widersprechen oder deren Ziele gefahrden wirde oder die
Erhaltung des Waldes aus anderen Griinden im 6ffentlichen Interesse liegt.

Der Landkreis Pfaffenhofen liegt mit 24 % Waldanteil deutlich unter dem bayerischen
Durchschnitt (36 %) und zahlt als waldarm. Der Regionalplan Ingolstadt (Region 10) hat
als Ziel die Walderhaltung in waldarmen Bereichen.

Die Rodung lauft diesen Zielen entgegen und soll aus diesem Grund zunachst versagt
werden.

Ersatzaufforstung:
Eine Zustimmung zur Rodung kann erteilt werden, wenn der Waldflachenverlust durch
mindestens flachengleiche Ersatzaufforstungen sichergestellt wird.
Soweit moglich soll die Ersatzaufforstung im Anschluss an bereits bestehende
Waldflachen im Gemeindegebiet oder daran angrenzenden Kommunen erfolgen.
Um die Zuordnung der Ersatzaufforstung sicherzustellen, sollen mdgliche
Ersatzaufforstungsflachen bereits frihzeitig mit dem AELF Pfaffenhofen abgestimmt und
moglichst in die bestehende Planung tibernommen werden.
Fur die Ersatzaufforstung sind folgende Auflagen zu Gbernehmen:
¢ Die Ersatzaufforstung hat innerhalb von 2 Jahren nach Rodungsbeginn zu erfolgen.
¢ Die Baumartenwahl und der Pflanzplan sind mit der unteren Forstbehdrde am
AELF Pfaffenhofen vorab einvernehmlich abzustimmen.
e Die Durchfuhrung der Pflanzung ist dem AELF Pfaffenhofen schriftlich anzuzeigen
(z.B. Nachweis durch Vorlage des Lieferscheins).
¢ Die Kulturen sind so lange zu pflegen, bis diese als gesichert gelten, mindestens
jedoch 5 Jahre.
e Nach 5 Jahren ist eine Endabnahme der Ersatzaufforstungsflachen durch die
Antragsteller bei der unteren Forstbehtérde am AELF Pfaffenhofen anzuregen.

Waldabstand:

An das geplante Bauvorhaben grenzt mit einem Abstand von teils nur wenigen Metern
Wald an. Die Baume kénnen auf diesem Standort eine Hohe von ca. 25 m erreichen. Der
Wald liegt der geplanten Bebauung teils in Hauptwindrichtung vorgelagert.

Wir weisen darauf hin, dass unabhdngig von Sturmereignissen jederzeit Baume
unvermittelt umstiirzen oder Aste/Kronenteile herabfallen kénnen. Das Risiko fiir Schaden
kann daher nicht vollig ausgeschlossen werden. Aufgrund des weit verbreiteten
Eschentriebsterbens und auch des u.a. bei Kirsche und Eiche im Alter erhdhten
Totholzanteils besteht grundsatzlich eine erhohte Gefahr durch herabfallende Aste und
Totholz.

Die Gebaude sollen als Blurogebaude und damit als Arbeitsplatz dienen. Ein Aufenthalt
von Personen findet damit zu einem grof3en Teil (dauerhaft) und auch bei schlechter
Witterung und Extremwetterereignissen in den Gebauden statt.

Wir empfehlen daher zu prifen, ob MaRnahmen zur Verringerung des Risikos eines
(Personen-)Schadens bestehen.

Regierung von Oberbayern, héhere Landesplanungsbehorde

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehorde gibt folgende
Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab:

Vorhaben

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm beabsichtigt mit o.g. Parallelverfahren die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bestandssicherung und Erweiterung des



Standortes des Architektur- und Ingenieurbiros ,WipflerPLAN® zu schaffen. Vorgesehen
ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes gemall § 8 BauNVO. Das Planungsgebiet
(Grole ca. 1,2 ha) befindet sich im Westen der Stadt Pfaffenhofen ¢stlich der Hohenwarter
StraRe auf dem Flurstick Nr. 1507/5 (Gemarkung Pfaffenhofen). Im gltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm sind die Flachen als Flache fir die
Landwirtschaft sowie Waldflachen dargestellt.

Erfordernisse der Raumordnung

Gemal3 RP 10 B 1 8.2 (Z) kommt in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten 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. Dieses besondere Gewicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der Abwagung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen im Einzelfall zu bertcksichtigen.

Gemal3 RP 10 B Il 1.5 (Z) soll auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete
insbesondere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen geachtet werden.

Landesplanerische Bewertung

Der Standort grenzt an eine einzeilige Bebauung &stlich der Hohenwarter StralRe
(KreisstraRe PAF 4) an. Dargestellt wird sowohl der Geb&dudebestand (ehemaliges
Wohnhaus, Biro- und Verwaltungsgebdude, Nebengebdude) sowie eine bereits
asphaltierte Stellplatzflache. Vorgesehen sind weitere Gebaude auf einer bislang
ungenutzten Flache auf dem Grundstick. Darlber hinaus soll die vorhandene
Stellplatzflache im Nordosten des Grundstlicks als Parkdeck ausgebaut werden. Laut der
vorgelegten Begriindung soll der bestehende Gehoblzbestand der Eingrinung und
Gliederung des Geltungsbereiches dienen.

Der Standort liegt gemall Regionalplan der Region Ingolstadt vollstandig im
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 11 ,Hugellandschaften des Donau-Isar-Hulgelland®.
Da sich die Ausweisung am Bestand orientiert, kann aus landesplanerischer Sicht davon
ausgegangen werden, dass die Belange von Natur und Landschaft durch das Vorhaben
nicht unverhaltnismafig mehr beeintrachtigt werden. Gleichwohl sollten die Sicherungs-
und PflegemaRRnahmen des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes (RP 10 B | 8.4.4.1 (G))
entsprechend dargelegt werden.

Ergebnis
Das Vorhaben entspricht bei Berlicksichtigung der o.g. Punkte grundsatzlich den
Erfordernissen der Raumordnung.

Planungsverband Region Ingolstadt

Der Regionsbeauftragte fur die Region Ingolstadt gibt auf Anforderung der Geschéftsstelle
des Planungsverbandes Region Ingolstadt gemalf Art. 8 Abs. 4 BayLplG zu o. g. Vorhaben
folgende gutachtliche AuRerung ab:

Vorhaben

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm beabsichtigt mit 0.g. Vorhaben die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Standortsicherung und Erweiterung eines ortsansassigen
Planungsbiiros zu schaffen. Dazu soll im Westen von Pfaffenhofen ein Plangebiet (ca. 1,2
ha) im Wesentlichen als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt werden. Es ist bereits
teilweise bebaut, und grenzt an bestehende Bebauung in ausgewiesenem Wohngebiet an.
Eine randliche Eingriinung ist durch den Waldbestand gegeben.

Bewertung

Das Plangebiet befindet sich im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet (RP 10 B | 8.3 Z), in
diesen kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes
Gewicht zu (RP 10 B | 8.2 Z). Die Planungen stellen zwar Uberwiegend eine
Bestanddarstellung dar, die Erweiterung greift jedoch in bewaldete Bereiche ein. Es ware
daher noch erganzend darzustellen, wie die fir das landschaftliche Vorbehaltsgebiet




festgesetzten Sicherungs- und Pflegemalinahmen gern. RP 10 B | 8.4.4.1 (G) in den
Planungen Berlicksichtigung finden.

Den Planungen kann bei entsprechender Beriicksichtigung dieses Punktes aus Sicht der
Regionalplanung zugestimmt werden.

Bayerischer Bauernverband

Im Jahr 2014 hat die Bayerische Staatsregierung das Instrument der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) geschaffen. Damit verbunden besteht nun die
Mdglichkeit zum Flachenausgleich Gber unterschiedliche Malinahmen, wie beispielsweise
PIK-MaRnahmen, Okopunkte-Kontos oder auch Geldausgleich. Deshalb fordern wir Sie
auf dieses Instrument bei der Berechnung des Flachenausgleichs fur lhre noch fehlende
Ausgleichsflache anzuwenden.

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt

Nachfolgend wird zu o.g. Bauleitplanen als Tréger Offentlicher Belange aus
wasserwirtschaftlicher Sicht Stellung genommen.

1. Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten

Im Geltungsbereich der Bauleitplane sind aus der derzeit vorhandenen Aktenlage keine
Altablagerungen  bzw.  Altlastenverdachtsflachen  oder  sonstige  schéadliche
Bodenverunreinigungen bekannt.

Sollten im Zuge von Baumalnahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter
Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw.
werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. In Absprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen mit geeigneten Methoden zu erkunden und zu
untersuchen und fur die weitere Bauabwicklung geeignete Mafl3nahmen festzulegen. Dies
ist bereits in der Begriindung zum BBP unter Kapitel 9.4 enthalten.

Das Gelande steigt von der Hohenwarter Straf3e von ca. 444 m 4. NN in Richtung Osten
um ca. 31 m auf 475 m . NN an. Aufgrund der hydrogeologischen Verhaltnisse werden
voraussichtlich bei GrindungsmaRnahmen keine Bauwasserhaltungen erforderlich
werden. Wegen der ortlichen Gegebenheiten (Hanglage) kdnnen Schichtwasseraustritte
nicht ausgeschlossen werden.

Sollten vorhandene Bauwerke riickgebaut bzw. abgerissen werden, weisen wir darauf hin,
dass samtliche beim Rickbau bzw. Abriss von Bauwerken anfallenden Abfélle zu
separieren, ordnungsgemalf zwischen zu lagern, zu deklarieren und schadlos zu
verwerten/entsorgen sind.

Auf dem Gelande sind Abgrabungen und Auffillungen zur Uberwindung von
Hohenunterschieden zulassig. Sollten Gelandeauffullungen stattfinden, empfehlen wir
dazu nur schadstofffreien Erdaushub ohne Fremdanteile (Z0-Material) zu verwenden.
Auffillungen sind ggf. baurechtlich zu beantragen. Auflagen werden dann im Zuge des
Baurechtsverfahrens festgesetzt.

Sollte RW1- bzw. RW2-Material eingebaut werden, sind die Einbaubedingungen gern. dem
RC-Leitfaden ,Anforderung an die Verwertung von Recycling-Baustoffen in technischen
Bauwerken® vom 15.06.2005 einzuhalten. Gdf. ist bzgl. des Einbauvorhabens ein Antrag
beim Landratsamt Pfaffenhofen zu stellen.

Fur die Bereich Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die
fachkundige Stelle am Landratsamt Pfaffenhofen zu beteiligen. Es ist darauf zu achten,
dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies gilt besonders
wahrend der Bauarbeiten.

2. Abwasserbeseitigung




Das geplante Vorhaben ist an die vorhandene 6ffentliche Kanalisation anzuschliel3en. Vor
Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist mit dem Kanalnetzbetreiber zu klaren unter welchen
Voraussetzungen an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden kann.

Hinweis:

Eine Versickerung des auftretenden Niederschlagswassers dirfte wahrscheinlich sowohl
aufgrund des Gelandes als auch aufgrund der Untergrundverhdltnisse nicht zum Tragen
kommen.

3. Oberirdische Gewésser und wild abflieRendes Wasser

Aufgrund der sehr steilen Gelandeneigung im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann
nicht ausgeschlossen werden, dass bei Starkregenereignissen wild abflieRendes
Oberflachenwasser aus dem umgebenden Einzugsgebiet eindringt. Dies ist in den
weiteren Planungen zu bertcksichtigen.

Diesbeziglich verweisen wir auf den § 37 Abs.1 WHG wonach der nattrliche Ablauf wild
abflielenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstick nicht zum Nachteil eines hoher
liegenden Grundstiicks behindert werden darf. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers darf auch nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks verstarkt oder
auf andere Weise veréndert werden darf.

4. Zusammenfassung

Bei Beachtung unseres Schreibens bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine
Bedenken gegen die Bauleitplane.



