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1.

1.1.

1.2

1.3.

PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

Allgemeines )
Fir das Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 125 ,Okologisches Zentrum Pfaffenhofen” seit
dem 11.01.2011 rechtskraftig.

Im Gewerbegebiet sollen die Festsetzungen fir die Bauflachen GE1 und GE5 aufgrund aktuel-
ler Anfragen von Bauherren unter stadtebaulichen Gesichtspunkten geandert werden.

Im Zuge der hierzu notwendigen Bebauungsplandnderung werden weitere Anderungen mit auf-
genommen:

Es werden die Zulassigkeit von Sammelwerbeanlagen geregelt, neue Ausgleichsflachen festge-
setzt, die infolge der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Gewerbegebiet Eberstetten*
entfallen sind, der Standort der Trafostation am Dr.-Hans-Miiller-Ring festgeschrieben und die
Errichtung eines Doppelhauses am Dr.-Hans-Miller-Ring ermdglicht.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm hat deshalb in sei-
ner Sitzung am 28.05.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 125 ,Okologisches Zent-
rum Pfaffenhofen® 5. Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst 7 Teilbereiche.
Es sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Eberstetten betroffen:

Teilbereich 1: Nr. 313/2 (Teilflache) und Nr. 956 (Teilflache von Ludwig-Hirschberger-Allee)
Teilbereich 2: Nr. 947/4, Teil von 947/5 und 947/3

Teilbereich 3: Nr. 937;

Teilbereich 4: Nr. 932 und 932/1,

Teilbereich 5: Nr. 909 (Teilflache von Dr. Hans-Muller-Ring)

Teilbereich 6: Nr. 974, 975, 976, 883/1

Die Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.
Die Summe der Teilflachen umfasst eine Grofde von ca. 1,03 ha.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Fur das Plangebiet wurden bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan die Belange der Landes-
entwicklungsplanung und der Regionalplanung erértert.
Der Flachennutzungsplan weist das Plangebiet des Ursprungsbebauungsplanes als allgemei-
nes Wohngebiet (WA), Dorfgebiet (MD) und Gewerbegebiet (GE) aus.
Die Gebietsart wird nicht gedndert.

Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung, da durch das beschleunigte Verfahren keine Vorhaben zugelassen werden, die
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und keine neuen Anhaltspunkte flr zusatzliche
Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrten Schutzglter bestehen.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung und weist eine zulassige
Grundflache von unter 20.000m? auf.

Die Grundstlicke befinden sich im Privateigentum. Die Eigentimer sind in das Verfahren einge-
bunden.



Bebauungsplan "Okologisches Zentrum Pfaffenhofen, 5. Anderung” Seite 4

1.4.

Anlass und Ziel der Planédnderung

Teilbereich 1 und 1a

Die Stadt Pfaffenhofen hat ein einheitliches System zur Beschilderung der Gewerbegebiete ent-
wickelt. An der Einfahrt zu den Gewerbegebieten werden Sammelhinweisanlagen errichtet, die
auf die im Gebiet ansassigen Gewerbebetriebe hinweisen.

Die Bebauungsplananderung soll die Errichtung solcher Werbeanlagen an prominenter Stelle
ermoglichen.

Teilbereich 2

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Eberstetten* &ndert auch die Bauflache
GEG6 des Bebauungsplanes ,Okologisches Zentrum Pfaffenhofen®. Die im Bereich GE6 festge-
setzte naturschutzfachliche Ausgleichsflache entfallt und muss an anderer Stelle im Plangebiet
nachgewiesen werden. Dies erfolgt im Bereich der Zufahrt zum Kramerbrauhof an der Burgfrie-
denstralle.

Teilbereich 3

Der stadtebauliche Entwurf sah eine Bebauung der Bauflache GE5 Flurstiicke Nr. 937 und
937/1 mit einem Gebaude vor.

Dies konnte so nicht realisiert werden und so wurde das Grundstiick geteilt. Auf der nérdlichen
Teilflache, dem Flurstlick 937/1, wurde bereits eine Bebauung erstellt. Fir die sidliche Teilfla-
che sollen deshalb die Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug auf die Gebaudehdhe und
der Bezugshohe den drtlichen Gegebenheiten angepasst werden. Ferner wird entsprechend der
3.Anderung des Bebauungsplanes die Dachform — nur Flachdach - und die Geléandegestaltung
geandert.

Teilbereich 4

Fur die Flurstlicke 932 und 932/1 (GE1) sowie Nr. 937 (GE5) im Gewerbegebiet liegen Vorun-
tersuchungen zur Bebauung dieser Grundstiicke vor. Fir die Flursticke 932 und 932/1 ist eine
Erhéhung der maximalen Gebaudehéhe um 4m auf 13,0m vorgesehen.

Gleichzeitig wird die StralRenflache an den tatsachlichen Ausbau angepasst.

Teilbereich 5

Am Hans-Miiller-Ring wurde eine Trafostation zur Versorgung des Gebiets errichtet. Die hierfur
notwendige Planfestsetzung und Anderung von éffentlichen Stellplatzen wird in diesem Bebau-
ungsplanverfahren durchgefihrt.

Teilbereich 6

Im Bereich des Dr.-Hans-Muller-Rings an der sogenannte ,Harfe* wurde abweichend vom Be-
bauungsplan die Bebauung mit zwei Doppelhdusern genehmigt. Das nérdliche Doppelhaus
wurde bereits erstellt. Die sidliche Flache ist noch unbebaut, weshalb die Festsetzungen nun
auf die Bauweise und die Hohenlage der kiinftigen Baumdglichkeit angeglichen werden sollen.

2. PLANUNGSGEBIET

2.1.

2.2,

Lage im Stadtgebiet
Das Plangebiet liegt am dstlichen Stadtrand von Pfaffenhofen, an der Staatsstrale ST 2045
Eberstettener StralRe um den Kramerbrauhof.
Die Anderungen betreffen verschiedene Teilbereiche, die aus dem Bebauungsplan ersichtlich
sind.

Baubestand und Nutzung
Die Aufsiedelung des Wohngebietes ist nahezu abgeschlossen. Es stehen nur noch wenige
Wohnbauflachen zur Bebauung zur Verfiigung.
Im Gewerbegebiet sind einzelne Bauten errichtet und weitere in der Planung.
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2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

Verkehr
Das Plangebiet wird Uber die Eberstettener Stralde erschlossen.
Eine wesentliche Zunahme des Verkehrs durch die mégliche héhere Nutzung im GE1 wird nicht
erwartet.

Schallimmissionen
Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiro Kottermair vom 16.12.2008 bzgl. des
Schienenverkehrslarms und den Larmimmissionen vom Kramerbrauhof hat weiterhin Gultigkeit.
Die im Ursprungsbebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden auch in diese Bebauungs-
plandnderung ibernommen.

Altlasten
Hinweise auf Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt.

Landschaftsbild
Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-Isar-Hugelland® (Tertiarhiigelland) im
Bereich der Untereinheit ,Wolznacher Hligelland — Hopfenlandschaft®.
Das Landschaftsbild wurde in der Begriindung des Ursprungsbebauungsplans ausfihrlich dar-
gelegt. Es wird durch die geplante Bebauungsplananderung nicht beeintrachtigt.

Topographie
Das geneigte Gelande steigt nach Stiden im Bereich des GE1 bis zu ca. 10m an. Weiter nach
Osten im Bereich GE5 betragt der Héhenunterschied ca. 4m.

Boden und Geologie
Im Plangebiet bestehen die Boden Uberwiegend aus Braunerden und Parabraunerden aus
Kies, Sand und lehmigem Sand.
Im Hinblick auf die Tragfahigkeit der Béden sind im Zuge der Bauplanung entsprechende Bo-
denuntersuchungen durchzufiihren.

Grunbestand
Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme von Gehoélzen am Schindelhauser Graben frei von schiit-
zenswertem Grlinbestand.

Auswirkungen auf die Umwelt
Die Bebauungsplananderungen betreffen Anpassungen / Korrekturen, die im Rahmen der Fest-
setzungen des Ursprungsbebauungsplanes liegen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
entstehen keine formal zusatzlichen Eingriffe in die Belange von Natur und Landschaft gem. §
1a BauGB.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Eine vertiefende Darstellung
und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.

Nutzung erneuerbarer Energien
Das gesamte Baugebiet wird Uber ein zentrales Blockheizkraftwerk versorgt, welches mit rege-
nerativen Energietragern beschickt wird.
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3. ANDERUNG GEGENUBER DEM URSPRUNGSBEBAUUNGSPLAN

3.1.

3.2,

Teilbereich 1 und 1a

Die Wirtschafts- und Servicegesellschaft der Stadt Pfaffenhofen hat ein einheitliches und funkti-
onales Gewerbegebietsbeschilderungssystem fir die Stadt Pfaffenhofen erstellt. Dieses wird an
den Einfahrten zu den Gewerbegebieten aufgestellt und soll den Kunden und Zulieferern die
Orientierung in den Gewerbegebieten erleichtern.

Diese Schilder haben eine GrofRRe von ca. 1,40m Breite und eine H6he von ca. 3,20m.

Die Aufstellung von Werbeanlagen ist im rechtskraftigen Bebauungsplan nur auf dem Grund-
stlick des Gewerbebetriebes zugelassen.

Deshalb werden in der vorliegenden Bebauungsplananderung die Flachen naher definiert, wo
die Aufstellung dieser Gewerbegebietsbeschilderung zulassig ist. Dies ist zum einen an der
Einfahrt zum Gewerbegebiet an der Eberstettener Stralle und zum anderen am Flachsbogen an
der Abzweigung der Ludwig-Hirschberger-Allee.

Nachteilige Auswirkungen auf die naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen und die Uber-
schwemmungsflachen fur den Schindelhauser Graben sind nicht zu erwarten, da die Rohre fir
die Werbetafeln nur auf Punktfundamenten errichtet werden.

Auch die GréfRe und die Anzahl der Werbeanlagen werden festgelegt. Somit ist das einheitliche
Erscheinungsbild gesichert.

Teilbereich 2
Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Eberstetten* wird auch die
Teilflache GE6 des Bebauungsplanes ,Okologisches Zentrum Pfaffenhofen” tiberplant.
Durch diese Uberplanung entfallt Ausgleichsflache, die fiir das Bebauungsplangebiet ,Okologi-
sches Zentrum Pfaffenhofen® notwendig ist.

Von Norbert Einédshofer, Landschaftsarchitekt und Stadtplaner, der auch die Eingriffs-Aus-
gleichsbilanzierung fir den Ursprungsbebauungsplan gefertigt hat, wurde eine Bilanzierung er-
stellt und diese mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmt. Das Ergebnis ist in seiner Ak-
tennotiz vom 10.07.2017 festgehalten, welches nachfolgend dargelegt wird:

Durch den Wegfall der Bauflache GEG6 reduziert sich die Eingriffsflache des Ursprungsbebau-
ungsplanes um 1.575m2. Damit reduziert sich auch der Ausgleichsflachenbedarf um ca.
1.575m? x 0,3 = ca. 473m>.

Im GEBG ist nordéstlich der Bauflache eine Ausgleichsflache von ca. 1.121m? festgelegt, die nun-
mehr entfallt.

Damit ergibt sich fur den Ursprungsbebauungsplan ein Defizit an Ausgleichsflachen von ca.
1.121m? - 473m? = ca. 648m?2.

Aus der 4. Bebauungsplananderung besteht ein ,Uberschuss® an Ausgleichsflache von ca.
150m2. Unter Anrechnung dieses Uberschusses sind somit ca. 500m? Ausgleichsflache im Bau-
gebiet an anderer Stelle auszuweisen um den Wegfall durch die 7. Anderung des Bebauungs-
planes ,Gewerbegebiet Eberstetten” zu kompensieren.

In der Umsetzung des Ursprungsbebauungsplanes wurden nun auch die Grundstlicke fir die
Ausgleichsflachen im Liegenschaftskataster vermessen. Der Vergleich mit den im Bebauungs-
plan festgesetzten Ausgleichsflachen und den tatsachlichen Ausgleichsflachen zeigt, dass ein
Defizit von 694m? besteht. Die Reserve von 150m? Ausgleichsflache aus der 4. Bebauungs-
plananderung steht weiterhin zur Verfigung.

Der Ausgleichsflachenbedarf von 694m? wird im westlichen Bereich des Grundstlicks Flurstiicks
Nr. 947/4 an der Einfahrt zum Kramerbrauhof an der Burgfriedenstral’e ausgewiesen.

Die Flache reicht bis zum Schindelhauser Graben und wird im Stden und Westen durch die Un-
terkanten der Strallenbdschungen begrenzt. Die 6stliche Begrenzung ergibt sich aus dem Fla-
chenbedarf.
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3.3.

3.4.

3.5.

Diese Flache ist gemaR der ,Kompensationsplanung“ zum Ursprungsbebauungsplan als Was-
serlandschaft / Schindelhauser Graben anzulegen und zu pflegen. Die Flache wurde im Zuge
der Anpflanzung der Ubrigen Grinflachen bereits angepflanzt und wird durch einen Demeter-
Betrieb naturnah bewirtschaftet.

Mittlerweile wurde der Ful3- und Radweg in der Talaue des Schindelhauser Grabens gebaut und
vermessen. Er weicht in Teilen von der Festsetzung im Ursprungsbebauungsplan ab. Die tat-
sachliche Lage wird nun neu im Bebauungsplan festgesetzt. Sudlich des Ful- und Radweges
entsteht eine neue Flache, die der Flache des Kramerbrauhofes zugeordnet wird. Deshalb wird
diese Flache als Bauflache ,MD- Dorfgebiet ohne Baumdglichkeiten festgesetzt.

Der Ursprungsbebauungsplan enthalt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GR, FR, LR2) welches
zu dem heutigen Flurstiick 947/5 fihrte. Die Briicke Uber den Schindelhauser Graben in diesem
Bereich wurde abgebrochen, das Flurstlick 947/5 wird nicht mehr als Zufahrt zum Kramerbrau-
hof bendtigt. Es wurde mittlerweile auch an die Nachbarn verduf3ert. Deshalb werden diese
Rechte in der vorliegenden Bebauungsplananderung nicht mehr dargestellit.

Teilbereich 3
Im stadtebaulichen Entwurf zum Ursprungsbebauungsplan war vorgesehen, das Grundstiick
GES5 mit einem Gebaude zu bebauen. Deshalb wurde flr diesen Planbereich eine Bezugshdhe
bezogen auf die nérdliche Erschlielungsstralie festgelegt.
Der nordliche Teilbereich ist zwischenzeitlich bebaut und das Grundstuck real geteilt. Somit ist
fur den sudlichen Bereich die Festsetzung einer neuen Bezugshoéhe sinnvoll. Diese wird festge-
setzt auf 447,0m und bildet das mittlere Gelandeniveau des Grundstlicks ab.
Durch die Anhebung der Bezugshoéhe (alt 441,0; neu 447,0) muss aber auch die seitherige ma-
ximale Gebaudehohe von 10,0m Uberprift werden. Diese wird nun mit 6,5m festgesetzt. In ab-
soluten Zahlen ausgedriickt bedeutet dies, dass die seitherige maximale Gebaudehdhe von
451,0m auf 453,5m angehoben wird. Diese Hohe ist aufgrund der Hangsituation als stadtebau-
lich vertraglich anzusehen.
Es hat sich herausgestellt, dass die bevorzugte Dachform das Flachdach ist. Mit der 3. Bebau-
ungsplananderung wurde fir den Planbereich GE 2 nur noch das Flachdach mit einer Dachnei-
gung bis 5° zugelassen. Diese Dachform wird nun auch fir den Teilbereich 3 als einzige Dach-
form zugelassen.

Teilbereich 4
Fir diesen Planbereich wurde eine stadtebauliche Studie entwickelt, die eine hdhere Ausnut-
zung des Grundstiicks ermdglicht. Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass mit Grund und
Boden sparsam umzugehen ist und eine Innenverdichtung der Ausweisung von zusatzlichem
Bauland vorzuziehen ist.
Die stadtebauliche Studie sieht eine um ein Geschoss erweiterte 4 geschossige Bebauung mit
Flachdach vor. Die Oberkante dieses Gebaudes lberragt die sldlich gelegene Bergkuppe nicht!
Die mdgliche Bebauung fiigt sich auch an die zuldssige Bebauung im dstlichen Bereich GE2 an,
welche durch die 3. Bebauungsplananderung ermaoglicht wird.
Auch fir diesen Bereich wird ausschlieBlich ein Flachdach mit einer Dachneigung bis 5° zuge-
lassen.

Die ausgebaute ErschlieBungsstrae weicht etwas von der festgesetzten Verkehrsflache im Ur-
sprungsbebauungsplan ab und wird nun im Zuge dieser Anderung angepasst.

Teilbereich 5
Die Erschliefungsplanung zum Ursprungsbebauungsplan hat ergeben, dass im Solardorf eine
Trafostation erforderlich ist. Diese wurde im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze platziert.
Die Verschiebung der 6ffentlichen Stellplatze (die Anzahl wird beibehalten!) und Ausweisung
einer Flache fiir die Stromversorgung macht eine Anderung des Bebauungsplanes an dieser
Stelle erforderlich.
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3.6.

3.7.

3.71.

Teilbereich 6
Der Ursprungsbebauungsplan setzt fir diesen Bereich eine Bebauung ausschlief3lich flir Haus-
gruppen fest. In einem Teilbereich wurde jedoch bereits ein Doppelhaus genehmigt. Im Teilbe-
reich 6 soll ebenso ein Doppelhaus errichtet werden. Deshalb ist die Bauweise neu festzuset-
zen.
Um eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen zu ermdglichen ist eine Anpassung der Bezugshdhe
erforderlich. Diese Bezugshoéhe orientiert sich an den Festsetzungen der dstlichen und westli-
chen Gebaude und wird mit 443,3m festgesetzt.
Die Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes gelten weiterhin.

Sonstige Anderungen
Die textlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften werden fur den Geltungsbereich
der 5. Anderung dahingehend angepasst, dass nur noch die Festsetzungen getroffen werden,
die fUr die Anderungsbereiche maRgebend sind. Die Ubrigen Festsetzungen, die andere Berei-
che des Ursprungsbebauungsplanes betreffen, wurden aus Griinden der besseren Lesbarkeit
herausgenommen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen sollte im Ursprungsbebauungsplan entsprechend den im
zeichnerischen Teil festgesetzten Schemas erfolgen. Diese Festsetzung ist im Wohngebiet
sinnvoll, lasst sich im Gewerbegebiet so nicht durchsetzen. Es ist mehr Flexibilitat erforderlich.
Die Festsetzung wurde deshalb dahingehend geandert, dass die Stellung der baulichen Anla-
gen ohne Auflage innerhalb der Baugrenzen zulassig ist.

3.7.2. Nebenanlagen

Die Festsetzung verfolgte urspriinglich das Ziel, Nebenanlagen generell zuzulassen und nur in
einem definierten Streifen entlang der Verkehrsflache auszuschlieRRen.

Im Vollzug des Bebauungsplanes hat sich nun ergeben, dass Grundstiickszufahrten auch zu
den Nebenanlagen zahlen und somit jedes Mal befreit werden missen. Dies wird nun dahinge-
hend geandert, dass Zufahrten generell zulassig sind.

Darlber hinaus wurde festgesetzt, dass Millhduser nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig sind und so zu einem positiven Gesamterscheinungsbild fihren.

3.7.3. Dachform und Dachneigung

Das im Ursprungsbebauungsplan angebotene Pultdach erfahrt geringe Nachfrage.

Die bevorzugte Dachform ist das Flachdach.

Um eine einheitliche Gestaltung des Baugebietes am Hangbereich zu erreichen, wird deshalb
festgesetzt, dass ausschlieRlich Flachdacher mit einer Neigung bis 5° zulassig sind.

Diese sind zu begrinen.

Nicht erforderlich ist die Begriinung bei untergeordneten Eingangsvordachern und Dachterras-
sen.

Diese Regelung wurde im Hinblick auf Erleichterungen beim Vollzug des Bebauungsplanes auf-
genommen.

Fir den Planbereich 6 gilt weiterhin das Satteldach mit einer Dachneigung von 20-25°.

3.7.4. Gelandeveranderungen

Der Ursprungsbebauungsplan regelt nur Stiitzmauern zwischen Grundsttick und &ffentlicher
Verkehrsflache. Er enthalt keine Festsetzungen zur Gelandemodellierung in dem stark geneig-
ten Gelande im Bereich der 5. Bebauungsplananderung.

Fir eine harmonische Gestaltung des Gelandes auch im Hinblick auf die benachbarten Grund-
stlicke wird festgesetzt, dass Béschungen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshéhe
zu Béschungslange von 1:2 ausgefihrt werden durfen.

Um sehr hohe Stutzmauern zu verhindern, wird festgesetzt, dass diese eine maximale Ansichts-
hohe von 1,5m nicht tGberschreiten dirfen. GroRere Hohenunterschiede sind durch Terrassie-
rungen zu Uberwinden.

Die Stutzmauern / Béschungen sind an den Grundstlicksgrenzen profilgleich auszufiihren, so
dass dort eine einheitliche Gestaltung erreicht wird.
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3.8. Abweichende Abstandsflachen
Bzgl. der Abstandsflachenregelung wird festgelegt, dass als Gelandeoberflache zur Berech-
nung der Wandhéhen das geplante Gelande malRgebend ist.
Dies ist damit begriindet, dass im ganzen Baugebiet umfangreiche Gelandemodellierungen
durchgeflihrt wurden. Das urspringliche Gelande zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungs-
bebauungsplanes wurde an die ErschlieRungsstrallen angepasst.
Die Gestaltung muss sich deshalb an den umliegenden Verkehrsflachen orientieren.
Nachbarschutzende Belange werden durch diese Festsetzung nicht berihrt, da die Nachbarn
ebenso von dieser Festsetzung profitieren.

4. PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN
Die Gesamtflache der Bebauungsplananderung gliedert sich wie folgt:
Teilbereich 1 ca. 306 m?
Teilbereich 1a ca. 199 m?
Teilbereich 2 ca. 1925 m?
Teilbereich 3 ca. 1200 m2
Teilbereich 4 ca. 7150 m?
Teilbereich 5 ca. 80 m?
Teilbereich 6 ca. 490 m?
Gesamtflache ca. 10265 m?




