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BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Die 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 92 ,Gewerbegebiet Sand-
krippenfeld“ wurde am 18.01.2019 rechtskraftig und beinhaltet die Ausweisung neuer
Gewerbeflachen angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet. Das erweiterte
Baugebiet ist mittlerweile erschlossen. Auch wurden die ersten Grundstiicke verge-
ben und bereits die ersten Bauantrage eingereicht. Hier hat sich herausgestellt, dass
die Grundstlcksinteressenten mdglichst kleine Grundstiicke bevorzugen, was insbe-
sondere im Norden aufgrund der steilen Hangsituation zu schmalen Grundstiicken
fuhrt.

Die Bebaubarkeit dieser schmalen Grundstticke wird allerdings durch die griinordne-
rischen Festsetzungen derart eingeschrénkt, so dass die gewerblichen Grundstiicke
nicht optimal ausgenutzt und die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) bei Weitem nicht
ausgeschopft werden kann. Gemaf den bisherigen Festsetzungen ist entlang privater
Grundstiicksgrenzen beidseitig ein mindestens 3,0 m breiter Griinstreifen anzulegen
(siehe Festsetzungen durch Text Pkt. 10.3). Diese Festsetzung soll zugunsten einer
optimalen Ausnutzung der schmalen gewerblichen Grundstiicke nun kinftig entfallen.
Stattdessen sollen die privaten Grinflachen entlang der AuRengrenzen der Grund-
stucke, als Puffer zu offentlichen Verkehrs- und Grunflachen, angelegt und durch
PflegemalRnahmen 6kologisch hochwertiger gestaltet werden. Weiter wird die Nutz-
barkeit der Grundstlicke erhéht, indem die privaten Grinflachen als maRgebend fur
die Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl festgesetzt werden.

Aus diesen Griinden hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss die Aufstellung
der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 92 ,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld“ be-
schlossen. Die vorliegende Anderung ersetzt die rechtskraftige 8. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 92 ,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld® vollinhalt-
lich. Dabei werden, mit Ausnahme der oben angefiihrten Anderungen, die
Festsetzungen der rechtskraftigen 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans unverandert tbernommen. Auch der Umweltbericht sowie die der 8. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans beigefligten Gutachten bleiben in ihrer Wirk-
samkeit erhalten.

2 Bauleitplanung

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans erfolgt gemafR § 13a BauGB, da die
Planung der Nachverdichtung und der Innenentwicklung dient.

Ein Bebauungsplan fur die Nachverdichtung oder andere Maf3nahmen der Innenent-
wicklung darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Gré3e der Grund-
flache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m? (2,0 ha). Das
beschleunigte Verfahren findet ebenfalls Anwendung bei einer zuldssigen Grundfla-
che von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer tUberschlagigen
Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien die
Einschétzung erlangt wird, dass die Planung voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung zu bertcksichtigen
waren (Vorprifung des Einzelfalls).
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Unter Heranziehen der geman Planzeichnung ausgewiesenen Gewerbeflachen und
der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) kann nachgewiesen werden, dass die zulas-
sige Grundflache tber 20.000 m2 und unter 70.000 m? liegt.

Bauflache Zulassige Grundflachenzahl | Zulassige Grundflache
gem. 8 19 Abs. 2 BauNVO
(gerundet)

27.503 m2 x 0,8 = ca. 22.000 m2

Es ist daher die Vorprufung des Einzelfalles erforderlich (siehe Anlage 1 der Begriin-
dung). Die Prufung gelangt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Voraussetzung fur die An-
derung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB ist
erfullt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge kann von
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen werden. Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht
erforderlich.

Darlber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter vor. Ebenfalls bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 BImSchG (Bundes-
Immissionsschutzgesetz).

3 Beschreibung des Plangebiets

Die Stadt Pfaffenhofen a.d.lim ist die Kreisstadt und zugleich gré3te Stadt im gleich-
namigen Landkreis. Die Stadt liegt im stdlichen Bereich des Landkreises zwischen
den Oberzentren Miinchen und Ingolstadt.

Die Stadt ist durch die Bundesstral3e B13 sowie der stlich zum Stadtgebiet gelege-
nen Autobahn A9 an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Die Landes-
hauptstadt Minchen ist mit dem Auto in ca. 50 Fahrminuten und die kreisfreie Grol3-
stadt Ingolstadt in ca. 30 Fahrminuten erreichbar. Eine Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr besteht iiber mehrere Stadtbuslinien sowie Uber die Bahnstre-
cke ,Minchen-Ingolstadt-Nurnberg“ mit Bahnhaltepunkt in Pfaffenhofen.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 92 ,GEWERBEGEBIET SANDKRIPPENFELD* -11. ANDERUNG
STADT PFAFFENHOFEN A.D.ILM BEGRUNDUNG

3.1 Lage und Erschliel3ung

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Stadtrand von Pfaffenhofen und grenzt 6stlich an
die Anton-Schranz-Stral3e (Nordwestumfahrung) an. Diese verbindet die Kreisstral3e
PAF4, von Pfaffenhofen nach Hohenwart mit der Bundestrafle B13, von Minchen
nach Ingolstadt. Die Anton-Schranz-Stral3e dient der ErschlieBung des Plangebiets.

Nordlich des Plangebiets grenzt unmittelbar das bestehende Gewerbegebiet Sand-
krippenfeld an. Eine direkte Verbindung ist nur Uber eine geplante Ful3- und
Radwegeverbindung gegeben. Im Osten und Siden grenzen jeweils landwirtschaft-
lich genutzte Flachen an.

Abb. 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebiets, 0.M.1

3.2 Beschaffenheit

Das Plangebiet weist eine Grof3e von 58.745 m? (rund 5,9 ha) auf.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung und ist mit dem
Planumgriff der rechtskraftigen 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
identisch. Das Baugebiet ist bereits fertig erschlossen und wurde auch in diesem
Zuge neu vermessen.

Gemal der aktuellen Katasterkarte umfasst das Baugebiet vollstéandig die Grundstu-
cke mitden FI.Nrn. 1265/12, 2339, 2340, 2341, 2341/1, 2341/2, 2341/3, 2341/4, 2342,
2343, 2344, 2345, 2346, 2346/1, 2347, 2347/1, 2347/2, 2348, 2349 und 2350 sowie
Teilflachen der FI.Nrn. 1265/2, 1282 und 1350/4. Alle Grundstlicke liegen in der Ge-
markung Pfaffenhofen.

1 Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas Stand August 2021
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4.1

4.2

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

Folgende Ziele und Grundsétze fihrt das Landesentwicklungsprogramm Bayern an:
2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann,

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

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

Regionalplan

Der Regionalplan der Region Ingolstadt (RP10 in der Fassung vom 05.03.2006) stuft
die Stadt Pfaffenhofen als Mittelzentrum ein, mit Lage im allgemein l&andlichen Raum.
Zudem liegt die Stadt auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung
zwischen den Stadten Ingolstadt und Miinchen.

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Raumstruktur:

Alll(G) Die Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund der verkehrlich glinstigen
Lage zu den Verdichtungsraumen Ingolstadt und Miinchen sind unter
Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen und der wesentlichen Land-
schaftsstrukturen verstarkt zu nutzen.

Die Anbindung entfernt gelegener Teilrdume des landlichen Raumes
ist soweit wie moglich zu verbessern.

Der Bereitstellung einer dauerhaften Versorgung der Bevdlkerung mit
notwendigen Einrichtungen ist Vorzug gegeniber Auslastungserfor-
dernissen einzuraumen.

Folgende Grundsétze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungswesen:

BIl11.1(G) Zum Erhaltder dynamischen Entwicklung der Region ist es von beson-
derer Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche [...]
Siedlungstétigkeit bereitzustellen.
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B 11l 1.1.1 (G) Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt

Bl 1.2 (2)
B Il 1.3 (2)
B Il 1.4 (G)
B Il 1.5 (2)
B Il 3.1 (G)

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

Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer GréRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

Eine Zersiedlung der Landschatft soll verhindert werden.

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

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

Es ist von besonderer Bedeutung, ortsansassigen Betrieben die An-
passung an sich wandelnde Anforderungen zu erleichtern.

Der Regionalplan trifft hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
fur das Plangebiet keine Aussagen.

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Regionalplanung
wird ausgegangen.
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem RP10, Karte 1 ,Raumstruktur” mit Kennzeichnung des Gemein-

degebietes, 0.M.2

2 Regionalplan der Region Ingolstadt in der Fassung vom 05.03.2006
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4.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

(8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g und Nr. 11 BauGB)

Mit Aufstellung der rechtskraftigen 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 92 ,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld“ wurde der Flachennutzungsplan der
Stadt Pfaffenhofen im Parallelverfahren geman 8 8 Abs. 3 BauGB geandert. Es han-
delte sich hier um die 52. Anderung des Flachennutzungsplans.

Inzwischen wurde der Flachennutzungsplan fortgeschrieben. Der nun wirksame FIla-
chennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Pfaffenhofen in der
Fassung der festgestellten Gesamtfortschreibung vom 12.09.2019 sieht fir den Plan-
bereich eine Gewerbliche Bauflache vor.

4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der raumliche Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 92 "Ge-
werbegebiet Sandkrippenfeld” ist mit dem Planumgriff der rechtskraftigen
8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 92 "Gewerbegebiet Sandkrip-
penfeld" identisch. Die 11. Anderung ersetzt die rechtskraftige 8. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans vollinhaltlich. Der Umweltbericht sowie die der 8.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans beigefiigten Gutachten bleiben in
ihrer Wirksamkeit erhalten.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 92 ,Gewerbegebiet
Sandkrippenfeld“ wurden angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet neue Ge-
werbeflachen geschaffen. Bei der Vergabe der Grundstlicke hat sich herausgestellt,
dass die Grundstucksinteressenten moglichst kleine Grundstiicke bevorzugen.

Mit der vorliegenden Anderung mochte die Stadt nun auf die derzeitige Bedarfsnach-
frage kleiner und mittelstandischer Unternehmen reagieren und eine maximale
Nutzbarkeit der Gewerbegrundsticke sicherstellen bei gleichzeitiger Anlage und
Pflege 6kologisch hochwertiger privater Grunflachen.

6 Planerisches Konzept und Festsetzungen

Die vorliegende Anderung ersetzt die 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 92 ,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld* vollinhaltlich. Dabei werden - mit
Ausnahme der eingangs genannten Anderungen - die rechtskréftigen Festsetzungen
unverandert in die Planung tbernommen. Aus Griinden der Vollstandigkeit werden
die Erlauterungen zu den unveranderten Festsetzungen aus der 8. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans in die hier vorliegende Begriindung tibernommen
und die vorgenommenen Anderungen im Folgenden in kursiver Schrift nachvollzieh-
bar dargelegt.
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6.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO
festgesetzt.

Ausnahmsweise wird gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
maximal insgesamt eine Wohnung je Baugrundstuck im Betriebsgeb&ude fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen bzw. fiir Betriebsinhaber und -leiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet ist, zugelassen. Die Flache dieser Wohnung darf maximal 30 % der
Geschossflache des Betriebsgebaudes aufweisen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemaf 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Vergnigungsstatten und vergleichbare Einrichtungen, wie
Spielhalle, Bordell und Nachtlokal nicht zugelassen. Eine Nutzung mit Vergnigungs-
statten ist an diesem sensiblen Standort, in Nachbarschaft zu bestehendem
Kleingewerbe mit Wohnnutzung, stadtebaulich nicht erwiinscht.

Gemal 8§ 1 Abs. 4, 5, 6, und 9 BauNVO werden Einzelhandelsbetriebe und Dienst-
leistungsbetriebe mit zentrenrelevanter Ausrichtung ausgeschlossen, um bestehende
Standorte, insbesondere die Innenstadt, nicht zu schwéchen. Die Festsetzung beruht
auf dem am 19.04.2018 beschlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt
Pfaffenhofen.

6.2 Maf3 der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen und H6henlage der Ge-
baude

Als MalR3 der baulichen Nutzung wird eine hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 festgesetzt.

Anderung der Planung:

Zugunsten einer maximalen Nutzbarkeit der Gewerbegrundstiicke werden die gemaf
Planzeichen gesondert gekennzeichneten Fldchen (,privaten Grinflichen") geman
§ 19 Abs. 3 BauNVO als maf3gebend fiir die Ermittlung der zulassigen Grundflachen-
zahl festgesetzt und kénnen somit als Bauland angerechnet werden.

Darlber hinaus wird das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung durch die Begrenzung
der zulassigen Wandhohe bestimmt. Die festgesetzte maximal zulassige Wandhéhe
(WH) betragt 10,5 m bezogen auf die StralRenoberkante, jedoch maximal 12,0 m
sichtbare Wandhohe bezogen auf das Geldnde. Diese Hohe orientiert sich an der
zulassigen Hoéhe benachbarter Bebauungspldne bzw. vergleichbarer Bebauungs-
plane der Stadt Pfaffenhofen. Die Begrenzung der Geb&udehthe dient der
Berlicksichtigung des Stadt- und Landschaftsbildes, insbesondere an diesem expo-
nierten Standort.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch groRzligige Baugrenzen fest-
gesetzt, um den kinftigen Betrieben eine effektive Ausnutzung der Grundstiicke zu
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ermdglichen. Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, um die Lange der Gebaude
auf 50,0 m zu begrenzen. Auch diese Festsetzung dient der Berucksichtigung des
Stadt- und Landschaftsbildes, insbesondere an diesem exponierten Standort.

Die Abstandsflachen gemaf der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.

6.4 Bauliche Gestaltung

Als zulassige Dachformen werden in Anlehnung an den Ursprungsbebauungsplan
Flachdacher sowie Sattel- und Pultdacher mit Dachneigungen bis max. 18° festge-
setzt. Damit sich die geplanten Gebaude harmonisch in die Umgebung einfiigen sind
Dacheindeckungen nur in grauen oder roten Materialien sowie als begriinte Dacher
zugelassen.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Dachaufbauten, zur Fassadengestaltung und
zu Werbeanlagen lehnen sich an die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes
sowie vergleichbarer Bebauungsplane der Stadt Pfaffenhofen an.

6.5 Verkehrliche ErschlieBung und Stellplatze

Das Gewerbegebiet wird Giber die Anton-Schranz-Stral3e verkehrstechnisch erschlos-
sen. Die Bemessung des Knotenpunktes erfolgt auf Grundlage der RAL (Richtlinien
fur die Anlage von LandstraRen) und der RASt (Richtlinien fir die Anlage von Stadt-
stral3en). In der Anton-Schranz-Stral3e wird eine Linksabbiegespur in das Gewerbe-
gebiet bericksichtigt. Da sich die Anbindung am Hochpunkt der Anton-Schranz-
Stralle befindet sind ausreichende Sichtverhéltnisse aus dem Gewerbegebiet in
beide Fahrtrichtungen gegeben. Im Einmindungsbereich wird ein Tropfen zur Auftei-
lung der beiden Fahrtrichtungen in und aus dem Gewerbegebiet vorgesehen. Das
untergeordnete Wegenetz auf der stidlichen Seite der Anton-Schranz-Strafl3e wird an
die neuen Gegebenheiten angepasst.

Die neue Erschlie3ungsstrafie wird mit einer 6,5 m breiten Fahrbahn geplant, um den
Begegnungsfall LKW-LKW zu ermdglichen. Entlang des nordlichen Fahrbahnrandes
sind Langsparkplatze vorgesehen, die eine ausreichende Lange fir LKW vorweisen
und lediglich durch Grundstiickzufahrten, die im Zuge der Umsetzung vorgesehen
werden, unterbrochen werden. Stdlich ist ein Gehweg mit einer Breite von 2,0 m vor-
gesehen. Zwischen Fahrbahn und Gehweg ist ein StraRenbegleitgrin mit
Entwasserungsmulden und Baumen geplant, um eine Durchgriinung des Gewerbe-
gebietes im offentlichen Raum zu gewahrleisten. Im Bereich des Stral3en-
begleitgriines wurden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, sodass die Lage
und Breite der Grundstiickszufahrten zu den sidlichen Grundstiicken bereits festge-
legt ist.

Im Osten des Plangebietes wird eine neue Ful3- und Radwegeverbindung zwischen
dem bestehenden Gewerbegebiet Sandkrippenfeld und dem sidlich gelegenen
Wohngebiet an der Ingolstadter Stralie sowie zum neuen Gewerbegebiet geschaffen.
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6.6 Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Aufgrund der speziellen Situation des Baugebiets, mit mitunter stark bewegtem Ge-
lande, kommt den Festsetzungen zu Gelandeveranderungen, in Zusammenschau mit
der Hohenentwicklung der Gebaude, besondere Bedeutung zu.

Auffullungen und Abgrabungen werden bis zu einer Hohe von 2,0 m zugelassen. Es
ist zwar vorgesehen, die Grundstiicke moglichst eben mit einer maximalen Gelanden-
eigung von 6 % bereits im Zuge der ErschlieBung herzustellen. Jedoch ist nicht
abzusehen, welche individuellen Bedurfnisse die einzelnen Gewerbebetriebe haben
werden. So wird zum einen den kiinftigen Betrieben ermdéglicht, ihre erforderlichen
Betriebsflachen in ausreichendem Mal3e herzustellen und zum anderen Gbermafigen
Gelandeveranderungen entgegengewirkt.

Um einen sanften Ubergang in die Landschaft sicherzustellen, sind Béschungen mit
einer maximalen Neigung von 1 : 2 (H6he : Breite) zulassig. Aul3erdem ist das Ge-
lande dem des Nachbargrundstiickes anzugleichen.

Aus gestalterischen Grinden werden zudem Festsetzungen zu Stutzmauern und zu
Einfriedungen getroffen. Einfriedungen sind ohne Sockel herzustellen, um die Durch-
lassigkeit fur Kleintiere (z.B. Igel) zu gewahrleisten.

6.7 Grinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen der Ein- und Durchgriinung des Bauge-
bietes. Neben den 18 zu pflanzenden StraRenbaumen sind weitere sechs Baume
zwischen der Anton-Schranz-Stral3e und den Baugrundstiicken zu pflanzen.

Auf den Baugrundstiicken selbst ist pro angefangene 500 mz2 privater Bruttogrund-
stucksflache ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen. Die Bruttogrundstucksflache
beinhaltet die gesamte Uberbaute und nicht Gberbaute Grundstiicksflache inklusive
der zeichnerisch festgesetzten privaten Griinflachen.

Zur Einbindung des Baugebiets in die im Stiden angrenzende freie Landschatft ist eine
10 m breite Eingriinung mit Baum- und Strauchpflanzung vorgesehen. Au3erhalb der
Gehdlzbereiche sind sandige Flachen als Ersatzhabitat fir die Sandbiene geplant.

Die als zu erhalten festgesetzten Gehdlze im Norden, Osten und Siden sind dauer-
haft zu erhalten und soweit erforderlich, zu sanieren. Gehdlzpflege ist zulassig.

Anderung der Planung:

Gemal der bisherigen Festsetzung durch Text Pkt. 10.3 ist entlang der privaten
Grundstiicksgrenzen zur Durchgrinung des Baugebietes beidseitig ein mindestens
3,0 m breiter Griinstreifen anzulegen. Diese Festsetzung schrankt allerdings die Be-
baubarkeit gerade der schmalen Grundstiicke ein. Zugunsten einer optimalen
Ausnutzung der gewerblichen Grundstuicke entféllt daher diese Festsetzung. Statt-
dessen sollen die privaten Griinflachen entlang der Aul3engrenzen der Grundstticke,
als Puffer zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen, angelegt und durch Pflegemal3-
nahmen o©kologisch hochwertiger gestaltet werden. Die Pflege zielt dabei auf eine
extensive Wiesennutzung ab. Die Wiesenflachen sind 1- bis 2-mal pro Jahr zu ma-
hen. Dabei darf die erste Mahd nicht vor dem 01.07 erfolgen. Das Mahgut ist nach
jedem Schnitt vollstdandig von den Flachen zu entfernen. Mulchung sowie die
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Ausbringung von organischen und mineralischen Dingemitteln, Reststoffen aus Ag-
rargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf diesen Flachen nicht
zulassig.

7 Belange des Denkmalschutzes

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe d BauGB
Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaéler im Plangebiet.

In Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bediurfen Bodeneingriffe aller
Art gemali Art. 7 Abs. 1 BayDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde geman Art. 8
Abs. 1-2 BayDSchG.

Baudenkmaler sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden, so dass
keine Betroffenheit, etwa durch die Stérung von Sichtachsen, zu beflirchten ist.

8 Belange des Immissionsschutzes

geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 Buchstabe c BauGB

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
ricksichtigen.

Mit Aufstellung der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 92 ,Ge-
werbegebiet Sandkrippenfeld® wurde eine schalltechnische Untersuchung mit der
Auftragsnummer 5986.2 / 2018 — TM des Ingenieurbiros Kottermair GmbH, Alto-
miinster vom 04.06.2018 angefertigt, um die Larmimmissionen aus Gewerbegebieten
(Kontingentierung) bzw. im Plangebiet (Verkehrslarm Anton-Schranz-Straf3e) quanti-
fizieren zu kénnen und beurteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des § 50
BImSchG fiir die schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfillt
sind. Zur Beurteilung kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau®, Teil 1 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
herangezogen werden. Die Definition der schiutzenswerten Bebauung richtet sich
nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Die Berechnungen ergaben fiir den Stra3enverkehrslarm, dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005 zur Tag- und Nachtzeit an den westlichen Baugrenzen im
Plangebiet unterschritten werden. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
werden unterschritten.

Fur die Gewerbeflachen werden Emissionskontingente und Zusatzkontingente fir
verschiedene Richtungssektoren festgesetzt.

Zusammenfassend lasst sich somit die Aussage treffen, dass auf Basis der vorliegen-
den Planung aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben
bestehen.
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9 Belange des Klimaschutzes

geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f BauGB

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MafRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO; - AusstofRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphére durch
Vegetation. Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen
Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

Maflnahmen zur Anpassung Beriicksichtigung durch
an den Klimawandel

Hitzebelastung - Lage am Ortsrand
- keine Uberhitzung der Siedungsflache

- kompakte Anordnung der Bauflachen und Er-
schlieBungsstrukturen zur Reduzierung der
Flachenversiegelung

- Gehdlzpflanzungen mit ausgleichender Wirkung
fur das Kleinklima

- bodennaher Kaltlufttransport entlang des Grin-
streifens parallel zur sidlichen Geltungs-
bereichsgrenze (Geléndetiefpunkt)

- Vermeidung von Stauwirkungen und Durchlés-
sigkeit von Luftstrémungen

- Zulassigkeit von Grindachern

Extreme Niederschlage - Lage auRerhalb bestehender Uberschwem-
mungsgebiete und wassersensibler Bereiche

- Festsetzungen fir den Rickhalt des Nieder-
schlagswassers in Form eines Regenrickhalte-
beckens im Stidosten des Geltungsbereichs

- Festsetzung von Eingrinungsmafinahmen zur
Versickerung und Filterung von Oberflachenwas-
ser

- Verwendung versickerungsfahiger Belage im Be-
reich von oberirdischen Stellplatzen

- Zulassigkeit von Grindachern (Retention)

Trockenheit - Begegnung der Erosionsgefahrdung durch Fest-
setzungen zur behutsamen Geldndemodellierung

- Festsetzung von Ein- und Durchgriinungsmalf3-
nahmen zur Sicherung der Luftfeuchtigkeit
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Maflnahmen, die dem Klima- Beriicksichtigung durch
wandel entgegenwirken

Energieeinsparung/ Nutzung re- - Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen zur indivi-
generativer Energien duellen Ausnutzung solarer Strahlungsenergie

- Darstellungen geplanter Fuf3- und Radwegever-
bindungen zur Verbesserung der Erreichbarkeit
von Infrastruktureinrichtungen

Vermeidung von COz Emissionen | - Festsetzung einer Eingriinung des Geltungsbe-
durch MIV und Férderung der reichs mit standortgerechten Laubgehdlzen und
CO2 Bindung Pflanzung heimischer Laubbaume

- Mdglichkeit der Dachbegriinung

- Darstellungen geplanter Ful3- und Radwegever-
bindungen zur Verbesserung der Erreichbarkeit
von Infrastruktureinrichtungen

10 Belange des Boden- und Grundwasserschutzes, Altlasten

Mit Aufstellung der 8. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 92 ,Ge-
werbegebiet Sandkrippenfeld® wurde von der Firma EFUTEC GmbH ein
Geotechnischer Bericht erstellt. Demzufolge stehen unter humosem Oberboden und
Decklehmen Wechsellagerungen von Sand, Kies und Schluff der tertidren oberen
SuRwassermolasse an. Die Deckschichten sind meist mit einem sehr geringen Zie-
gelbruchanteil durchsetzt.

Mit lokal auftretendem Schichtwasser ist zu rechnen. Das durchgehende Hauptgrund-
wasserstockwerk liegt bei 425 m i NN und damit 20 m bis 40 m unter GOK.

Nach derzeitigem Planungsstand sind mit Ausnahme im Bereich des bestehenden
Feldwegunterbaus und den erwéhnten Ziegelresten keine Altlastenverdachtsflachen,
Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen bekannt. Sollten im Zuge
von Baumaf3nahmen im betroffenen Bereich Altlastenverdachtsflachen bzw. ein kon-
kreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein
bzw. werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

11 Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Die Ableitung des Niederschlagswassers im Baugebiet erfolgt Gber einen Regenwas-
serkanal mit anschlieRender Versickerung in einem zentralen Sickerbecken am
Tiefpunkt des Gebietes im Sud-Osten.
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12 Flachenbilanz

Geltungsbereich 58.745 m?2

1. Gewerbegebiet 27.503 mz

2. Verkehrsflachen 10.603 m?
Offentliche Verkehrsflachen (inkl. StraRenbegleitgriin) 7.270 mz2
Anton-Schranz-Stral3e mit Erweiterung (inkl. Stral3enbegleit- 3.333 m2
grun

3. Grunflachen 20.639 m?
davon private Griinflachen 1.310 m2
davon o6ffentliche Grunflachen (inkl. Fu-/Radweg, Regenriick- 19.329 m?
haltebecken)
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Anlage 1: Vorprifung des Einzelfalls

Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 92 ,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld“ beinhaltet
folgende Anderungen:

Festsetzungen durch Text erganzt: Private Grunflachen maf3gebend fir die Ermittlung der
zuldssigen Grundflachenzahl
Festsetzung durch Text Pkt. 10.3 entfallt: Anlage eines mindestens 3,0 m breiten Grinstrei-
fens entlang privater Grundstiicksgrenzen
Festsetzungen durch Planzeichen erganzt: Anlage privater Grinflachen entlang der Au-
Rengrenzen der gewerblichen Grundstucke
- Festsetzungen durch Text ergénzt: Extensive Pflege der privaten Grinflachen

Ziffer | Kriterium Bemerkung Voraussichtlich
- erhebliche (+)
- unerheblich (-)
Umweltauswir-
kungen
1. Merkmale des Bebauungsplans (BP), insbesondere in Bezug auf
1.1 das Ausmal3, in dem der Be- Es werden durch die BP-Anderung )
bauungsplan einen Rahmen keine UVP-pflichtigen Vorhaben oder
im Sinne des § 35 Abs. 3 andere Vorhaben erméglicht, die nicht
UVPG setzt bereits auf Basis des bestehenden Bau-
rechtes moglich sind. Die Zulassigkeit
von Vorhaben &ndert sich somit nicht.
Das Ausmal wird als unerheblich ein-
gestuft.
1.2 das AusmaR, in dem der Be- | Es wird von einer Ubereinstimmung mit “)
bauungsplan andere Plane den Zielen und Grundséatzen der Lan-
und Programme beeinflusst des- und Regionalplanung
ausgegangen. Der wirksame Flachen-
nutzungsplan sieht fur den Geltungs-
bereich der BP-Anderung eine Gewerb-
liche Bauflache. Sonstige Plane und
Programme sind durch die Anderung
nicht betroffen.
1.3 die Bedeutung des Bebau- Die BP-Anderung dient der Nachver- “)
ungsplans fur die dichtung und der Innenentwicklung
Einbeziehung umweltbezoge- | eines bereits erschlossenen Baugebie-
ner, einschlief3lich tes. Damit wird der Bodenschutzklausel
gesundheitsbezogener Erwa- | entsprochen. Die BP-Anderung ent-
gungen, insbesondere im spricht somit den Prinzipien einer
Hinblick auf die Férderung nachhaltigen Raumentwicklung.
der nachhaltigen Entwicklung
1.4 die fir den Bebauungsplan Durch die BP-Anderung ist mit keinen )
relevanten umweltbezogenen, | zusatzlichen relevanten umwelt- oder
einschlielich gesundheitsbe- | gesundheitsbezogenen Problemen zu
zogener Probleme rechnen.
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15 die Bedeutung des Bebau- Im Wirkungsbereich der BP- -)
ungsplans fir die Anderungen liegen keine nationalen
Durchfuihrung nationaler und und internationalen Schutzgebiete.
europaischer Umweltvor- Durch die BP-Anderung ergibt sich da-
schriften. her keine Bedeutung fir die
Durchfiihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften.
2. Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
inshesondere in Bezug auf
2.1 die Wahrscheinlichkeit, Nachdem die privaten Grinflachen nun “)
Dauer, Haufigkeit und Um- als maf3gebend fiir die Ermittlung der
kehrbarkeit der Auswirkungen | zulédssigen Grundflachenzahl festge-
setzt werden, wird die Nutzbarkeit der
gewerblichen Grundstiicke erhdht. Die
maximal zuldssige GRZ bleibt dabei un-
verandert. Die Umweltauswirkungen,
die in Folge der Nachverdichtung még-
lich sind, werden als unerheblich
eingestuft.
Durch die BP-Anderung kommt es zu
keiner grundlegenden Umgestaltung
des Baugebietes.
2.2 den kumulativen und grenz- Die BP-Anderung weist keine Auswir- “)
Uberschreitenden Charakter kungen mit kumulativem und grenz-
der Auswirkungen Uberschreitendem Charakter auf.
2.3 die Risiken fur die Umwelt, Mit der BP-Anderung werden keine ()
einschlieRlich der menschli- Risiken fur die Umwelt oder Gesund-
chen Gesundheit (zum heitsrisiken vorbereitet.
Beispiel bei Unfallen)
2.4 den Umfang und die raumli- Die Auswirkungen beziehen sich aus- )
che Ausdehnung der schlie3lich auf den raumlichen
Auswirkungen Geltungsbereich der BP-Anderung.
2.5 die Bedeutung und die Sensi- | Das Baugebiet ist bereits erschlossen. )
bilitat des voraussichtlich Es besteht daher keine besondere Sen-
betroffenen Gebiets auf sibilitat des Gebiets.
Grund der besonderen natiir- | Mit der BP-Anderung sind keine Auswir-
lichen Merkmale, des kungen / Veranderungen auf besondere
kulturellen Erbes, der Intensi- | naturliche Merkmale, das kulturelle
tat der Bodennutzung des Erbe oder die Intensitéat
Gebiets jeweils unter Bertick- | der Bodennutzung des Gebietes ver-
sichtigung der Uberschreitung | bunden. Es werden keine
von Umweltqualitédtsnormen Umweltqualitdtsnormen Uberschritten.
und Grenzwerten
2.6 folgende Gebiete:
2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § Keine Betroffenheit. )
7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG
2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaR? § | Keine Betroffenheit. )
23 des BNatSchG, soweit
nicht bereits von Nr. 2.6.1 er-
fasst
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2.6.3 | Nationalparke gemaf § 24 Keine Betroffenheit. -)
BNatSchG, soweit nicht be-
reits von Nr. 2.6.1 erfasst
2.6.4 | Biospharenreservate und Keine Betroffenheit. “)
Landschaftsschutzgebiete ge-
man den 88 25 und 26
BNatSchG
2.6.5 | gesetzlich geschitzte Biotope | Im Randbereich des Baugebietes befin- )
gemaf § 30 BNatSchG den sich drei amtlich kartierte, aber
nicht gesetzlich geschiitzte Biotope. Die
Biotopflachen werden erhalten. Nen-
nenswerte Umweltauswirkungen sind
demnach nicht zu erwarten.
2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemafl? | Keine Betroffenheit. )
§ 51 WHG, Heilquellenschutz-
gebiete gemaR § 53 Abs. 4
WHG sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemal § 76
WHG
2.6.7 | Gebiete, in denen die in Keine Betroffenheit. )
Rechtsakten der Européi-
schen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen be-
reits Uiberschritten sind
2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolke- Der Regionalplan der Region Ingolstadt ()
rungsdichte, insbesondere stuft die Stadt Pfaffenhofen als Mittel-
Zentrale Orte im Sinne des zentrum ein, mit Lage im allgemein
§ 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG landlichen Raum. Das Kriterium trifft fur
den Planbereich somit formal zu. Fak-
tisch ist dies jedoch ohne Bedeutung,
da fir das Baugebiet bereits Baurecht
besteht und die mégliche Nachverdich-
tung keine nennenswerten
Umweltauswirkungen zur Folge hat.
2.6.9 | in amtlichen Listen oder Kar- Keine Betroffenheit. )
ten verzeichnete Denkmaler,
Denkmalensembles, Boden-
denkmaéler oder Gebiete, die
von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutz-
behdrde als archaologisch
bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind.
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