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BEGRUNDUNG

1 Ziele und Erforderlichkeit der Planung

1.1  Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bauleitplanverfahren soll Baurecht fur einen dringend erforderlichen und langfristig
gesicherten Lagerplatz auf bisher unbebauten Flachen geschaffen werden.

Aktuell befinden sich kleinere Lagerflachen in bestehenden Gewerbegebieten die immer wieder in
Konkurrenz zu den Gewerbebetrieben stehen. Auch die Entfernungen zu den Wohnbebauungen
stellen immer wieder Einschrankungen der Lagerflachen dar, weshalb nun durch die
Neuausweisung Fléachen fur einen zukunftsfahigen Lagerplatz gesichert werden sollen.

Der Stadtrat hat hierzu am 13.11.2025 einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des
Flachennutzungsplans gefasst.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass der 9. Anderung des Flachennutzungsplans stellt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
207 ,Sondergebiet Lagerplatz Radlhtfe* dar. Durch den Bebauungsplan soll Baurecht fir einen
langfristig gesicherten Lagerplatz im Stadtgebiet geschaffen werden. Da der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss und dieser die geplante Nutzung nicht vorsieht,
muss der Flachennutzungsplan geéandert werden. Die Anderung soll im Parallelverfahren erfolgen.
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2 Beschreibung des Anderungsbereichs

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt westlich des Zentrums von Pfaffenhofen unmittelbar nérdlich der Scheyerer
Stralle (ST 2045) und westlich des Gelandes des Bebauungsplans Nr. 156 ,Sondergebiet
Schaferhundelibungsplatz mit Vereinsheim®. Das Vorhabengebiet wird derzeit als Weideflache
genutzt. Im Norden grenzen weitere Weideflachen an. Im Siiden - unmittelbar an der Scheyerer
Stral3e - wachst eine Baumhecke. Im Westen verlauft ein von Baumen und Strauchern gesaumter
Flurweg.

Sudlich der Scheyerer Stral’e und der geplanten Zufahrt zum Vorhabengebiet befindet sich das
Gelande der Firma Gigler, die ein Fullservice-Entsorger fir Abfallentsorgung und Abfallverwertung
ist. Sudostlich des Planungsgebietes liegt das Dorfgebiet Radlhéfe (BP Nr. 65), das land-
wirtschaftliche Gebaude sowie einen Einkaufsmarkt und Ladengeschafte umfasst.

Schleiferhoiz

Sulzbacher Hoiz

Pfaffenhofen an der

Mitterscheyern
Niederscheyern

Abbildung 1: Umgriff, (Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne Mal3stab)

2.2 Topografie

Das bewegte Gelénde féllt sowohl nach Osten als auch (deutlich starker zum Flurweg) nach
Westen hin ab. Gleichzeitig gibt es ein Nordsiid-Gefélle Richtung Scheyerer Strale. Die Strale
liegt auf 435,55 mUNN. Das Gelande des Lagerplatzes soll auf 438,45 mUNN abgesengt werden.

2.3 Aktuelle und Frihere Nutzung des Planungsgebietes und umliegende Nutzungen

Das Plangebiet selbst sowie Teile der umliegenden Flachen sind Offenland und werden aktuell als
Weideflachen fir Rinder bewirtschaftet. Im Osten grenzt der Hundeilibungsplatz an, welcher sich
innerhalb des Bebauungsplans Nr. 165 ,Sondergebiet Hundelbungsplatz® befindet. Auf der
anderen StralRenseite Richtung Suden befindet sich ein landwirtschaftlicher Hof mit Kiihen sowie
ein Lidl und eine Metzgerei und eine Schneiderei, welche sich im Bebauungsplanumgriff des BP
Nr. 65 ,Dorfgebiet Radlhdfe* befinden.

2.4  ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tUber die ST 2045, eine HauptverkehrsstralBe. Auf Hohe des
Geltungsbereiches gibt es eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 70 km/h. Auf der
gegeniberliegenden StralBenseite verlaufen ein Geh- und Radweg, getrennt durch einen
Grinstreifen, der kurz vor der ndchsten Kreuzung endet. Die ST 2045 fiihrt von Pfaffenhofen weiter
nach Schrobenhausen. In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich kreuzt die ST 2045 die
Umgehungsstrafl3e (Anton-Schranz-Stral3e) welche zur B13 fiihrt.
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3

3.1

Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm liegt gemalR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern in der
Region Ingolstadt und wird als ,Allgemeiner landlicher Raum® eingestuft.

Die Stadt wird zudem im System der zentralen Orte als Mittelzentrum ausgewiesen. Zentrale Orte
sollen im Allgemeinen ein umfassendes Angebot an zentraldrtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung fir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten. Mittelzentren im speziellen sollen
zentralgrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.

Das Landesentwicklungsprogramm macht in den dargelegten Zielen und Grundséatzen der
Raumordnung folgende Aussagen:

G 1.1.3: Ressourcen schonen

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes MalRR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen. Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen
Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame Flachennutzung ermdglichen,
verfolgt werden.
G 3.1.1: Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhéangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

G 3.1.1: Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Z 3.2: Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht
zur Verfugung stehen.

G 3.3: Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Z 3.3: Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Der Regionalplan Ingolstadt konkretisiert fachlich und raumlich die landesplanerischen Ziele und

Grundsatze, die im Landesentwicklungsprogramm Bayern festgeschrieben sind.

G 2.3.1.4: Raumstruktur - Landlicher Raum
Fur den Erhalt des eigenstandigen Charakters des landlichen Lebensraumes sollen die
Voraussetzung fur die Sicherung und Schaffung wohnortnaher sowie die spezifischen
Eigenheiten nutzender Arbeitsplatze erhalten und verbessert werden.

G 3.1.1: Siedlungsstruktur — Flachensparen
Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenschonend
zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs- und
ErschlieBungsformen flachensparend auszufihren.

Z 3.3.1: Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Ausreichende Freiflachen und

Trenngriins zwischen den Siedlungseinheiten sollen erhalten bleiben. Trenngriins sind von
Bebauung freizuhalten und sollen soweit mdglich landschaftspflegerisch strukturiert werden.
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G 3.4.6.1: Gewerbliche Siedlungstatigkeit

Es ist von besonderer Bedeutung, ortsanséassigen Betrieben die Anpassung an sich
wandelnde Anforderungen zu erleichtern.

G 5.1.1: Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftskraft der Region soll wettbewerbsféhig und sozialvertraglich bei Sicherung
der natirlichen Lebensgrundlagen weiterentwickelt, ausgebaut und gestarkt werden. Die
Erwerbsmdéglichkeiten der Bevolkerung sollen erhalten und ausgebaut werden.

Den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans wird
durch die Planung Rechnung getragen. Die Flachen befinden Sich zwar im Au3enbereich grenzen
jedoch direkt an die bestehenden Siedlungsflachen an. Flachen fur einen Lagerplatz innerhalb der
Siedlungsflache stehen leider nicht langfristig zur Verfigung. Fiur die Wettbewerbsfahigkeit ist die
Sicherheit eines Langfristig zur Verfugung stehenden Lagerplatzes jedoch erforderlich.

3.2  Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm der
Gesamtfortschreibung, in Kraft seit 06.12.2019, ist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Nachfolgende Abbildung zeigt einen Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan:

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan,06.12.2019, (ohne Mal3stab)

3.3 Landschaftsplan

In seinen verschiedenen Themenkarten gibt der Landschaftsplan von 2018 Informationen zu den
verschiedenen Schutzgitern von Natur und Landschaft, die Plane enthalten Auskiinfte oder Ziele.

Das Plangebiet ist als Griinland mit einer einzelnen Baumgruppe dargestellt. Entlang des westlich
gelegenen Flurwegs sowie an der Scheyerer Stral3e ist eine Reihe von Baumen erfasst.

In Plan Nr. 2 Wasser ist als hydrologische Einheit im Planbereich Gerollsandserie (westliches
Aquivalent der Unteren Nordlichen Vollschotter) dargestellt. Entlang des Flurweges befindet sich
ein wassersensibler Bereich. Plan Nr. 5 Arten bezeichnet die Flachen als Offenland. Laut Plan Nr.
6 Landschaftsbild ist ein Teil der Flachen sudexponiert. In Plan Nr. 6 Landschaftsbild ist ein
Feldkreuz in diesem Bereich verzeichnet. Im Vorhabenbereich konnte dieses jedoch nicht
aufgefunden werden.
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4

5

Standortwahl, Planungsalternativen

Die Stadt ben6étigt fir die Sanierungen der bestehen Straf3en ein Zwischenlager fir das anfallende
Material. Die Materialien missen beprobt werden, bevor diese weiterverarbeitet werden kénnen.
Die Stadt konnte die Uberplanten Flachen hierfir erwerben. In den bestehenden Gewerbegebieten
konnten keine geeigneten Flachen mit entsprechender GréRe gesichert werden. Der Standort
eignet sich aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet gut fir den Lagerplatz. So kénnen alle
Ortsteile und auch das Stadtgebiet gut angefahren werden. Die Flachengrdfe richtet sich nach
dem tatsachlichen Bedarf an Lagerflachen und gibt die Méglichkeit einer Erweiterung.

Aufgrund der Notwendigkeit des Lagerplatzes sind alternative Planungen fur die Flache nicht in
Betracht gezogen worden.

Anderung des Flachennutzungsplans

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft
dargestellt. Durch vorliegende Planung wird die Flache als Sondergebiet mit Zweckbestimmung
Lagerplatz festgesetzt und kann demnach nicht ganzlich aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Deshalb ist im Zuge der Entwicklung des Plangebiets
auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan zu &ndern.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren entspricht der beabsichtigte
Bebauungsplan auch dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB.

Entsprechend der geplanten Nutzung das Gebiet daher als Sonderbauflache mit
Zweckbestimmung Lagerplatz festgesetzt. Die zum Ortsrand hin notwendige Eingrinung wird
ebenfalls in der Planzeichnung mitberiicksichtigt. Weitere Anderungen werden im
Flachennutzungsplan nicht vorgenommen.
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6 Wesentliche Auswirkungen

6.1 Belange des Umweltschutzes

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt.

Auf Basis des derzeitigen Kenntnisstandes wird erwartet, dass keine Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG durch die Planung ausgeldst werden.

6.2 Belange des Denkmalschutzes

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind im Bereich
des Plangebietes sowie in dessen unmittelbarem Umfeld weder Bau- noch Bodenschutzdenkmaler
verzeichnet. Es ist daher davon auszugehen, dass das Schutzgut Kultur- und Sachguter von dem
Planvorhaben nicht betroffen ist.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen und nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) zu verfahren.

6.3 Belange des Bodenschutzes

Aufgrund der geplanten Nutzung als Zwischenlager fiir nicht gefahrlichen Bodenaushub bzw. zur
kurzfristigen Aufhaldung von Bodenmaterial zur Beprobung ist betriebsbedingt ggf. mit
Uberwachungsbedirftigen oder grundwassergefahrdenden Stoffen zu rechnen. Durch die
Vollversiegelung und Uberdachung der Flachen ist jedoch nicht mit schadlichen Stoffeintragen in
den Boden zu rechnen.

Der Geltungsbereich kann als ein anthropogen gepragter, durch landwirtschaftliche Nutzung in
seinem naturlichen Aufbau beeinflusster Boden bewertet werden. Bisher wurden die Béden im
Vorhabenbereich wenig verandert, sodass die Bodenfunktionen und -struktur tberwiegend intakt
sind. Bodenversiegelungen sind bisher nicht vorhanden.

Im Vorfeld zur Planung wurde eine Baugrunduntersuchung (Geotechnisches Biro Klaus Deller,
05.11.2025) gemacht, die als Anlage dem Bebauungsplan beiliegt. Gemaf Untersuchung liegen
Uberwiegend Bdden mit guter Tragfahigkeit vor. Die untersuchten Mischproben weisen keine
abfallrechtlich relevanten Schadstoffgehalte auf, somit ergibt sich eine Einstufung als Z 0-Material
im Plangebiet.

Es sind nach derzeitiger Aktenlage keine Altlasten (Altablagerungen oder Altstandorte), schadliche
Bodenveranderungen bzw. entsprechende Verdachtsflachen bekannt.

Sollten bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen oder Altlasten bekannt werden, sind das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren. In Absprache
mit dem Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen dann mit geeigneten Methoden zu erkunden
und zu untersuchen und fur die weitere Bauabwicklung geeignete MaRnahmen festzulegen.

Als Auffullmaterial sollte nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) verwendet
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass seit dem 01.08.2023 die Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) gilt, die hinsichtlich des Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden
etc.) zu beachten ist. Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten
hydrologischen Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben des EBV bzw. der
BBodSchV n F. Ggf. ist die Auffiillung baurechtlich zu beantragen. Auflagen werden im Zuge des
Baurechtsverfahrens festgesetzt.

6.4 Wasserwirtschaftliche Belange

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine wasserwirtschaftlichen Belange zu erkennen. Direkt
im Vorhabengebiet befindet sich kein Oberflachengewasser. Das Plangebiet liegt auBerhalb von
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, Hochwassergefahrenflichen, Trinkwasser- und
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

7

Heilquellenschutzgebieten. Kleine Teilbereiche im Westen, Siden und Osten liegen an oder
innerhalb wassersensibler Bereiche.

Der Umgang mit Niederschlagswasser und AuRengebietswasser wird im Zuge des
konkretisierenden Bebauungsplans erarbeitet.

Immissionsschutz
Mit einwirkenden Immissionen im Gebiet ist nicht zu rechnen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans ergeben sich noch keine Auswirkungen auf die
umliegenden Nutzungen. Entstehende Immissionen werden im konkretisierenden Bebauungsplan
ermittelt.

Soziale und stadtplanerische Auswirkungen

Der Lagerplatz fugt sich aufgrund der gemischten umliegenden Nutzungsstruktur (Gewerbe,
Vereinsflachen, Landwirtschaftliche Hofflachen) in die soziale Umgebung ein und ruft keine
Spannungen hervor.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht mit Auswirkungen auf die Infrastruktur zu
rechnen.

Auswirkungen auf den Klimaschutz

Jede Neuausweisung von bebaubaren Flachen und damit verbundener Neuversiegelung tragt
grundsatzlich zu erhdéhten Oberflachenwasserabfliissen bei und erhéht sommerliche Aufheizung.
Im Zuge der Bebauungsplanerstellung wird versucht dem Entgegenzuwirken.

Sonstige Auswirkungen und Wechselwirkungen

Wechselwirkungen mit anderen Vorhaben sind nicht erkennbar, da keine Vorhaben mit
Wechselwirkung im Umfeld bekannt sind.

Sonstige Auswirkungen kénnen nicht erkannt werden.

Flachenbilanz

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben.

Geltungsbereich: ca. 17.387 mz
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