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1. Planungsgegenstand
1.1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Die Eigentlimer der Grundstuicke innerhalb des Plangebiets sind an die Stadt herangetreten, um
Entwicklungsméglichkeiten fiir eine Wohnbebauung auf verfligbaren und geeigneten Flachen zu
schaffen. Aufgrund der GréRRe der derzeit bestehenden Baullicke besteht fiir die Flachen aktuell kein
Baurecht nach § 34 BauGB.

Der Antrag entspricht der stadtischen Intention zur Siedlungsentwicklung in den Ortsteilen, um auch
klinftig attraktive Entwicklungsflachen fiir die Bevolkerung bereitzustellen. Beabsichtigt ist die
Schaffung von Baurecht fiir Einzel- und Doppelhaduser. Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, durch
eine malfdvolle Nachverdichtung in einem bereits erschlossenen Gebiet geeignete Wohnbauflachen
im Ortsteil Sulzbach unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten (Ortsrandlage) zu
schaffen. Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm erwirbt zudem im Rahmen der Anwendung des

Einheimischenmodells selbst Grundstiicke, die anschlielend vergiinstigt vergeben werden kdnnen.

Hinsichtlich der Erforderlichkeit ist festzuhalten, dass in Pfaffenhofen a. d. Ilm weiterhin eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum besteht, insbesondere im Rahmen des Einheimischenmodells. Bei den
letzten Ausschreibungen von Baugrundstiicken im Einheimischenmodell lag die Bewerberzahl pro
Grundstiick regelmaRig bei mehr als sechs, teils deutlich dariiber. Auch aufRerhalb des
Einheimischenmodells besteht weiterhin eine anhaltend hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken.
Darliber hinaus zeigt die zuletzt im Juli 2025 durchgefiihrte Befragung der Eigentiimer von
Wohnbauliicken, dass die vorhandenen rund 250 Baullicken mit einer Gesamtflache von ca. 19 ha
nur eingeschrankt als Wohnbauflachenpotenzial zur Verfligung stehen. Von 250 angefragten
Eigentiimern gingen lediglich 43 Riickmeldungen ein; fiir nur acht Grundstiicke wurde eine konkrete
Bauabsicht genannt, und lediglich bei drei Grundstiicken bestand ein Verkaufs- bzw.

Tauschinteresse.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die vorgesehene Flachenausweisung angesichts des
anhaltenden Baudrucks sowie fehlender sinnvoller Alternativen weiterhin erforderlich ist.
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2. Plangebiet
2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Sulzbach der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm. Der Ortsteil liegt
im Westen der Stadt und schlief3t direkt an das Stadtgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm an.
Getrennt wird der Ortsteil Sulzbach vom Stadtgebiet durch die Anton-Schranz-StrafRe im Osten.
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Abb.: Ubersichtslageplan (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Abb.: Ubersichtslageplan (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 9, 9/4,9/5,9/6,9/7 und 9/8 der
Gemarkung Sulzbach, die Grundstiicke mit den FL.-Nrn. 1523/9, 1523/11, 1523/12, 1523/13, 1523/14,
1523/15 und 1523/16 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. [lm sowie eine Teilflache der Grundstiicke
mit der Fl.-Nr. 23/17, 27/3,1523/10 und 1523/17 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. [lm.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

im Norden durch die Grundstlicke mit der Fl.-Nr. 9, 9/4, 9/5, 9/6, 9/7 und 9/8 der Gemarkung
Sulzbach sowie der Teilflachen der Grundstiicke mit der Fl.-Nr. 27 (Bistumerweg), 1523/17
der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

- im Osten durch die FL.-Nr. 1510/197 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

- im Suden durch die Teilflachen der FL.-Nr. 1523/4 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm

- im Westen durch die Teilflache der Fl.-Nr. 9/3,9/12 und 27/3 der Gemarkung Sulzbach sowie
durch die Teilflache der FL.-Nr. 1523/10 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm.
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2.2 Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet ist unbebaut. Im Norden schlieRen direkt die beiden StralRen Sulzbach und
Bistumerweg an, von der aus die Grundstticke direkt erschlossen werden. Auf allen Grundstiicken im
Plangebiet befindet sich Baumbestand. Das Gelande fallt von Richtung Norden nach Siiden stark ab
(ca. 7 m lber die gesamte Grundstiickstiefe).

2.3 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird im Norden Uber die unmittelbar angrenzenden GemeindestraRen Bistumerweg
und Sulzbach erschlossen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist vorgesehen, die
ErschlieSungsstralRe Sulzbach im Bereich des Abzweigs zum Bistumerweg zu verbreitern. Ziel ist es,
die dort bestehenden beengten Verhaltnisse zu entscharfen und die Verkehrsfiihrung sowie den
Verkehrsfluss im Bereich des Plangebiets zu optimieren.

Mit einer Entfernung von etwa 2,5 km zum Hauptplatz ist das Plangebiet zentrumsnah gelegen. In
ostlicher Richtung befinden sich die Hohenwarter Straf3e sowie die Anton-Schranz-Stralie (beide Teil
der Kreisstral’e PAF4), die eine sehr gute Anbindung an das regionale Verkehrsnetz gewahrleisten.
Uber die Kreisstrale sind die BundesstraRe B13 sowie die Bundesautobahn A9 innerhalb kurzer
Fahrzeit erreichbar, wodurch auch eine leistungsfahige Anbindung an das lberregionale
Strallennetz besteht.

2.4 Altlasten
Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde eine Baugrunderkundung/Baugrundgutachten
durchgefiihrt. Das Gutachten vom 14.09.2023 vom Biiro Crystal Geotechnik GmbH liegt den
Unterlagen als Anlage bei. Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist groRtenteils mit
keinen oder nur geringfligigen Belastungen innerhalb des Oberbodens und der anstehenden Béden
zu rechnen. In den Auffiillungen hingegen erfolgte eine Einordnung als Z2-Material nach Verfull-
Leitfaden.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei BaumalRnahmen weitere Bodenverunreinigungen bekannt
werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu

informieren.
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3.  Uberortliche und értliche Planungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.Juni.2023, Anhang 2) ist die Stadt
Pfaffenhofen a.d. Ilm als Mittelzentrum bestimmt.

Zu den wesentlichen Grundsatzen des LEP gehort, dass die Ausweisung von Bauflachen an einer
nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der
natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet
werden und dass Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen unter

Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden sollen (vgl. LEP 3.1.1

(G)").

Zudem gehort es zu den zentralen Zielen des LEP, dass die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung innerhalb der Siedlungsgebiete vorrangig genutzt werden sollen (vgl. LEP 3.2 (2)?).
Dartiber hinaus ist dem Grundsatz zur Vermeidung von Zersiedelung durch Einhaltung des

Anbindegebots Rechnung getragen. (vgl. LEP 3.3 (G)?)

1 LEP 2023 3.1.1 (B): Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, indem sie alle planerischen
Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes zusammenfiihrt. Der demographische Wandel, hohe
Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und Mobilitdt, die Inanspruchnahme von Freifléchen zu Siedlungs-
und Verkehrszwecken, die Notwendigkeit des Erhalts zusammenhdngender Landschaftsrdume und der Klima- und
Artenschutz machen eine solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewdbhrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstdtigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der
gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Dabei sind neben dkologischen,
dkonomischen und sozialen auch baukulturelle und landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitéit zu beriicksichtigen. Bei
Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der
Bevélkerung beriicksichtigt werden (vgl. 1.2.6).“

2 EP 2023 3.2 (B): ,,Die vorrangige Innenentwicklung ist fiir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der kurzen Wege)
sowie fiir die Funktionsfdhigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene
Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf zuriickgebaut werden kénnen. Eine auf die
AuBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fiihrt zu erhéhten Kosten und Unterauslastung bestehender
Infrastrukturen.

Um die Innenentwicklung zu stédrken, miissen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete Flichenpotenziale in den
Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachfléchen und leerstehende Bausubstanz, sowie Méglichkeiten zur
Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.“

3LEP 2023 3.3 (B):Eine Zersiedelung der Landschaft ist insbesondere gekennzeichnet durch Streubebauung. Diese
unerwiinschte Entwicklung schrdnkt die Funktionsféhigkeit der Freirdume ein und bildet Ansatzpunkte fiir eine weitere
Besiedelung im AuBenbereich. Eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung soll wegen der nachteiligen Einfliisse auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild, der tiberwiegend 6konomischen Nachteile (z. B. Leitungsldngen der technischen
Infrastruktur) und im Hinblick auf den Erhalt eines intakten Wohnumfeldes vermieden werden“
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Da sich das Plangebiet im Anschluss eines vorhandenen Siedlungszusammenhangs befindet und
eine bereits erschlossene Brachflache (grofie Bauliicke im direkten Anschluss an die
Erschliefungsflachen) schlief3t, kann diesem Ziel und den Grundsatzen mit der vorliegenden

Bauleitplanung Rechnung getragen werden.
3.2 Regionalplan

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Lage

Nach dem Regionalplan der Region 10 handelt es sich bei der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm um ein
Mittelzentrum. Pfaffenhofen a.d. Ilm liegt nach dem Regionalplan an der als Entwicklungsachse
Uberregionaler Bedeutung eingestuften Verbindung Miinchen - Ingolstadt. Auch wird der Landkreis
Pfaffenhofen a.d. Ilm dem allgemein landlichen Raum zugeordnet. Durch die glinstige Lage in
direkter Nahe zur BundesstralRe B13 (Mlinchen - Ingolstadt) und der in kurzer Zeit erreichbaren
Bundesautobahn A9 (Miinchen - Niirnberg, Anschlussstellen Schweitenkirchen und Allershausen)
liegt das Plangebiet in direkter Anbindung zu den Oberzentren Ingolstadt im Norden und Miinchen
im Stiden.
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Die geplante Entwicklung steht im Einklang mit den Zielsetzungen des Regionalplans (vgl. B 11|
Siedlungswesen):

- Gemal dem Ziel des Regionalplans ist es zur Sicherung der dynamischen Entwicklung der
Region erforderlich, ausreichende Flachen fiir eine wohnbauliche Siedlungstatigkeit
bereitzustellen (vgl. RP Blll 1.1 (Z)).

- Ein Grundsatz fordert eine ressourcenschonende Entwicklung der Siedlungsstruktur bei
sparsamer Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die flachensparende Ausfiihrung
von Siedlungs- und ErschlieBungsformen (vgl. RP BIll 1.1.1 (G)).

- Ein weiteres wesentliches Ziel gibt vor, dass sich die Siedlungstatigkeit in allen Gemeinden
in Ubereinstimmung mit deren GroRe, Struktur und Ausstattung grundsatzlich organisch
erfolgen soll (vgl. RP BIll 1.2 (Z)).

Die geplante Entwicklung erfolgt im direkten Anschluss an bestehende Siedlungsstrukturen und
tragt somit zu einer nachhaltigen, flaichensparenden und ortsangepassten Innenentwicklung bei.
Daruber hinaus wird durch das Einheimischenmodell der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm die Moglichkeit
geschaffen, bauwilligen ortsansassigen Burgerinnen und Biirgern sowie deren Nachkommen
bedarfsgerecht Wohnbauland zur Verfiigung zu stellen. Dies férdert die soziale Stabilitat vor Ort und

unterstitzt eine ausgewogene Bevolkerungsentwicklung innerhalb des Mittelzentrums.
3.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache sowie als
Griinflache dargestellt. Durch vorliegende Planung wird die Flache als Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt und kann demnach nicht ganzlich aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Die Stadt Pfaffenhofen verfolgt gleichwohl ihr stadtebauliches Ziel einer angemessenen
Weiterentwicklung an diesem Standort. Deshalb istim Zuge der Entwicklung des Plangebiets auch
der rechtswirksame Flachennutzungsplan zu andern.

Durch die Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren entspricht der beabsichtigte
Bebauungsplan auch dem Entwicklungsgebot gemaR & 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB.
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Abb.: Auszug rechtswirksamer Fléichennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm (2019)
(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

3.4 Planungsalternativen

Ein Teil der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegenden Flachen istim derzeit
rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt. Im Rahmen des
vorliegenden Bauleitplanverfahrens erfolgt nun eine stadtebauliche Konkretisierung und
Uberplanung dieser Flachen mit Einbeziehung unbeplanter Bereiche, die sich dem im

Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieRen und eine Liicke sinnvoll schlieRen.

Ziel der Planung ist es, an die bestehende Erschlieungsinfrastruktur anzukniipfen und das
vorhandene Flachenpotenzial (AuRenbereich, der direkt am Innenbereich anschliel3t) effizient zu
nutzen. Durch die Uberplanung von Flachen im direkten Anschluss an geeigneten Siedlungsflichen
(hier: Wohnbebauung und ErschlieRung) kann auf die Schaffung zusatzlicher offentlicher

Erschlieungseinrichtungen weitgehend verzichtet werden und es gelingt der Liickenschluss
zwischen der bestehenden Bebauung.

Diese Vorgehensweise entspricht den Grundsatzen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,
insbesondere dem Gebot des sparsamen und flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden

(§ 1a Abs. 2 BauGB). Vor diesem Hintergrund ist die Aktivierung solcher Flachen gegeniiber der
Inanspruchnahme unerschlossener oder neu zu erschlieRender Aufienbereichsflachen planerisch zu
bevorzugen. Die vorliegende Planung stellt unter Abwagung aller relevanten Belange eine
stadtebaulich sinnvolle Siedlungsentwicklung dar.
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3.5 Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt auRerhalb amtlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete sowie auRerhalb
der Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem. Eine konkrete Gefahr durch Hochwasser fiir

Personen und Gebaude besteht nicht.

Im Rahmen einer allgemeinen Untersuchung zur Bewertung der ortlichen Hochwassersituation im
Ortsteil wurde eine Uberflutungsberechnung beauftragt. Diese diente der Entwicklung moglicher
VerbesserungsmaRnahmen im gesamten Ortsbereich. Fiir die geplante Bebauung im Plangebiet
lassen sich aus den Ergebnissen keine Hinweise auf eine Gefahrdung ableiten.

3.6 Benachbarte Bebauungspldne

Im Nordwesten grenzt der Bebauungsplans Nr. 4 ,,Sulzbach“ und im Osten der Bebauungsplan Nr. 34
»An der Hohenwarter StraRRe“ an.

3.7 Trinkwasserschutzgebiet

Sudlich des Plangebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 150 m das ausgewiesene
Trinkwasserschutzgebiet im Bereich des Schleiferholzes. Das Plangebiet liegt vollstandig aulRerhalb
dieses Trinkwasserschutzgebiets.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde sichergestellt, dass die Belange des
Trinkwasserschutzes gewahrt bleiben. Die Planung steht somit im Einklang mit den Anforderungen
des vorsorgenden Grundwasserschutzes gemaR § 1a Abs. 3 BauGB.

4. Umweltbericht
Ein Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefligt.
5. Denkmalschutz - Bau- und Kunstdenkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Die ndchstgelegenen Baudenkmaler befinden
sichin ca. 500 m Entfernung an der Hohenwarter StraRe.

Es handelt es sich um folgende Baudenkmaler:

Kapelle

Aktennummer D-1-86-143-71
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Kurzbeschreibung Wegkapelle, verputzter Satteldachbau mit Vorhalle und halbrundem
Schluss, kreuzgratgewdlbt, bez. 1830; mit Ausstattung; an der

Hohenwarter Stralle, gegeniiber dem Seniorenzentrum.
Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

10. Burgfriedenstein

Aktennummer D-1-86-143-147

Kurzbeschreibung Burgfriedenstein Nr. 10, Grenzstein mit Pfaffe und Wappen, Tuffstein,
bez. 1689; an der Abzweigung Hohenwarter StralRe / Zum Staberl.

Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

= - — =

Abb.: Auszug BayernAtlas Thema ,,Denkmaldaten® (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.
6. Planungsstatistische Zahlen

Gesamtflache Geltungsbereich (ca.) 5.205 m?
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