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VORBEMERKUNG

Um die Begriindung fir die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 besser lesbar und im
Sinne einer einheitlichen Darstellung zu erstellen, wurde auf die bereits bestehende
Begriindung aus der 2. Anderung zuriickgegriffen. Der Gliederungsaufbau und die einzelne
Unterpunkte sind gleich aufgebaut, da es sich um die gleiche Grundlagen (Bebauungsplan Nr.
29) handelt.
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11

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG; FLACHENNUTZUNGSPLAN UND
UBERORTLICHE PLANUNG

Anlass und Ziel der Planung

Anlass der 3. Bebauungsplananderung ist die Anderung der Art der baulichen Nutzung
fir den Geltungsbereich, bzw. die Erweiterung des sonstigen Sondergebiets
,Gartencenter und Baumarkt® (§ 11 BauNVO). Das gegenstandliche Planungsgebiet
liegt als brachliegendes Mischgebiet direkt zwischen zwei Sondergebieten. Durch die
Anderung soll die Nutzung der benachbarten Gebiete fortgefiihrt werden. Die Struktur
des Bebauungsplans Nr.: 29 ,Industriegebiet® bleibt erhalten.

Grund hierfur ist die Teilung des Grundstiicks mit der Flurstiicknummer 1159 und die
geplante Verschmelzung mit dem Nachbargrundstiick mit der Flurstiicknummer 1158.
Bei dem geplanten Neubau handelt sich um eine Erweiterung des bestehenden
Verkaufsgebaudes, das die Lange des Bestands aufnimmt. Diese Nutzung steht im
Widerspruch zum bislang gultigen Bebauungsplan, dieser soll deshalb angepasst
werden. Innerhalb des Geltungsbereichs darf nur die Warengruppe angeboten werden,
die dem Bau- und Gartenmarktsortiment zugeordnet werden kann. N&here Erldauterung

siehe Punkt 1.2.4 Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Pfaffenhofen a. d. [Im.

Das Plangebiet umfasst die gesamte Flache der Flursticke 1158; 1156/1 und die
Teilflache aus dem Flurstiick 1159 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. 1im.

Das Plangebiet wird durch folgende Flurstiicke begrenzt:

- Im Norden durch die Flurstiicknummer 1159/3 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. [im
- Im Osten durch die Flurstiicknummer 1158/1 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. lim
(Gehweg)

- Im Siden durch die Flursticknummer 1142/11 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. llm
- Im Westen durch die Flurstiicknummer 1141/22 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. [Im

(Uferpromenade)
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1.2

Flachennutzungsplan und Uberdrtliche Planungen

1.2.1 Flachennutzungsplan

Die fir das Planungsgebiet neu zu planende Flache ist im rechtswirksamen

Flachennutzungsplan als Mischgebiet (M) ausgewiesen.

Das Plangebiet wird durch die 3. Anderung des Bebauungsplans als sonstiges
Sondergebiet gemalR 8§11 BauNVO ausgewiesen. Da es sich gemalR § 13a BauGB um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, ist eine Anderung des

Flachennutzungsplanes im Zuge der Bebauungsplandnderung nicht erforderlich.

Abb.1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm
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1.2.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.: 29 soll dem bereits anséssigen Betrieb
die Moglichkeit zu VergroRerung ermdoglicht werden. Durch den Abbruch des
Einfamilienhauses erhélt der bestehende Baumarkt und Gartencenter die Moglichkeit

zur Erweiterung und wird als grof3flachige Einzelhandel in seiner Position gestarkt.

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. Ilm wird gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP, Stand 01.03.2018), Anhang 1 als Mittelzentrum eingestuft.

Fur Gemeinden, welche als Mittelzentrum eingestuft werden, gilt laut LEP 2023 der
Grundsatz, dass Fachplanungstrager und die regionalen Planungsverbdnde darauf
hinwirken sollen, dass die Bevolkerung in allen Teilraumen mit Gutern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird
(vgl. LEP 2023 2.1.7 (G)).

Ein weiterer Grundsatz des LEP 2023 ,Nachhaltige und ressourcenschonende
Siedlungsentwicklung, Flachensparen® findet hier Verwendung. So ist das oberste Ziel
innerhalb von Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale vorrangig zu nutzen und
flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen unter der Berticksichtigung der

ortsspezifischen Gegebenheiten umzusetzen (vgl. LEP 2023 3.1 (G)). 2

1 LEP 2023 2.1.7 (B): ,Das sehr dichte Netz der Mittelzentren soll sicherstellen, dass fiir die Bevilkerung

in allen TeilrAumen Einrichtungen, die in Qualitat und Quantitat Uber die zentral6rtliche Grundversorgung

hinausgehen, in zumutbarer Erreichbarkeit zur Verfligung stehen.”

2 LEP 2023 3.1.1 (B): ,Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige

Funktion fur den Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Flachen kann neben dem Vorrang der
Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung (vgl. 3.2) durch flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen insbesondere auch im Rahmen interkommunaler Kooperationsformen
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 1. Juni 2023 65 (z.B. regionale Gewerbeflachenpools)

sowie durch stadtebauliche ErneuerungsmalBnahmen entgegengewirkt werden.*
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Ebenso gehort zu den zentralen Zielen des LEP 2023, das vorhandene Potenzial von
Siedlungsgebieten maglichst vorrangig zu nutzen (vgl. LEP 2023 3.2 (2)).°

Da die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm als Mittelzentrum eingestuft ist, dirfen Flachen far
Einzelhandelsgrol3projekte, welche uUberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dienen, auch an anderen Standorten ausgewiesen werden (vgl. LEP
2023 5.3.1 (2)). Dadurch wird die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandels in
zentraler Lage ohne neue Flachen auszuweisen gewahrleistet, und vielmehr wird die
bereits vorhandene Bauflache aufgewertet und weiterentwickelt (Nutzung der

benachbarten Brachflache). 4

3 LEP 2023 3.2 (B): ,Die vorrangige Innenentwicklung ist fiir eine kompakte Siedlungsentwicklung

(Siedlung der kurzen Wege) sowie fir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen
Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional
zu einem sinkenden Bedarf zurlickgebaut werden kénnen. Eine auf die Auf3enentwicklung orientierte
Siedlungsentwicklung fuhrt zu erhéhten Kosten und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen.

Um die Innenentwicklung zu stéarken, missen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete
Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) Stand 1. Juni 2023 67 werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fur funktionsféahige und attraktive Innenstédte und
Ortskerne, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und
gestarkt werden missen. Die stadtebauliche und dérfliche Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung

dieser Ziele bei.”

4 LEP 2023 5.3.1 (B): ,EinzelhandelsgroBprojekte, die (berwiegend Waren des sonstigen Bedarfs

vorhalten (d.h. insbesondere Mobel-, Bau- und Gartenmérkte, in denen ein im Vergleich zum
Kernsortiment des sonstigen Bedarfs deutlich reduziertes Randsortiment des Innenstadtbedarfs
angeboten wird), sind nur in Mittel- und Oberzentren zulassig, da sie besondere Standortanforderungen
(z.B. Erreichbarkeit, Qualitat verfugbarer Flachen, Koppelungen mit anderen Nutzungen) aufweisen und

aufgrund ihrer typischen GroRenordnung besondere Uberériliche Auswirkungen entfalten.
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1.2.3 Regionalplan

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. llm liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 01. Mérz 2018)
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Abb.2: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 Raumstruktur

Die Stadt Pfaffenhofen a. d. lim ist laut Regionalplan der Region 10 als Mittelzentrum
eingestuft. Die Stadt liegt an der als Entwicklungsachse mit Gberregionaler Bedeutung
eingestuften Verbindung Miinchen — Ingolstadt. Laut Regionalplan wird der Landkreis
Pfaffenhofen a. d. Im dem allgemein landlichen Raum zugeordnet. Durch die giinstige
Lage in direkter Nahe zur Bundesstrafl3e B3 (Minchen — Ingolstadt) und der in kurzer
Zeit erreichbaren Bundesautobahn A9 (Minchen — Nurnberg, Anschlussstellen
Schweitenkirchen und Allershausen) liegt das Plangebiet in direkter Anbindung zu den

Regionalzentren Ingolstadt im Norden und Munchen im Suden.
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Im Regionalplan ist festgelegt, dass ortsansassigen Betrieben die Anpassung an die
wandelnden Anforderung erleichtert werden (vgl. B 1ll 3 (G)). So soll die gewerbliche
Siedlungstatigkeit gestarkt werden. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans wird
dem Grundsatz der Regionalplanung Rechnung getragen, da dem ansassigen Betrieb

die Weiterentwicklung seines Standorts ermdglicht wird.
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Abb.3: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 2 Siedlung und Versorgung

Im Regionalplan der Region Ingolstadt (Region 10) ist das Plangebiet als Mischgebiet
beschrieben. Die direkt angrenzenden Flachen werden bereits als gewerbliche
Bauflache (einschlief3lich gewerblich genutzte Sonderbauflache) ausgewiesen.
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Laut dem Regionalplan handelt es sich bei der Flache zwischen der Ilm und der
Bahnlinie Munchen Treuchtlingen gro3mal3stablich zwar um einen regionalen Grinzug,
dieser unterliegt jedoch durch das bereits vorhandene Industriegebiet des
Bebauungsplans Nr. 29 einer deutlichen Belastung. Um die Vorgaben des
Regionalplans im Rahmen der Méglichkeiten umzusetzen, wurde im urspriinglichen
Bebauungsplan ein breiter von Bebauung frei zu haltender Griinstreifen entlang der lim
und dem Flutgraben festgesetzt. Da die vorliegende Anderung des Bebauungsplans
Nr. 29 diese frei zu haltenden Bereiche aus dem bereits vorhandenen Bebauungsplan

Ubernimmt und somit nicht tangiert, bleiben die vorbelasteten Funktionen des

Grlnzugs an dieser Stelle wie bisher aufrechterhalten.
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Abb.4: Auszug aus dem Regionalplan, Regionale Griinziige, Karte zu 7.1.9
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1.2.4 Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Pfaffenhofen a. d. IIm

Allgemein

Der Einzelhandel stellt eine wichtige Nutzung fir die stadtebauliche Entwicklung und
die Attraktivitat der Innenstadte dar. Mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Stadt Pfaffenhofen a. d. llm aus dem Jahr 2018, werden die Ziele einer nachhaltigen
Stadtentwicklung mit passenden Standort- und Sortimentskonzepte flir den
Einzelhandel formuliert. Hier wird zwischen zentrenrelevanten und nicht -
zentrenrelevanten Sortiment unterschieden. Um die Attraktivitat des innerstadtischen
Bereichs, bzw. der Altstadt zu erhalten, wird dort der zentrenrelevante Einzelhandel
angesiedelt. Gleichzeitig werden die umliegenden Gewerbegebiete durch Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten gestarkt. Im Fall der 3. Anderung des
Bebauungsplans handelt es sich um einen ansassigen Betrieb mit Bau- und
Gartenmarktsortiment. Dieses Sortiment ist als nicht — zentrenrelevant einzuordnen,

weshalb eine Weiterentwicklung an dem geplanten Standort gerechtfertigt ist.
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Abb.5: Auszug aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept, Sortiment Kategorie, S.131
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Kaufkraft

Das Marktgebiet wird in drei unterschiedliche Zonen geteilt, um die Intensitat der
Kaufkraft und Kundenbindung besser zum Ausdruck bringen zu kénnen. Anhand dieser
Zonierung kann die Relevanz eines Einzelhandels fir das gesamte Marktgebiet
genauer betrachtet werden.
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Abb.6: Auszug aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept, Marktgebiet nach Zonen S.60

Der Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Hauptwarengruppe
.baumarktspezifisches Sortiment ist im Stadtgebiet und den angrenzenden
Gemeinden als sehr hoch einzustufen (siehe nachfolgende Abbildung). So macht das
Nachfragepotenzial baumarktspezifisches Sortiment in den Gberwiegend langfristigen
Warengruppen knapp 35% aus und ist hier der gefragteste Einzelhandel. Im Vergleich
mit allen Warengruppen ist das Nachfragepotenzial bei 11,5% und ist nach Nahrungs-
!/ Genussmittel und Gesundheits-/ Koérperpflege eine der wichtigsten
Hauptwarengruppe fur die Kaufkraftbindung.
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Um die Kaufkraftbindung in diesem Bereich zu stabilisieren und weiter zu stérken, ist
die Erweiterung des ansassigen Betriebes eine wiinschenswerte Entwicklung fur die
Stadt Pfaffenhofen a. d. IIm.

Hauptwarengruppen Nachfragepotenzial in Mio. €
Potenzial-

Zone | Zone |l Zone lll reserve insgesamt
Nahrungs- und Genussmittel 56,9 72,7 84,6 2,1 216,4
Gesundheits- und Kérperpflege 21,2 25,5 30,1 0,8 77,6
uberwiegend kurzfristig 78,1 98,2 114,7 2,9 294,0
Biicher, Schreibwaren 6,2 7,6 8,9 0,2 23,0
Bekleidung 14.4 18,0 20,8 0,5 53,8
Schuhe, Lederwaren 3.3 4.0 47 0,1 12,1
Spielwaren, Hobbys 50 56 6,3 0,2 171
Sport, Sportbekleidung, -schuhe, 3:1 43 49 0,1
Camping 12,4
uberwiegend mittelfristig 31,9 39,5 45,6 1,2 118,2
Einrichtungsbedarf 13,1 21.1 23,9 0,6 58,7
Hausrat, Glas, Porzellan 2.3 3.1 3,5 0,1 9,0
Elektrohaushaltsgerate, Leuch- 3.9 58 6,5 0,2
ten 16,4
Unterhaltungselektronik 4.4 6,2 7.2 0,2 17.9
Informationstechnologie 2,3 29 3,6 0,1 8,8
Telekommunikation 1,0 1,4 1,6 0,0 4.0
Foto, Optik 3.3 43 5,0 0,1 12,6
Uhren, Schmuck 1,7 1,8 2,2 0,1 58
baumarktspezifisches Sortiment 15,6 25,5 29,2 0,7 71,0
uberwiegend langfristig 47,5 72,0 82,7 2,0 204,2
alle Warengruppen 157,5 209,8 243,0 6,1 616,4

Abb.7: Auszug aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft S.63
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Einstufung Versorgungsstandort
Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 befindet sich laut
Einzelhandelsentwicklungskonzept im Gewerbegebiet Nord (siehe Abbildung).
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Abb.8: Auszug aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept, Ubersicht Standortlage, S.76

Das Gewerbegebiet Nord lasst sich im stadtebaulichen Kontext als funktionale
Erganzung zu der innerstadtischen Versorgungsstruktur einordnen. Gepragt ist das
Gebiet durch den grof3flachigen und nicht — zentrenrelevanten Einzelhandel.

Mit der Erweiterung des bestehenden Gartencenters entsteht keine
Konkurrenzsituation zu dem bereits vorhandenen Nahversorgern im Gewerbegebiet
und zu den Einzelhandelsstandorten in der Innenstadt.
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Abschatzung Verkaufsflachenspielraume

Bei der Berechnung tatsachlich tragfahigen Verkaufsflachen spielen unterschiedliche

Faktoren eine Rolle. Folgende Faktoren stehen hierbei besonders im Vordergrund.

Investitions- und Kostensituation der Betriebe

gemietete oder eigene Ladenflache

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation
Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm und im Marktgebiet
Haushaltseinkommen

Einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern und Umsatzentwicklung
Kaufkraftentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
Gesamtstadtische und warengruppenspezifische Zentralitat
Verkaufsflachenentwicklung im Einzelhandel

Flachenproduktivitat

Zunahme des Online-Handels

Tabelle 12: Ergebnisse der Modellrechnung zum Verkaufsflachenspielraum bis 2028

Verkaufsflachenspielraum

Drogerie- und Parfumeriewaren --
Bucher ca. 250 m?
Schreibwaren --
Bekleidung --
Schuhe, Lederwaren --

Spielwaren, Hobbys il

Baby- und Kinderartikel ca. 300 m*
Sportartikel --

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren ca. 100 m?
Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel ca. 650 m?
Elektroartikel ca. 1.000 m?
Foto, Optik --

Uhren, Schmuck --

Mébel und Kichen ca. 6.000 m?
baumarktspezifisches Sortiment ca. 700 m?
Gartenartikel, Blumen und Pflanzen ca. 2.600 m?

Quelle: eigene Berechnung. ig-Projektgeselischaft

Abb.9: Auszug aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept, Berechnung Verkaufsflachenspielraum , S.113
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Die oben aufgefuhrten Faktoren und Weitere sind bei der Berechnung zu
berlcksichtigen und bedingen sich gegenseitig. Besonders der Einzelhandelsumsatz
und das Kaufkraftpotenzial entwickeln sich parallel, deshalb ist bei der Prognose fir
die Verkaufsflachenentwicklung die Nachfrage besonders maRRgebend. Da es sich bei
der Erweiterung um ein Gartencenter handelt, birgt die Konkurrenz zu dem

zunehmenden Online-Handel eine geringer Gefahr, als in anderen Warengruppen.

Fur die 3. Anderung Sondergebiet ,Gartencenter und Baumarkt‘ sind zwei
Warengruppen relevant bei der Betrachtung des Verkaufsflachenspielraums. Einmal
die Warengruppe mit dem baumarktspezifischen Sortiment, bei der sich laut
Berechnung ein Verkaufsflachenspielraum von 700 m2 ergibt. Und die Warengruppe
Gartenartikel, Blumen und Pflanzen, welche fur den zukUnftigen
Verkaufsflachenspielraum (Prognosezeitraum 2028) einen Bedarf von 2.600 m2 hat. So

kommen wir insgesamt auf einen positiven Verkaufsflachenspielraum von ca. 3.300 m2.
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Fazit und angestrebte Entwicklungsziele

Far  die Dauerhaftigkeit und nachhaltige =~ Weiterentwicklung eines
Einzelhandelsbetriebs ist die Attraktivitdit und Ausstrahlungskraft eines Standort
mitbestimmend. Der bestehende Baumarkt mit Gartencenter ist als vorhandener
Versorgungsstandort bereits etabliert. Durch die nicht — zentrenrelevante Warengruppe,
wie es das bau- und gartenmarktspezifische Sortiment darstellt, entsteht durch die
Bebauungsplananderung im Bereich der Sonderstandorte keine Konkurrenz zur

Innenstadt (siehe nachfolgende Abbildung).
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Abb.10: Auszug aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept, Zentren Struktur, S.66

Das Gewerbegebiet Nord besitzt bereits eine hohe Bedeutung fur den Einzelhandel in
Pfaffenhofen und sollte als Standort fur den nicht — zentrenrelevante Einzelhandel
weiterentwickelt werden. Da weitere Entwicklungsflachen nur begrenzt vorhanden sind,
sollten die brachliegende Flachen innerhalb des bestehende Sonderstandorts
dementsprechend genutzt und neu gedacht werden. Die Weiterentwicklung des
Betriebs und das Einzelhandelsentwicklungskonzept verfolgen das gleiche Ziel.
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2.1

2.2

2.3

Aus diesem Grund ist eine Bebauungsplananderung méglich und sinnvoll, und dieses
Gebiet soll als ,sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO Gartencenter und

Baumarkt® ausgewiesen werden.

PLANGEBIET
Lage im Stadtgebiet
Das Plangebiet befindet sich mittig am westlichen Rand des Geltungsbereichs des

Bebauungsplans Nr. 29 der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm. Seine genaue Lage bereits

unter Punkt 1.1 beschrieben.

UAHNHOHE

PLOCKING " (S
= o7

Abb.11: Luftbild

Baubestand und Nutzung

Das bestehende Grundstick wurde auf Grund des Verkaufs in zwei Flurstiicke
aufgeteilt. Auf dem Planungsgebiet befindet sich aktuell ein Einfamilienhaus, welches
nach einer Abbruchanzeige entfernt werden soll. Mit einem Genehmigungsverfahren
soll das bestehende Gartencenter erweitert werden. Der Status des Bestand ist bereits
als grofR¥flachiger Einzelhandel einzustufen und wird durch die Erweiterung nicht

verandert.

ErschlieBungssituation

Erschlossen wird das Plangebiet Uiber die bestehende (getrennte) Ein- und Ausfahrt an
der Joseph-Frauenhofer Strafl3e im Osten. Das Grundstulick besitzt bereits eine Ausfahrt
(stdliche Grundstiicksecke Joseph—Frauenhofer StraRe) und zwei Zufahrten (stdliche
und nordliche Grundsticksecke an der Joseph-Frauenhofer StralRe). Mit der



Bebauungsplan Nr. 29 ,Industriegebiet‘ — 3. Anderung der Stadt Pfaffenhofen a. d. llm

Begrtindung
Seite 19 von 30

2.4

2.5

Erweiterung wird die bestehende Zufahrt (ndrdliche Grundstticksecke) lediglich weiter
nach Norden geschoben, es kommt keine weitere Zufahrt an der StralRe dazu.
Altlasten

Es sind keine Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets bekannt.

Umweltbericht

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal3 § 13a BauGB

handelt, ist eine Umweltbericht nicht erforderlich.
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3.1

PLANUNGSKONZEPT

Stadtebauliche Ordnung

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als sonstiges Sondergebiet (grofR3flachiger Einzelhandel)
gemall 8 11 BauNVO mit der Hauptwarengruppe Bau- und Gartenmarktsortiment
festgesetzt. Die maximal zulassige Verkaufsflache wird auf 8.300 m2 festgesetzt. Hier
ist der Bestand und die Erweiterung zusammengefasst worden, da die 3. Anderung
des Bebauungsplans  ebenfalls  die Bestand mit  einbezieht. Im
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Pfaffenhofen a. d. Illm ist ein
Verkaufsflachenspielraum von 2.600 m2 (Prognose 2028) vorgesehen, die geplante
Erweiterung Uberschreitet diesen Spielraum mit einer VergrofRerung um ca. 1.000 m?2
nicht (Bestand 7.300 m2 + Neu 1.000 m2 = 8.300 m?). Es sind die Warengruppen wie
im Einzelhandelsentwicklungskonzept beschrieben zulassig, hier handelt es sich um
nicht — zentrenrelevantes Sortiment. Es entsteht keine Konkurrenzsituation zu den

Nahversorgern oder zur Innenstadt.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mald der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximal zuldssige Wandhohe Uber GOK der baulichen Anlage geregelt. Durch die
Baugrenze wird die tGberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Die Grundflachenzahl
entspricht den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans mit GRZ: 0,6. Die
maximal zuldssige Wandhohe wurde als Mald der baulichen Nutzung neu

aufgenommen und an die bereits vorhandene Bebauung mit WH: 13,00m angepasst.

Im Rahmen der 3. Anderung werden die vorhanden Strukturen der AuBenanlagen und
Grunflachen ibernommen. Das Verhaltnis von unversiegelter und versiegelter Flache

wird aus dem Bestand Uibernommen.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache von 0,6, wie sie in 8 19 Abs. 4 Satz 3

BauNVO vorgesehen ist, soll bis zu einem Héchstmald von 0,7 ermdglicht werden.
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Die maximal zulassige Wandhohe wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der
AuBBenwand mit der Dachhaut und als Oberkante der Attika bei Flachdachern,
ausgehend von der natirlichen Gelandeoberflache. Als natirliche Gelandeoberflache
ist das im Bestand vorhandene Gelande zu verstehen. Das Gelande innerhalb des
Geltungsbereichs ist nahezu eben, und somit ist die Festsetzung eines Bezugspunktes
nicht notwendig. Die Festsetzung der Wandhthe ausgehend vom nattrlichen Gelande

lasst eine eindeutige Definition zu.

3.1.3 Bauliche Gestaltung

Die farbliche und architektonisch Gestaltung soll dem Charakter der vorhanden
Bebauung entsprechen. Da es sich hier um eine Erweiterung des Gartencenters
handelt, wird der Anbau mit dieser Struktur und Glaselementen fortgefuhrt. Um eine
optimal Einfigung zu gewahrleisten, wird die StralRenansicht mit Ihren halbrunden
Dachern aufgenommen und ahnlich wie bei Anbau im Siden weitergefiihrt. Da der
Neubau die bestehende Form aufnimmt, wurde zu der Dachform im Bebauungsplan

keine Festsetzungen getroffen.

Da es sich hier um einen untergeordneten Anbau handelt, sind Fassadenmaterialien
und -anstriche in greller, hochgléanzender oder stark reflektierender Ausfiihrung nicht
zugelassen. Glasfassaden sind ausdriicklich hiervon ausgenommen, da es sich hier
um ein Gartencenter handelt und auch in Hinblick auf fassadengebundener Nutzung
solarer Strahlungsenergie keine Hindernisse aufkommen sollen. Somit sind Anlagen
zur Gewinnung von solarer Strahlungsenergie uneingeschrankt zulassig, um den
Einsatz erneuerbarer Energie ohne Einschrankung zu erméglichen. Gebaude ab einer
Lange von 50m sind vertikal zu gliedern. Hierzu wird das gestalterische Element der
einzelnen aneinandergereinten Giebel verwendet, ebenso kann dies durch
Fassadenriickspriinge, sichtbare Tragwerkselemente, ein Materialwechsel oder

unterschiedliche Farbgebung erreicht werden.

Die Einfriedungen der Grundstiicke durfen eine Hohe von 1,80 m nicht tberschreiten

und nicht blickdicht ausgefuihrt werden, um eine offene Wirkung zu erhalten.

Auf die Darstellung von Gelandeschnitten kann verzichtet werden, da diese keine
Aussagekraft in Bezug auf die Anderung des Bebauungsplans haben. Durch die
geplante Bebauung ergibt sich keine Neustrukturierung der Baukorper oder der bereits

zulassigen Hohenentwicklung.
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3.1.4 Werbeanlagen

Die Angaben zu den Werbeanlagen sind aus dem Bebauungsplan zu enthnehmen. Die
GesamtgréRe der Werbeanlage darf 10% der Wandflache der jeweiligen Gebaudeseite
nicht Gberschreiten.

Fahnengruppen sind mit bis zu vier Fahnen nur in den ausgewiesen Standorten
zulassig. Ebenso sind Einfahrtspylonen mit Angaben zu den Offnungszeiten nur in den

Bereichen der Ein- und Ausfahrten zulassig.

3.1.5 Grundsatze der energieeffizienten und nachhaltigen Stadtentwicklung

Eine immer gréRRere Rolle in der Siedlungsentwicklung spielt der Klimaschutz (siehe §
1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Demnach sollen Bauleitplane in Verantwortung fir den
allgemeinen Klimaschutz dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der
Aufgabenstellung von Bauleitplanen sind etwa nhach 8 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu
berticksichtigen. Deshalb sollen bei der Bebauung folgende Grundsétze berticksichtig

werden.

Baukorperstellung/ solare Optimierung

Zur Verminderung des nutzungsspezifischen Warmebedarfs ist eine optimale
Ausrichtung der Baukdrper zur Nutzung solarer Strahlungsenergie erforderlich, da der
passive Solargewinn abhéangig von der GroRe und Qualitédt der verschiedenen
Fassadenflachen ist.

Da der Baukdrper sich an der Nordseite des Bestands angliedert, gibt es hier keine
Sldausrichtung. Deshalb orientiert sich die Giebelseite in Richtung Norden, somit
erhalten die Dachflachen eine Ost — West Ausrichtung. Mit der Dachverglasung wird

die Belichtung weitgehend tber Tageslicht angestrebt.

Kompakte Gebaudeformen

Das Gebaude wird mdoglichst kompakt errichtet, da das fir den spéateren
Energieverbrauch der Gebaude eine grof3e Rolle spielt. Je kompakter der Baukorper,

desto geringer der spezifische Heizwarmebedarf pro m2 Nutzflache.
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3.2

Dachformen

Grundsatzlich sind flache Dachformen in Blick auf die Kompaktheit von Gebauden
sinnvoller und gegeniber steilen Dachformen zu bevorzugen. Allerdings spielt die
Nutzung ebenfalls eine Rolle und erlaubt bei der geplanten Erweiterung des
Gartencenters kein Flachdach. Um eine ausreichende Belichtung und Beliftung
gewabhrleisten zu kdnnen wird hier ein Satteldach umgesetzt.

Umweltschutz — Anforderungen des 8§ 1a abs. 5 BauGB

Das BauGB fordert in § 1a Abs. 5 BauGB Vorbeugemafinahmen der Gemeinden, um
den Anstieg der Erderwarmung in den nachsten Jahrzenten méglichst gering halten zu
konnen. Zum Schutz des Klimas soll der CO2 -Aussto3 auf der Ortsebene
geringgehalten oder durch geeignete MaRnahmen kompensiert werden.

Mit Anpassungsmafnahmen soll die Gemeinde auRerdem auf die mit dem Klima
einhergehenden Umweltgefahren reagieren. Auch die GegenmalRnahmen flr starke
und ofter auftretende Regenfalle und hieraus entstehende Uberschwemmungen sind
hier denkbar. Die entsprechenden Uberlegungen sind in den Planungsprozess
eingeflossen und in der Begriindung enthalten

Grinordnungskonzept

Auf dem bestehenden Betriebsgelande sind unbebaute bzw. ungenutzte Frei- und

Griunflache in einem vertretbaren Umfang vorhanden:

- Solitarbdume (Feld Ahron) als Untergliederung der Parkpléatze und zur Erhaltung
der Alleeform an der Joseph-Frauenhofer Stral3e

- Grinstreifen mit kleinen Strauchern entlang der benachbarten Grundstiicke

- Baumgruppen und Straucher entlang der Grundstucksgrenze/ festgesetzten

Grinstreifen zur lIm

Im Westen grenzt der unbebaute festgesetzte Griinstreifen direkt an den Uferweg der
llIm und ist als klimatisch und landschaftlich wirksamer Freiraum vorhanden. An der
Ostseite wird die angestrebte Allee durch mehrerer Solitarbdume (Feld Ahorn) bewahrt

und bilden so ein wirksames Element der StralRenraumgestaltung.

Mit der Bebauungsplané&nderung werden die baurechtlichen Vorgaben zur Nutzung des
Grundstickes geandert (Umwidmung in Sondergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel).

In diesem Zusammenhang wird auch der Freiflachenanteil durch die Festsetzung
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privater Grunflachen gesichert. Die Struktur der vorhandenen Grunflachen wird auf die

Erweiterung tUbernommen.

Auf dem Grundstiick befinden im Bereich des Grinstreifens zur IIm einzelne
Solitarbaume. Diese konnen erhalten werden, da der Grinstreifen an der IIm
weitergefuhrt werden. An der Joseph - Frauenhofer StralRe befinden sich keine Baume.

Hier wird die Allee durch Neupflanzungen erweitert.

Die beschriebenen Malinahmen zur Grinordnung verfolgen im Wesentlichen
folgende Ziele:

Schaffung einer im Offentlichen Stral3enraum der Joseph — Frauenhofer Stralie
wirksamen Grinstrukturen durch die Festsetzungen einer Bepflanzung in Alleeform,

angepasst an den Bestand.

Erhalten des Uberregionalen Griinzugs durch die Weiterfilhrung des festgesetzten
Grunstreifen entlang der 1lm durch Schutz der bestehenden B&ume und
Neuanpflanzungen. Zusatzlich werden an der noérdlichen Grundstiicksgrenze Baume
zwischen den neu zu erstellenden PKW-Stellplatzen gepflanzt. Diese dienen zur
Gliederung und Beschattung, sowie zu Verbesserung des Mikroklimas auf dem

Grundstuick.

Nicht Uberbaute Freiflichen entlang der Grundstiicksgrenzen und zwischen den
Parkplatzen werden begrint, um die Versickerungsleistung der Grundflachen zu

erhdhen.

Umweltbericht

Da der Planumgriff bereits vollstandig gewerblich genutzt wird und mit der Umwidmung
in ein Sondergebiet sowie der notwendigen Umbaumalnahmen keine
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, kann von einer Umweltprifung nach § 2a
BauGB abgesehen werden. Der Bebauungsplan wird daher entsprechend §13a Abs. 1

Nr. 2 als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geéndert.
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Da der vorliegende Bauleitplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung (Uberplanung

einer innerdrtlichen Flache) gemald § 13a BauGB aufgestellt wird und die Giberbaubare
Grundflache unter 20.000 m2 liegt, gelten Eingriffe gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
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als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist demnach nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Da alle europaischen Vogelarten nach dem Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG)
besonders geschitzt sind, dirfen MaRnahmen an Geholzen (Baumen, Straucher ,
alteres Efeu) nur dann vorgenommen werden, wenn dadurch keine Vdgel oder von
ihnen belegte Fortpflanzungs- und Ruhestétten beeintrachtigt werden (8 42 Abs. 1 Nr.
1, 2, 3 BNatSchG). Dies gilt vor allem in der jahrlichen Brutsaison vom 01. Méarz bis 30.
September. Notwendige Gehdlzrodungsmalinahmen sind moglichst aulRerhalb dieses
Zeitraums durchzufuhren. Anderenfalls ist vor der Mal3nahme sicherzustellen, dass
keine Vogelarten betroffen sind. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades des
bestehenden Gelandes finden keine anderen geschiitzten bzw. saP — relevanten

Tierarten eine Lebensraum innerhalb des Geltungsbereichs.

Da sich innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung keine
Biotopflachen, Schutzgebiete oder wertvolle Lebensrdume befinden, und die zu
rodenden Baume (Bereich der LKW-Umfahrung) au3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz
bis 30. September) zwischen Anfang Oktober und Ende Februar entfernt werden, ist
von keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

auszugehen.
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4.1

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
Verkehrskonzept

Im Plangebiet wird keine neue Nutzung aufgenommen, sondern es handelt sich hier
lediglich um eine Erweiterung der bestehenden Nutzung ,Sondergebiet Baumarkt und
Gartencenter®. Das bereits bestehende Verkehrskonzept ist ausreichend fur die
ErschlieBung des Gebiets, es ist mit keiner erhéhten Frequentierung durch eine

zusatzliche Nutzung zu rechnen.

4.1.1 Offentlicher Personennahverkehr

In direkter Nahe des Planungsgebiets befindet sich eine Haltestelle der Stadtbusline 3

(Haltestelle Gewerbegebiet).

4.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets fir den motorisierten Individualverkehr wurde in

Punkt 2.3. Erschlielungssituation bereits genauer beschrieben.

4.1.3 Fuf3- und Radweg

Durch die gut Anbindung in das Fu3- und Radwegenetz der Stadt Pfaffenhofen ist das
Planungsgebiet zu Ful3 oder mit dem Rad leicht zu erreichen. Hierfiir stehen der gut
ausgebaut FuB3- und Radweg an der Joseph-Frauenhofer Stral3e und an der Iim zur

Verfugung.

4.1.4 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr des Planungsgebiets wird unter Punkt 4.1.5

Grundstlickszufahrten, Stellplatze, private Verkehrsflachen genauer dargestellt.

4.1.5 Grundstuckszufahren, Stellplatze, private Verkehrsflachen

Die Zufahrt zu dem Planungsgebiet erfolgt ausschlieflich tiber die Joseph-Frauenhofer
Stral3e in getrennten Ein- und Ausfahrten. Die PKWs und LKWs teilen sich die Zufahrt
an der nordlichen Grenze des Plangebiets. Um einen Rickstau auf die offentliche

Verkehrsflache zu vermeiden, wird die innere ErschlielRung, die bestehende LKW-
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4.2

4.3

Umfahrung, erweitert. Die Grundstiickszufahrten sind in den durch Planzeichen B.4
festgesetzten Bereichen zulassig.

Die Stellplatze sind auf der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache und in dem
festgelegten Grinstreifen (siehe Bebauungsplan Nr. 2903) zuldssig. Diese Stellplatze
durfen nicht Gberdacht und nicht versiegelt werden, bzw. sollten mdglichst durchlassig
gestalten werden, um einen Beitrag zur Niederschlagswasserbeseitigung zu leisten

(siehe Punkt 3.2 Grinordnungskonzept).

Auf die Darstellung von Anbauverbotszonen und Baubeschrankungen kann aufgrund
der Lage des Planungsgebiets innerhalb der Ortsdurchfahrt verzichtet werden. Eine
Darstellung ist nur aul3erhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundsticke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten notwendig (Art. 23 und Art. 24 BayStrWG).
Gleiches gilt fur die Darstellung von Sichtdreiecken, da es sich nicht um eine
hohengleiche Kreuzung oder Einmundung der StralRe aul3erhalb der geschlossenen
Ortslage handelt (Art. 26 Bay StrWG).

Niederschlagswasserbeseitigung/ Versickerung

Das auf undurchlassigen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist soweit moglich
in den bestehenden bzw. den neu zu errichtenden Entwasserungsanlagen zu sammeln
und zu versickern. Nicht zu versickerndes Niederschlagswasser wird Uber den
bestehenden Mischwasserkanal ab- und der kommunalen Klaranlage zugeleitet.
Niederschlags- und Abwasser darf nicht auf den Stralengrund und 6ffentliche Flachen

abgeleitet werden.

Technische Infrastruktur

Zur Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet wird der Grundschutz durch den
offentlichen Wasserversorger sichergestellt (96m3 / Stunde Uber zwei Stunden). Ein
Uberflurhydrant befindet sich an der siid-6stlichen Grundstiicksecke an der Joseph —
Frauenhofer StraRe. Eine tber den Grundschutz hinausgehende Loschwassermenge

ist nach dem Brandschutzkonzept nicht erforderlich.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch einen Entsorgungsfachbetrieb. Die Abfallbehalter
sind innerhalb der Einfriedung der Warenannahme untergebracht und gegen Einblicke
zu schitzen. Freistehende Mulltonnen oder -container sind unzuléssig. Die Anlage fur
die Mullaufbewahrung sollen so grof3 dimensioniert sein, dass eine Millsammlung nach

dem Trennprinzip gewahrleistet ist.
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SCHALLSCHUTZ

Die  schallschutztechnischen Festsetzungen  wurden  vorab  mit  der
Immissionsschutzbehdrde Pfaffenhofen abgesprochen. Es wird keine schalltechnische
Untersuchung gefordert, da sich aufgrund der Planung beziiglich Larm keine Anderung
ergibt und sogar ein Immissionsort entfallt. Deshalb werden die
schallschutztechnischen Festsetzungen aus dem urspriinglichen Bebauungsplan
Ubernommen. In dem urspringlichen Bebauungsplan wurde ein maximal zulassiger
immissionswirksamer  flachenbezogener Schallleistungspegel von 60/45 je
Quadratmeter in dB(A) Tag und Nacht festgesetzt. Bei dieser Betrachtung wurde

bereits das angrenzende Mischgebiet im Norden bertcksichtig.

DENKMALSCHUTZ - Bau und Kunstdenkmaler

Es sind keine Baudenkmaler in dem Planungsgebiet vorhanden.
Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Es wird auf die Meldepflicht von Bodendenkmaélern nach dem

Denkmalschutzgesetz (DSchG) Art. 8 Abs. 1 und 2 verwiesen.
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PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Kenndaten der Planung in ca.- Angaben

Gesamtflachen Geltungsbereich 13.830 m2
Griunflache

Private Grinflache 834 m2
Private Freiflache mit Zulassigkeit von Stellplatzen/Ausstellungsflachen 5.502 m?
SUMME 6.336 m2
Private Verkehrsflachen (LKW — Umfahrung) 1.310 m2

Nettobauland

Gesamtflache des Geltungsbereichs 13.830 mz
J. Grunflache + Freiflache 6.336 m2
: Verkehrsflache 1.310 m?
Nettobauland GESAMT 6.184 m?
./: Bestandsgebdude 4.947 m2

Nettobauland NEU 1.237 m?2
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