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ANLASS

Die Gemeinde Pfaffenhofen a. d. Glonn beabsichtigt, auf einer landwirtschaftliche Flache
im Norden von Egenburg Gewerbeflachen zu entwickeln. Zur Deckung des Bedarfs an
gewerblichen Bauflachen bietet sich das an der St 2052 gelegene Areal besonders an.

Ausloser fur die Planung ist der anhaltende Bedarf ortlicher Betriebe nach Erweiterungs-
und Entwicklungsmoglichkeiten sowie die Nachfrage externer Gewerbetreibender nach ge-
eigneten Flachen. Die vorhandenen gewerblichen Areale im Gemeindegebiet sind weitge-
hend ausgelastet, sodass ohne zusatzliche Entwicklungsflachen keine bedarfsgerechte
wirtschaftliche Weiterentwicklung méglich ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Gemeinde das Ziel, langfristig gesi-
cherte Gewerbeflachen bereitzustellen und Arbeitsplatze vor Ort zu starken.

Die kiunftigen Gewerbeflachen umfassen insgesamt etwa 6,8 ha. Parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Egenburg“ wird der Flachennutzungsplan geandert
und fir den Planungsbereich gewerbliche Bauflachen abgebildet.

UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potentiale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln (...)

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann

3. Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berucksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

Regionalplan Region Miinchen (14) (2019)

B | Naturliche Lebensgrundlagen

G 1.1.1 Es ist von besonderer Bedeutung, Natur und Landschaft in allen Teilrau-
men der Region

- fdr die Lebensqualitat der Menschen

- zur Bewahrung des kulturellen Erbes und

- zum Schutz der Naturguter

zu sichern und zu entwickeln.

B Il Siedlung und Freiraum
G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.
G 1.4 Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklungen sind aufeinander abzustimmen.

Siedlungsentwicklung (allgemein)

Z 2.2 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingultiges Planungs-
prinzip und in allen Gemeinden zulassig.

Siedlungsentwicklung und Freiraum

Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fla-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine darliberhinausgehende Entwicklung ist nur
zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zurtiickgegriffen werden kann.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Pfaffenhofen a.d.

Abbildung 1:Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Pfaffenhofen a.d.
Glonn (2007) mit Darstellung der 15. Anderung Konzentrationsflachen Rohstoffabbau (K-
L), der 27. Anderung (MI-18) in der Fassung vom 12.07.2021 und 29. Anderung (WA-22) in
der Fassung vom 10.02.2025 ist das Gebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert und fur die kiinftigen gewerb-
lichen Bauflachen ein Gewerbegebiet abgebildet.

Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsprogramms und Regionalplans

Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen (LEP 1.1.1)

Durch die Ausweisung zusatzlicher gewerblicher Bauflachen wird die wirtschaftliche
Entwicklung der Gemeinde gestarkt und die Schaffung sowie Sicherung wohnortnaher
Arbeitsplatze ermdglicht. Damit wird ein Beitrag zur Sicherung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen im landlich gepragten Raum geleistet. Das Ziel wird eingehalten.

Ressourcenschonung (LEP 1.1.3)
Der Flachenverbrauch wird auf das erforderliche Maly begrenzt. Die Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen ist aufgrund fehlender geeigneter Innenentwicklungspotentiale
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unvermeidbar. Die ErschlieBung erfolgt geblndelt und flachensparend. Eingriffe in Natur
und Landschaft werden im Rahmen der Bauleitplanung ausgeglichen. Der Grundsatz wird
bertcksichtigt.

Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums (LEP 2.2.5)

Die Planung starkt die Funktion der Gemeinde als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum. Gleichzeitig wird die bestehende Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
weiterentwickelt, ohne neue, isolierte Siedlungseinheiten zu schaffen. Der Grundsatz wird
eingehalten.

Flachensparen (LEP 3.1; RP B 11 1.2)

Die Planung orientiert sich an einer kompakten Gebietsausweisung mit wirtschaftlicher
ErschlieBungsstruktur. Die Grolie des Plangebiets ergibt sich aus dem konkret ermittelten
Bedarf ortlicher Betriebe. Eine Uber den Bedarf hinausgehende Flachenausweisung erfolgt
nicht. Der Grundsatz wird berlcksichtigt.

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (LEP 3.2; RP Z 4.1)

Die im Gemeindegebiet vorhandenen gewerblichen Bauflachen sind weitgehend
ausgelastet. Verfligbare Innenentwicklungspotentiale oder geeignete Konversionsflachen
stehen nicht in ausreichendem Umfang zur Verfligung. Die Ausweisung im Aulienbereich
ist daher erforderlich. Das Ziel wird eingehalten.

Vermeidung von Zersiedelung (LEP 3.3)

Das Plangebiet schliet unmittelbar an bestehende Siedlungs- und Gewerbestrukturen
an. Eine bandartige oder ungegliederte Siedlungsentwicklung wird vermieden. Das Ziel
wird eingehalten.

Wirtschaftsstruktur (LEP)
Die Planung verbessert die Standortvoraussetzungen fir kleine und mittelstandische
Betriebe sowie Handwerksunternehmen und entspricht damit dem Grundsatz zur Starkung
der regionalen Wirtschaft.

Natur und Landschaft (LEP; RP B | 1.1.1)

Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
ermittelt und durch geeignete Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnhahmen
kompensiert. Erhebliche Beeintrachtigungen Uber das unvermeidbare Mal hinaus sind
nicht zu erwarten. Der Grundsatz wird berucksichtigt.

Organische Siedlungsentwicklung (RP Z 2.2)

Die Flachenausweisung erfolgt bedarfsorientiert und in angemessener Dimension im
Verhaltnis zur GréRe und Funktion der Gemeinde. Eine Ubermaflige oder sprunghafte
Entwicklung findet nicht statt. Das Ziel wird eingehalten.

LAGE, BESCHAFFENHEIT UND BESTAND DES PLANUNGSGEBIETS

Raumliche Lage
Das Planungsgebiet befindet sich nordwestlich von Egenburg an der St2052.
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Bodenkarte

Abbildung 2:Bodenkundliche Karte nach Umweltatlas

Im Planungsbereich sind Ablagerungen der Oberen SuRwassermolasse zu finden.
Vorherrschend sind Braunerden aus Lehm uUber Lehm bis Tonschluff bzw. aus
kiesfUhrendem Lehmsand bis Sandlehm.

Freiraum- und Biotopstrukturen und Landnutzung

Der Planungsbereich und das weitere Umfeld wird intensiv ackerbaulich genutzt. Ostlich
der Planungsflache befinden sich Gehdlzstrukturen, die im Zuge des Baus der St 2052
angelegt wurden. Diese sind Teil einer linearen Geholzstruktur, die sich sudlich der
StaatsstralRe fortsetzt. Im Bereich des geplanten Anschlusses an die St 2052 besteht ein
Kleintierdurchlass, welcher zu erhalten und in der Planungsflache fortzufiihren ist.

Topografie

Die Planungsflachen bewegen sich auf einer Hohe von etwa 519 m G NN im Norden bis
507 m G NN im Sidwesten. Die H6he von 507 m GUNN entspricht auch in etwa der Héhe der
gegenuber der Stralle bestehenden baulichen Nutzung.
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ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Verkehrsanbindung

Erschlossen werden die Gewerbeflachen Uber die Strale ST2052 und den dort
angebundenen Wirtschaftsweg auf FI.-Nr. 88. Im Kreuzungsbereich liegt bereits eine
Linksabbiegespur vor.

Innere ErschlieBung

Die kiinftigen Gewerbeflachen werden mittels einer Ringstralte erschlossen. Die Konzep-
tion lasst eine abschnittsweise Entwicklung von Ost nach West zu, wobei es aufgrund der
vorhandenen Nachfrage und der notariellen Bauverpflichtung voraussichtlich zu einer ra-

schen Entwicklung des gesamten Gebietes kommen wird.

Wasser-/ Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gewerbestandortes ibernimmt die Adelburggruppe.

Im Rahmen der konkreten Erschlieungskonzeption erfolgen auch die Planungen zum ab-
wehrenden Brandschutz.

Abwasserbeseitigung / Entwasserung
(Gemald Entwasserungskonzept IB Mayr vom 26.02.2026)

Die Entwasserung des Gewerbegebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Dabei wird das
anfallende Schmutzwasser Uber Schmutzwasserkanale abgefiihrt, wahrend das Nieder-
schlagswasser getrennt gesammelt und abgeleitet wird. Eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist aufgrund der derzeitigen Annahmen zu den Bodenverhaltnissen vermut-
lich nicht oder nur stark eingeschrankt moglich.

Das Schmutzwasser wird an den bestehenden Schmutzwasserkanal beim Schacht
EG229C angeschlossen. Bei Ansiedlung von nicht abwasserintensivem Gewerbe werden
keine negativen hydraulischen Auswirkungen auf das bestehende Netz erwartet.

Das im Gewerbegebiet anfallende Niederschlagswasser wird Uber Regenwasserkanale
und Ableitungsmulden gesammelt und dem sudlich von Egenburg verlaufenden Graben
zugefihrt. In diesen Graben bestehen bereits Einleitungen aus angrenzenden Baugebie-
ten. Zur Ermittlung des zulassigen Abflusses wurde eine Gesamtbetrachtung aller beste-
henden und zukunftigen Niederschlagswassereinleitungen durchgefiihrt. Dabei ergibt sich
ein maximal zulassiger Gesamtabfluss von etwa 450 I/s. Fir das geplante Gewerbegebiet
ergibt sich daraus ein zulassiger Einleitungsabfluss von 169 I/s.

Zur Einhaltung dieser Abflussbegrenzung ist die Errichtung von Regenruckhalteanlagen er-
forderlich. Fir das Gewerbegebiet wird nach den Bemessungsansatzen der DWA-A117 fur
ein funfjahrliches Regenereignis ein Ruckhaltevolumen von etwa 1.100 m? bendtigt. Da auf
den sudlich angrenzenden Grundsticken nicht ausreichend Rickhaltevolumen geschaffen
werden kann, ist die Herstellung entsprechender Rickhalteanlagen innerhalb des Gewer-
begebietes vorgesehen.

Die Hohenplanung der Gewerbeflachen ist so auszubilden, dass das Niederschlagswasser
in die vorgesehenen Ruckhalteanlagen abgeleitet werden kann. Hierzu sind insbesondere
die Gewerbeflachen noérdlich und westlich des geplanten Regenriickhaltebeckens auf eine
Hohe von mindestens 509,00 m NHN anzuheben.

Vor Einleitung in das Gewasser ist eine Regenwasserbehandlung erforderlich. Vorgesehen
ist eine zentrale Vorbehandlungsanlage flir das gesamte Gewerbegebiet mit Trennbauwerk
und Bypass. Die konkrete Dimensionierung erfolgt im Zuge der ErschlieRungsplanung.

Bei Starkregenereignissen kann ein oberflachiger Abfluss lber angrenzende Wege erfol-
gen. Die Hohenplanung der Riickhaltebecken sieht hierfur ein Freibord von etwa 20 cm vor.
Zum Schutz des Baugebietes vor wild abflieRendem Oberflachenwasser wird entlang der
nordlichen Grenze ein Wall vorgesehen. Das von Norden zuflieRende Wasser wird vom
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Hochpunkt aus nach Westen in den bestehenden Straliengraben entlang der Staatsstralle
St2052 sowie nach Osten Uber die geplanten Regenwasserkanale abgeleitet.

Die Entwasserungseinrichtungen der Staatsstrale St2052 werden durch die geplante Er-
schlieRung nicht zusatzlich belastet. Durch die teilweise Uberbauung des Hanges wird kiinf-
tig sogar weniger Oberflachenwasser in den Strallengraben gelangen.

Elektrizitat, Telekommunikation

Das zukiinftige Gewerbegebiet wird von der Bayernwerk AG mit Elektrizitat versorgt. Die
Leitungssysteme und technische Anlagen werden in der ErschlieBungsplanung mit dem
Versorgungstrager abgestimmt und festgelegt.

Im Rahmen der ErschlieBung sind Telekommunikationsleitungen zu bertcksichtigen.

Grundwasser / Schichtwasser
Nach Vorlage des Baugrundgutachtens sind entsprechende Vorgaben umzusetzen.

NUTZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Gewerbegebiets gemafl § 9 BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO
dient der planungsrechtlichen Steuerung einer geordneten gewerblichen Entwicklung im
Plangebiet. Das Areal soll ausschlieRlich der Ansiedlung und Erweiterung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben. Durch die Zulassung der Nut-
zungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO wird ein breites Spektrum gewerblicher Betriebe ermdg-
licht, ohne konflikttrachtige oder stérende Nutzungen zuzulassen, die typischerweise Son-
dergebiete oder Industriegebiete erfordern wirden.

Die Zulassung der Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO - Tankstellen sind davon ausge-
nommen - ermdglicht eine angemessene planerische Flexibilitat, etwa fur betriebszugehd-
rige Anlagen, die im Einzelfall stadtebaulich sinnvoll integrierbar sind.

Der Ausschluss von Lagerplatzen fir Abfalle, Schrott, Fahrzeugwracks und optisch ver-
gleichbaren Nutzungen ist aus stadtebaulichen Grinden erforderlich. Solche Anlagen be-
sitzen ein erhebliches Storpotenzial fir das Orts- und Landschaftsbild, kbnnen negative
Umweltwirkungen auslésen und stehen einer qualitatsvollen Gewerbegebietsentwicklung
entgegen. Untergeordnete Lagerflachen als Nebenanlagen bleiben zulassig, sofern sie ei-
nem genehmigten Betrieb dienen und sich stadtebaulich einfiigen.

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 entspricht den Anforderungen an ein mo-
dern strukturiertes Gewerbegebiet mit hoher Flacheneffizienz. Sie ermoglicht eine wirt-
schaftliche Grundstiicksnutzung, ohne die Flachen vollstandig zu versiegeln. Die Bau-
grenze definiert die Uberbaubare Flache und stellt sicher, dass Gebaude in Lage und Aus-
dehnung geordnet entwickelt werden.

Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind als Wiesen-, Rasen-, Gehdlz- oder Stauden-
flachen zu entwickeln. Dies tragt zur dkologischen Aufwertung des Gebietes bei, verbessert
das Mikroklima, reduziert den Oberflachenabfluss bei Starkregen und schafft visuelle sowie
Okologische Ausgleichsstrukturen innerhalb des ansonsten gewerblich gepragten Bereichs.

Bauweise und Grenzabstiande

Fir die Teilgebiete GE 1 bis GE 6 wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt, um eine lockere Bebauungsstruktur sicherzustellen. Dies fordert eine ausrei-
chende Belichtung, Beliftung und Durchgriinung der Grundstiicke.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Gebaudelangen bis zu 70 m tragt den funktionalen
Anforderungen moderner Gewerbe- und Produktionsbetriebe Rechnung, die haufig
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grof¥flachige Hallen oder zusammenhangende Betriebsgebdude bendtigen. Dennoch bleibt
die Grundstruktur der offenen Bauweise gewahrt.
Fur die Abstandsflachen gilt die gemeindliche Satzung vom 01.02.2021 in Verbindung mit
der BayBO. Damit wird eine einheitliche und rechtskonforme Behandlung der Abstandsfla-
chen im gesamten Gemeindegebiet sichergestellt.

Gebaudehohen

Die Héhenbegrenzung der Hauptgebaude Gber Meereshdhe (0. NN) dient der stadtebauli-
chen Einfigung in das Gelandeprofil. Unterschiedliche Hohenfestsetzungen je nach Teil-
gebiet (GE 1 bis GE 6) berticksichtigen das geneigte Gelande und verhindern GbermaRige
Baukoérperdominanz. So werden ein harmonisches Gesamtbild und eine Anpassung an die
bestehende Topografie gewahrleistet.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Dachformen und Dachgestaltung

Die Zulassung verschiedener Dachformen (Flachdacher sowie Sattel-, Walm-, Pult- und
Sheddacher) mit einer maximalen Neigung von 30° ermdglicht eine flexible architektonische
Gestaltung, die den funktionalen Anforderungen moderner Gewerbebauten entspricht.
Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der Dachneigung eine einheitliche, ruhig wirkende
Dachlandschaft innerhalb des Gewerbegebietes gewahrleistet. Die zusatzliche Zulassigkeit
gerundeter Dachformen tragt besonderen technischen Anforderungen einzelner Betriebe
Rechnung.

Die Festlegung, dass bei geneigten Dachern die langere Gebaudeseite als Traufseite aus-
zubilden ist, dient einer geordneten stadtebaulichen Ausrichtung der Baukorper. Dadurch
entstehen harmonische Stralen- und Raumkanten, und Gebaude fugen sich gleichmaRig
in das Gebiet ein.

Die Beschrankung der Farbgebung geneigter Dachflachen auf graue, braune oder rote
Oberflachen dient der optischen Integration in die bestehende und geplante Umgebung. Zu
stark reflektierende oder metallisch glanzende Dacheindeckungen (Kupfer, Zink, Blei) sind
nicht zulassig, da sie durch Glanz und Farbveranderungen das Landschafts- und Ortsbild
erheblich beeintrachtigen wirden. Glasdacher sind zulassig, sofern sie funktionale Zwecke
erfullen (z. B. Belichtung), da sie bei sachgerechter Ausfihrung das Ortsbild weniger be-
einflussen.

Die Begrenzung der Dachuberstande auf 0,6 m an der Traufe und 0,3 m am Ortgang ver-
hindert UbermaRige Auskragungen und tragt zur klaren, funktionalen Gestaltung der Ge-
werbebauten bei.

Oberlichtsattel und Dachkdamme auf dem First werden zugelassen, um Belichtung, Bellf-
tung und die Unterbringung haustechnischer Anlagen zu ermdglichen, ohne zusatzliche
technische Aufbauten aulerhalb der Dachflache zu erzwingen. Dies reduziert visuelle Be-
eintrachtigungen.

Farbgestaltung

Die Vorgabe einer gedeckten Farbgestaltung der Gebaude stellt sicher, dass sich die Bau-
kdrper trotz gewerblicher Nutzung zurtickhaltend ins Landschafts- und Ortsbild einflgen.
Dies vermeidet visuelle Stoérungen, gewahrleisten eine ruhige Gesamtwirkung des Gewer-
begebietes und unterstitzen ein einheitliches Erscheinungsbild. Gedeckte Farben im Sinne
dieser Festsetzung sind Farbténe mit geringer bis mittlerer Sattigung und ohne signalhafte
Wirkung. Unzulassig sind insbesondere stark leuchtende, fluoreszierende oder hochgesat-
tigte Farben sowie stark reflektierende oder glanzende Oberflachen

Schutz vor Vogelschlag

Die Verpflichtung zur Verwendung von Vogelschutzglas bei Glasflachen grofier als 5 m?
dient dem Artenschutz. Grof3e, unstrukturierte Glasflachen stellen eine erhebliche Gefahr
fur Vogel dar, da sie als offene Durchflugbereiche missinterpretiert werden.
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Vogelschutzglas (z. B. mit UV-Struktur) verhindert Kollisionen wirkungsvoll, ohne die archi-
tektonische Gestaltung einzuschranken. Die Festsetzung tragt den Vorgaben des § 44
BNatSchG zum Schutz streng geschitzter Arten Rechnung und verhindert naturschutz-
rechtliche Konflikte bereits im Vorfeld.

Insektenfreundliche Auf3enbeleuchtung

Die Einschrankung der zuldssigen Leuchtmittel auf Natriumdampflampen oder LEDs mit
warmweilder Lichtfarbe (Farbtemperatur < 2700 K, keine Emissionen unter 540 nm) dient
dem Schutz nachtaktiver Insekten. Kaltwei3es Licht und Anteile im kurzwelligen Bereich
ziehen Insekten in grofder Zahl an und beeintrachtigen ihre Orientierung und Lebenszyklen
erheblich. Durch die Festlegung einer Richtcharakteristik sowie vollstandig gekapselter Ge-
hause wird ungerichtetes Streulicht verhindert.

Die Ausrichtung der Beleuchtung weder in Richtung der Pflanzflachen noch in den Himmel
tragt zusatzlich zum Insektenschutz sowie zur Vermeidung von Lichtverschmutzung bei.
Dadurch wird sowohl die 6kologische Funktion der Pflanzflachen erhalten als auch das
nachtliche Landschaftsbild geschont.

Schutz vor wild abflieRendem Oberflachenwasser

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Schaden durch Oberflachenwasser. Gebaude
und Freiflachen missen so geplant und ausgefiihrt werden, dass wild abflieendes Nieder-
schlagswasser nicht in bauliche Anlagen eindringen oder umliegende Grundstiicke beein-
trachtigen kann. Durch eine geeignete Gelandeprofilierung, Entwasserungseinrichtungen
und konstruktive MaRnahmen wird gewahrleistet, dass das Wasser kontrolliert abgeflhrt
und die Funktionsfahigkeit der Bebauung dauerhaft erhalten bleibt.

7 IMMISSIONSSCHUTZ (GEMAR GUTACHTEN IB KOTTERMAIR)

= Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.

= Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung
der Ingenieurburo Kottermair GmbH vom 13.03.2026 mit der Auftrags-Nr.
9412.1 / 2026 - FB angefertigt, um fir das Gewerbegebietsareal die an der schitzenswer-
ten Nachbarschaft zulassigen Larmimmissionen zu quantifizieren. Die Ergebnisse wurden
in Gestalt von Emissionskontingenten und Zusatzkontingenten nach der DIN 45691:2006-
12 in die Festsetzungen des Bebauungsplanes ubernommen.

» Hinsichtlich des StralRenverkehrslarms werden gemaf der schalltechnischen Untersuchung
der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur ein Gewerbegebiet eingehalten bzw. teilweise Uberschritten.

Die Festsetzung der Gebietsnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gleich-
wohl zuldssig, denn die Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarm der Staatsstrafe St 2052 kdnnen nach den Ergebnissen der schalltechni-
schen Untersuchung, durch die in den Festsetzungsvorschlagen getroffenen baulichen
und passiven Schallschutzmalnahmen ausgeglichen werden. Diese Schallschutzmal3-
nahmen werden im Bebauungsplan auch festgesetzt.
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GRUNORDNUNG

Allgemeine grunordnerische Zielsetzungen

o Aufbau eines Grunverbundsystems zur Vernetzung der Freiflachen mit der Feldflur, mit
Maoglichkeiten fir Austauschbeziehungen von Flora und Fauna sowie zur Verbesserung
von Ortsgestalt und Lufthygiene.

¢ Positive Beeinflussung des Lokalklimas durch klimatisch wirksame Griinflichen und den
Aufbau von GroRgehdlzstrukturen

¢ Baumpflanzungen in einem ca. 15 m breiten Randbereich zur Verbesserung der Einbin-
dung in die umgebende Landschaft durch Abschirmung der Gebaude

o Naturnahe Gestaltung der privaten Freiflachen zur Verbesserung des Arbeitsumfeldes
und zur Raumgliederung

e Begrenzung der Bodenversiegelung der Gebaude, Stral’en, Hof- und Lagerflachen.

Geholzarten und -qualitaten

Bei der Auswahl der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung
an die potentiell naturliche Vegetation den Schwerpunkt.

Folgende Ziele werden damit verfolgt:

e Grundlage fur eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzungen;

o Bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;

¢ Voraussetzung fir eine méglichst natlrliche Entwicklung der Grinflachen.

Die Verwendung autochthoner Gehdlze unterstitzt die genetische Vielfalt der heimischen
Vegetation. Damit wird das Genpotential der wildlebenden Arten innerhalb ihres naturlichen
Verbreitungsgebietes gestarkt.

Die Pflanzlisten umfassen standortgerechte Geholze, die vorwiegend innerhalb 6ffentlichen
Randbereiche zu pflanzen sind. Dies sorgt fur eine Anpassung an die gestellten
Anforderungen.

Innerhalb der gewerblichen Flachen koénnen auch andere - insbesondere auch
klimaresiliente Arten und Sorten - verwendet werden. Damit stehen Gehdlze zur Verfigung,
die vertraglich gegenuber den veranderten kleinklimatischen Standortbedingungen
innerhalb der gewerblich genutzten Flachen sind.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern dienen der Eingrinung der
gewerblichen Bauflachen zur freien Landschaft hin. Mit einer Breite von 7,5 bis 15 m kénnen
in den Randbereichen wirksame Grunstrukturen entwickelt werden. Die Vorgabe, 35 %
bzw. 10 % der Flache zu bepflanzen, flhrt zu einer naturnahen Gehdlzentwicklung auf mehr
als 4.000 m2. Sukzessive wird sich der Deckungsrad der Gehdlzflachen weiter vergroRern.

Durch die naturnahe Ausgestaltung mit Gehdlzflachen sowie extensiven Wiesenbereichen
mit Altgrasbestanden leisten die Flachen daruber hinaus einen Beitrag zur Biodiversitat im
Siedlungsrandbereich.

Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen werden zum dauerhaften Erhalt festgesetzt, weil sie das
Orts- und Landschaftsbild pragen, das Mikroklima verbessern und wichtige ékologische
Funktionen tGbernehmen. Sie bieten Lebensraume fir Vogel und Insekten und dienen als
naturliche Gliederungs- und Abschirmungsstrukturen im Gewerbegebiet.
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Durch die Pflicht zur Nachpflanzung mit Arten der Pflanzliste bleibt diese Funktion auch bei
Ausfallen erhalten. Die Entnahme einzelner Gehdlze aus Griinden der Verkehrssicherung
ist zulassig, um Gefahren zu vermeiden, ohne den grundsatzlichen Erhalt der Gehdlzfla-
chen zu beeintrachtigen.

MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Fur die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft stellt die Gemeinde Pfaffenhofen
a.d Glonn Ausgleichsflachen zur Verfugung. Samtliche Flachen und Flachenanteile werden
aus dem Okokonto der Gemeinde entnommen.

Dabei handelt es sich um folgende Flurstlicke

- OEFK 1007877 - FI-Nr. 1136/4 TF Gmkg. Unterumbach 1.250 m?
—OEFK133732—FI-Nr-629/0-Gmkg-Pfaffenhofen-/- Glorn———7.500-m?
- OEFK 133733 - FI-Nr. 629/3 Gmkg. Pfaffenhofen / Glonn 1.408 m?
- OEFK 83353 - FI-Nr. 129/0 Gmkg. Pfaffenhofen / Glonn 1.000 m?
- OEFK 83351 - FI-Nr. 132/0 bzw. /1 TF Gmkg. Pfaffenhofen / Glonn 1.430 m?
- OEFK 176403 - FI-Nr. 330/0 Gmkg. Weitenried 800 m?

- Geplante Okoflache — FI.-Nr. 429/0 Gmkg. Pfaffenhofen / Glonn 3.888 m?
- Geplante Okoflache — FI.-Nr. 430/0 Gmkg. Pfaffenhofen / Glonn 1.046 m?

Auf weitere Ausfihrungen zu den Okokontoflachen ist auf den beiliegenden Umweltbericht
Zu verweisen.

Artenschutz
Folgende Vermeidungsmalnahmen werden im Bebauungsplan berlcksichtigt:
e Baufeldraumung:

Die Baufeldfreimachung muss auferhalb der gesetzlichen Vogelbrutzeit (01. Marz —
30. September) erfolgen. Ansonsten muss durch eine fachlich qualifizierte Person be-
statigt werden, dass auf der Flache keine Végel briten.

Im Falle der Verlagerung der Bauphase in diesen Zeitraum durch z. B. Baustopp auf-
grund von Lieferengpéassen ist eine Vergramung von Bodenbritern bei Fortfiihrung der
Baumalnahmen zwingend erforderlich, damit die Vdgel den Bereich der Bauflache
nicht als Brutrevier besiedeln.

Hierfir missen ca. 2 m hohe Stangen (liber Gelandeoberflache) mit daran befestigten
Absperrbandern von ca. 1-2 m Lange innerhalb der eingriffsrelevanten Flache aufge-
stellt werden. Die Stangen mussen in regelmafRigen Abstanden von etwa 25 m aufge-
stellt werden.

¢ Insektenfreundliche Beleuchtung:

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind fur die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Natri-
umdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmit-
tel, mit Richtcharakteristik unter Verwendung vollstandig gekapselter Lampengehause
zulassig.

e Schutz vor Vogelschlag:

Zur Vermeidung bzw. Reduzierung von Vogelschlag an Fenstern bzw. Glasfassaden
ist ab einer Glasflache von mehr als 5 m? ausschlieRlich Vogelschutzglas zulassig.
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8.7 Grun innerhalb gewerblich genutzter Grundsticke

Die Umsetzung der grinordnerischen Ziele darf sich nicht allein auf den &ffentlichen
Bereich beschranken, sondern muss auch auf privaten Flachen erfolgen. Deshalb sind
Festsetzungen Uber den Versiegelungs- / Nutzungsgrad sowie der Anlage von Grinflachen
erforderlich.

8.7.1 Bepflanzungen
Um die Bodenversiegelung mit ihren nachteiligen Auswirkungen in Grenzen zu halten, soll
ein Mindestanteil der Grundstlicke als private Griunflachen freigehalten werden.

GrofRe und Breite der Pflanzflachen werden vorgeschrieben, um eine Mindestqualitat der
Anpflanzungen gewahrleisten zu kénnen.

Der Anteil an Gehdlzen der 1. Wuchsklasse wird festgelegt, um eine gute Einbindung der
Gewerbeflachen in die Umgebung zu gewahrleisten. Die zusatzlich zur vorgeschlagenen
Pflanzenauswahl mégliche Verwendung von Ziergehdlzen kann z. B. dazu beitragen, den
Bliihaspekt zu erweitern.

Zu empfehlen sind begriinte Dacher und Fassaden, die

¢ Regenwasser zuriickhalten und somit den Abfluss vermindern,
e durch erhdhte Verdunstung das Kleinklima zu verbessern,

e als Staubsenke wirken,

¢ Flora und Fauna einen weiteren Lebensraum bieten und

¢ das optische Erscheinungsbild eines gewerblichen Gebaudes aufwerten.

8.7.2 Stellplatze
Durch die vorgeschriebene Art der Befestigung kann die Bodenversiegelung vermindert und
damit ein weiterer positiver Effekt auf den natirlichen Wasserkreislauf ausgetbt werden.
Auf die unterschiedliche Beanspruchung privater Stellplatze wird dabei Rulcksicht
genommen.

8.7.3 Standraum von Gehdlzen
Von besonderer Bedeutung fir die Umsetzung der grinordnerischen Ziele ist das
Vorhandensein gréfierer Baume. Um dies mittel- bis langfristig erreichen zu kdnnen, ist es
notwendig, fur einen Baum der 1. Wuchsklasse eine ausreichend grof3e durchwurzelfahige
Standflache zu sichern. Die angegebenen Werte sind der DIN 18916 enthommen.

8.7.4 Pflanzbarkeit von Geholzen
Der Standraum der Geholze darf auch durch spatere Leitungsfiihrungen nicht gefahrdet
werden. Ausfalle sind zu ersetzen.

9 EINFRIEDUNGEN

Der Bebauungsplan lasst Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,8 m zu. Auf einen
Bodenabstand zur Durchgangigkeit fir Kleinsduger etc. wird in Folge der kinftigen
gewerblichen Nutzung verzichtet. Die vorgesehenen naturnahen Grinstrukturen
ermdglichen weiterhin Wanderbeziehungen und gewahrleisten gleichzeitig Deckung und
Nahrung. Eine ,0kologische Durchgangigkeit® innerhalb gewerblich genutzter Flachen ist
generell zu hinterfragen. Letztlich landen die Kleintiere auf hochfrequentierten Flachen oder
der ErschlieRungsstral’e und werden durch die Hochbordabgrenzungen am Weiterkommen
behindert und enden als Verkehrsopfer.

Wird eine Einfriedung auf Stlitzmauern, Trockenmauern oder Drahtschotterkérben errich-
tet, ist ebenfalls eine Begrenzung der Gesamthdhe auf 1,80 m erforderlich, um Gbermafige
bauliche Héhenentwicklungen entlang der Grundstlicksgrenzen zu vermeiden. Ohne diese
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Regelung kénnten Kombinationen aus Mauern und Zaunelementen zu Uberdominanten
Grenzanlagen fihren, die das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen wirden.

Der geforderte Abstand von 40 cm zwischen Zaunanlagen und der Grundstucksgrenze ent-
lang der Stralte gewahrleistet eine sichere Nutzung des 6ffentlichen Verkehrsraums.

10 UMWELTPRUFUNG

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird flr das Vorhaben ein Umweltbericht erstellt werden. In
diesem erfolgen eine Bestandserfassung und -bewertung der umweltrelevanten Schutzgu-
ter, die Darstellung der relevanten Ziele des Umweltschutzes und eine Prognose Uber die
Auswirkungen der Planung.

Gegenstand des Umweltberichts sind die Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes. Der
Umweltbericht liegt zusammen mit der Eingriffsregelung als Anlage bei.

11 FLACHENSTATISTIK

Nutzung

Gewerbeflache 53.665 m? 78,7 %
davon mit Pflanzgebot: 7.369 m? (13,7% der GE-Fla-

chen)

Offentliche Verkehrsflache mit Parkplatzen 6.750 m? 9,9 %
davon 346 m? Bestand

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern |7.450 m? 10,7 %
Offentlich

Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern 519 m? 0,7 %
GESAMTFLACHE 68.348 m? 100 %
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