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ROB-2-8314.24 01 _DAH-11-21-3 16.01.2026

Gemeinde Pfaffenhofen a.d.Glonn, Landkreis Dachau;

30. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan "Gewerbe-
gebiet Egenburg"”;

Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehorde gibt folgen-
de Stellungnahme zu o.g. Bauleitplanungen ab. Sofern sich die Inhalte nur auf
eine Planung beziehen, wird dies kenntlich gemacht.

Sachverhalt

Die Gemeinde Pfaffenhofen a.d.Glonn beabsichtigt mit 0.g. Vorhaben die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Gewerbegebietes zu
schaffen. Das Planungsgebiet (ca. 6,8 ha) liegt nordwestlich von Egenburg,
nordlich der St2052. Die Flachen sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
als landwirtschaftliche Flachen dargestellt, im stdlichen Teilbereich ist aul3er-
dem eine Konzentrationszone Rohstoffabbau (Lehmabbau) dargestellt. Die Fl&-
chen sollen im Zuge der Planung als Gewerbeflachen dargestellt werden.

Erfordernisse und Bewertung

Wirtschatft allgemein

In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten (vgl. LEP 1.1.1 Z). Hierfur
sollen u.a. insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
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und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum geschaffen oder erhalten werden (vgl. LEP 1.1.1
G).

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher Standortquali-
taten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden.
Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschafts-
strukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Star-
ken ausgebaut werden. (vgl. LEP 1.4.1 G).

Die Region Munchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein. Ihre Attraktivitat und
Leistungsfahigkeit sollen gesichert und weiterentwickelt werden (vgl. RP14 BIV 1.1 G). Es sol-
len gute Voraussetzungen und Bedingungen fur eine zukunftsfahige Entwicklung der Wirtschaft
geschaffen werden (vgl. RP14 BIV 1.3 G).

Die Ausweisung von Gewerbeflachen entspricht grundsatzlich den o0.g. Grundsatzen und Zielen
zur Starkung der Wirtschatft.

Dezentrale Wirtschaftsstrukturen

Der landliche Raum soll u.a. so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann und er
seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann (vgl. LEP 2.2.5 G).

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und weiterentwickelt
werden. Hierzu sollen u.a. ginstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung, Ansiedlung und
Neugrindung von Unternehmen sowie Voraussetzungen fir hochqualifizierte Arbeits- und
Ausbildungsplatze geschaffen werden (vgl. LEP 2.2.5 G).

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahi-
gen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (vgl. LEP 5.1 G).

In allen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze erméglicht werden (vgl. RP14
BIV 2.1 G).

Dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und soweit moglich durch An-
siedlung neuer Handwerksbetriebe gestarkt bzw. wieder hergestellt werden. Dem Flachenbe-
darf bestehender Handwerks- und Gewerbebetriebe soll vorrangig Rechnung getragen werden
(vgl. RP14 BIV 2.4 G).

Die Gemeinde Pfaffenhofen a.d.Glonn sowie der Ortsteil Egenburg liegen gem. Karte 1
,Raumstruktur® des Regionalplanes Munchen im allgemeinen landlichen Raum. Der Bedarf der
Neuausweisung von Gewerbeflachen wird v.a. mit der Umsiedlung eines ortsansassigen Un-
ternehmens begriindet. Durch die Ausweisung sollen weitere ortlich verwurzelte Betriebe die
Mdglichkeit zur Ansiedlung bekommen. Dies entspricht grundsétzlich den o.g. Grundsatzen
und Zielen zur Starkung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit im l&andlichen Raum.



Innenentwicklung und Fl&dchensparen
Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden (vgl. LEP 1.1.3 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfligung stehen (vgl. LEP 3.2 Z).

Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen (vgl. RP14 BIl 1.2 G).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flachen inner-
halb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im FlAchennutzungsplan dargestellten Fl&-
chen vorrangig zu nutzen. Eine darliiberhinausgehende Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf
diese Potentiale nicht zurtickgegriffen werden kann (vgl. RP14 Bl 4.1 Z).

Im Zuge der Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung (vgl. Schreiben StMWi
vom 05.08.2019 an die Gemeinden in Bayern) wurde die Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme nochmals in den Fokus gertickt. Neuausweisungen fir Siedlungs- und Verkehrsflachen
sind demnach verstarkt zu prifen. Zu den entsprechenden Anforderungen an die Darlegung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen verweisen wird auf die Auslegungshilfe des StMWi — An-
forderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im
Rahmen der landesplanerischen Uberprifung (Stand 05.12.2023). Diese wurde an alle Ge-
meinden versandt und ist im Internet unter Flachensparoffensive Bayern veroffentlicht: ,Festle-
gungen der Landesentwicklung und standardisierter Bedarfsnachweis*
(https:/iwww.flaechensparoffensive.bayern/fileadmin/user_upload/flaechensparoffensive/downl
oads/BedarfsbegreC3%BCndung_Aktualisierung_Stand_05.12.2023.pdf).

Zunachst ist der Flachenbedarf fur die Planung konkret und plausibel nachvollziehbar darzule-
gen, um den Belangen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen. Zur Um-
setzung der Planung soll im vorliegenden Fall eine Flachenneuausweisung von ca. 6,8 ha er-
folgen. Davon wird die Halfte mit dem konkreten Bedarf eines ortsanséssigen Unternehmens
begrindet. Fiur die andere Halfte wird aufgefiihrt, dass weitere ortlich verwurzelte Betriebe Inte-
resse an zusatzlichen Gewerbeflachen zeigen. Wir bitten den Bedarf der Flachenneuinan-
spruchnahme durch konkrete Flachen- und Branchenangaben zu begriinden.

Zudem ist nachzuweisen, dass keine entsprechenden Potenziale der Innenentwicklung fir die
geplante Nutzung zur Verfligung stehen. Die Planungsunterlagen fiihren aus, dass die vorhan-
denen gewerblichen Areale im Gemeindegebiet weitgehend ausgelastet seien und Erweite-
rungsflachen dort nicht zur Verfigung stiinden. Der Nachweis kann aus landesplanerischer
Sicht akzeptiert werden. Wir mochten an dieser Stelle darauf hinweisen, dass laut Rauminfor-
mationssystem Bayern im Gewerbegebiet Wagenhofen ca. 1,2 ha als Gewerbeflache ausge-
wiesen, jedoch nicht bebaut sind. Ebenso eine grol3e zusammenh&ngende gemischte Baufla-
che (ca. 1 ha) o6stlich des Ortskerns von Pfaffenhofen. Fur Flachen wie diese, die bereits dar-
gestellt sind, einer Entwicklung mittelfristig jedoch nicht zur Verfigung stehen, ist zu prifen, ob
diese zuriickgenommen werden kdnnen, um eine Ausweisung in entsprechendem Umfang an
anderer Stelle zu erméglichen.



Im Hinblick auf eine mdglichst hohe Flachenausnutzung verweisen wir auf die Anregungen des
StMWi unter https://www.flaechensparoffensive.bayern/wissen/flaecheneffizientes-gewerbe/
sowie auf den dort ebenfalls abzurufenden Praxisleitfaden ,Gewerbeentwicklung der Zukunft®.

Anbindegebot
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden (vgl. LEP 3.3. G).

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen (vgl. LEP 3.3 2).

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich abgesetzt vom Ortskern des Ortsteils Egenburg. Der
Ostliche Bereich des Planungsgebietes grenzt im Siden an eine gemischte Bauflache an. Die
Entwicklung ,uUberspringt‘ zwar die Staatsstralde, es ist jedoch grundsatzlich mit dem darge-
stellten und festgesetzten Mischgebiet eine geeignete Siedlungsflache fir eine Anbindung nach
LEP 3.3 Z gegeben. Bei einer Entwicklung von Ost nach West kann die Flachen grundséatzlich
als an das bestehende Mischgebiet angebunden bewertet werden. Eine Entwicklung von Ost
nach West ist durch geeignete Festsetzungen sicherzustellen, z.B. durch festgesetzte Bauab-
schnitte.

In Bezug auf die Grol3e des angedachten gewerblichen Planvorhabens, das grof3er ist als die
bisherige gewerbliche Entwicklung in Pfaffenhofen insgesamt, weisen wir dringend auf die Be-
deutung des Bedarfsnachweises hin (vgl. Punkt ,Innenentwicklung und Flachensparen®).

Einzelhandel

Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie

fir Agglomerationen (EinzelhandelsgroRprojekte) durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden (vgl. LEP 5.3.1 Z).

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten Stand-
orten zu erfolgen (vgl. LEP 5.3.2 Z).

Bei der Einzelhandelsplanung ist auf raumvertragliche Versorgungsstrukturen zu achten (vgl.
RP14 BIV 3.1 2).

Pfaffenhofen an der Glonn zahlt gem. Landesentwicklungsprogramm nicht zu den Zentralen
Orten. Die Unterlagen zum Bebauungsplan enthalten keine Aussagen zu geplanten Einzelhan-
delsnutzungen. Wir weisen darauf hin, dass im Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung in
Gewerbe - und Mischgebieten die Entstehung unzuldssiger Einzelhandelsagglomerationen
durch geeignete Festsetzungen auszuschliel3en ist (vgl. LEP 5.3.1 Z) und bitten dies im weite-
ren Verfahren zu erganzen.

Mobilitat
Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschlisse an
das offentliche Verkehrsnetz beriicksichtigen (vgl. LEP 3.1.2 G).



Verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung fir die weitere Sied-
lungsentwicklung (vgl. RP14 BIl 3.1 2).

Das Planungsgebiet liegt in ca. 150 m Entfernung zur ndchsten Bushaltestelle (Innovations-
park). Wir empfehlen bei der Entwicklung des Gebietes, eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit des
nachsten OPNV-Haltepunkts sowie die generelle fuRlaufige und radverkehrliche Erreichbarkeit
mitzudenken. In den Bebauungsplanunterlagen ist lediglich eine Verkehrsflache festgesetzt.
Aufgrund der mdglichen Arbeitsplatzdichte, die in 0.g. Gebiet entstehen kdnnte, regen wir an,
die verkehrliche Erschlie3ung mit weiteren Alternativen zum motorisierten Individualverkehr wie
beispielsweise einer eigenen Bushaltestelle im Gewerbegebiet zu beachten. Des Weiteren
empfiehlt es sich, das ortsansassige Unternehmen mit dem grof3flachigen Erweiterungsbedarf
beispielsweise mittels betrieblicher Mobilitatskonzepte fur deren Mitarbeitende in die Pflicht zu
nehmen.

Ergebnis

Die o0.g. Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung beim Thema Innenentwicklung
und Flachensparen (vgl. LEP 3.2 Z, RP14 BIl 4.1 Z) nur dann nicht entgegen, wenn der Fl&-
chenbedarf im weiteren Verfahren plausibel begriindet wird.

Die o0.g. Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung beim Thema Anbindegebot (vgl.
LEP 3.3 Z) nur dann nicht entgegen, wenn eine Entwicklung von Ost nach West sichergestellt
werden kann.

Um unzuléssige Einzelhandelsagglomerationen zu verhindern (vgl. LEP 5.3.1 Z) ist im weiteren
Verfahren die Entstehung unzuléassiger Einzelhandelsagglomerationen durch geeignete Fest-
setzungen auszuschlieBen (vgl. LEP-Ziel 5.3.1).

Mit freundlichen GrifRen
gez.
Jessica Schroder

Sachgebiet 24.2 - Landes- und Regionalplanung
in den Regionen Ingolstadt (10) und Miinchen (14)



