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PRAAMBEL

Der Markt Pférring erlasst aufgrund

-der §§ 1; 1a; 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giltigen Fassung den

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Unterfeld - 2. Anderung"

als

SATZUNG

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der Bebauungsplan besteht aus den Festsetzungen durch Planzeichen und Text sowie aus den
Hinweisen aus Planzeichen in der letztgiltigen Fassung.
Eine Begriindung mit Umweltbericht in der letztgiiltigen Fassung ist beigefigt.

2. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung

Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - groBflachiger Einzelhandel

3 a abweichende Bauweise - Gebaudelangen iiber 50 m werden zugelassen
4 1l Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmag = 3

5. GRZ0,8  Grundfiachenzahi =08

6. GFZ1 ,2 Geschossfléchenzahl = 1,2

T Baugrenze

Standort firr ein Transformatorenhaus

Firstrichtung

-\ _
d 1 PLAN%EICHNUNG P == / I_LTI_I SIO__i E-—‘ 14, (0°-40° Dachneigung = 0° - 40°
e\ | NI P




is den

anénderung

Rflachiger Einzelhandel

rugelassen

3. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1. /( bestehende Grundstiicksgrenzen

2. 843/10 Flurstiicknummer
- T—
3| Gebaudebestand

4. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

4.1 MaB der baulichen Nutzung - Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfldche
Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zulédssige Grundfldche durch die Grundflédchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 {iberschritten werden.

4.2 Denkmalschutz
Fir Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Ansonsten gelten die durch diese Bebauungsplananderung nicht betroffenen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet - Unterfeld"  weiterhin.

5. VERFAHRENSVERMERKE

. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 01.10.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.11.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.

. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhdrung

fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.10.2015 hat in der Zeit vom
23.11.2015 bis 28.12.2015 stattgefunden.

. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.10.2015 hat in der Zeit vom
23.11.2015 bis 28.12.2015 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.01.2016 wurden die Behdrden und sonstigen

Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.03.2016 bis 04.04.2016 beteiligt.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.01.2016 wurde mit der Begriindung gem&g

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.03.2016 bis 04.04.2016 &ffentlich ausgelegt.

. Der Markt Pforring hat mit BegChluss des Markigemeinderates vom 02.06.2016 den Bebauungsplan

gemaR § 10 Abs. 1 BauGB jn der Fassung vom 21.01.2016 als Satzung beschlossen.

Siegel
Bernhard Sammiller
Erster Bufgermeister Siegel
08 Sep. 2016
. Der Satzungsbeschluss zu denyBebauungsplan wurde am .................. gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

Erster Blirgermeister
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BP ,GE UNTERFELD" - 2. ANDERUNG
MARKT PFORRING, LKR. EICHSTATT BEGRUNDUNG

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

1. Planungsgrundlagen

Am 01.10.2015 hat der Marktgemeinderat die 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,GE Unterfeld” beschlossen.

Gegenstand der 2. Bebauungsplan-Anderung ist die Festsetzung eines Son-

dergebiets fur grofflachigen Einzelhandel gemaR § 11 BauNVO.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 843/10, sowie eine Teilfliche der FI.Nr.
843/6, jeweils Gemarkung Pférring.

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt ca. 0,5 ha.

Im festgesteliten Flachennutzungsplan des Marktes Pférring ist das Planungs-

gebiet als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren an die vorliegende Planung

angepasst (24. Flachennutzungsplan-Anderung).

2. Lage und ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten von Pférring stdlich der Bundesstralle
B 299, im Gewerbegebiet ,Unterfeld".

Das Planungsgebiet ist von Osten Uber die Max-Pollin-Strae erschlossen.

3. Ubergeordnete Belange der Landes- und Regionalplanung

Der Markt Pfoérring gehort als Unterzentrum (Doppelort mit der Gemeinde
Munchsminster) zum allgemeinen landlichen Raum der Region Ingolstadt (Re-
gion 10). Pféfring ist gemeinsam mit Mlnchsminster ,als Unterzentrum zur
Versorgung der Bevolkerung ihrer Nahbereiche mit Gutern und Dienstleistun-
gen des qualifizierten Grundbedarfs" bestimmt (Ziel A IV 4 Regionalplan 10).
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.ES ist anzustreben, dass die Unterzentren insbesondere Funktionen der ge-
werblichen Entwicklung und Erweiterung des Angebotes an Arbeitsplatzen erfiil-

len ..." (Grundsatz A IV Regionalplan 10).

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP, Stand 01.09.2013 werden u. a.

folgende Ziele mit Bezug auf das Planungsvorhaben genannt:

.In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. [...] Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir
eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohn-
raum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern
geschaffen oder erhalten werden." (Ziel bzw. Grundsatz 1.1.1 LEP 2013)

Gemal LEP stellt die Lage des geplanten Standorts in der Gemeinde den ent-

scheidenden Aspekt der landesplanerischen Bewertung dar:

,Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten zu erfolgen.” (Ziel 5.3.2, LEP 2013)

Aus der Begriindung hierzu ergeben sich u. a. auch die Kriterien fur eine inte-

grierte Lage:

Die stadtebauliche Integration von EinzelhandelsgroRprojekten dient einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung. Sie trdgt dartber hinaus zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der Freifla-
cheninanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung. Zugleich werden auch die Innenstéadte, Ortskerne und Stadt-
teilzentren in ihrer Funktionsvielfalt gestéarkt und motorisierter Individualverkehr

vermieden.

Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdich-
teten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt
angrenzend, die Uber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und eine
ortsiibliche Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfi-
gen. (Begrindung zu 5.3.2, LEP 2013)
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Anlass und Ziele der Planung

Im Planungsgebiet besteht bereits ein EDEKA-Markt mit einer Verkaufsflache
von ca. 850 m?. Zur Erweiterung des Sortiments ist eine VergréRerung der Ver-

kaufsflache mit Windfang auf ca. 1.200 m? erforderlich.

Der Markt Pférring unterstitzt das geplante Vorhaben um die Nahversorgung
der Einwohner am Ort zu sichern und mdchte mit der vorliegenden Flachennut-
zungsplananderung die Grundlage zur Ausweisung der dafiur notwendigen

Sondergebietsfiiche schaffen.
Das Vorhaben steht den Zielen der Landesplanung nicht entgegen.

Folgende Kriterien sprechen fur eine stadtebaulich integrierte Lage des Pla-

nungsgebietes:

Innerhalb des Gewerbegebietes Unterfeld sowie dem angrenzenden Mischge-
biet sind wesentliche Wohnanteile in einer fuBlaufigen Entfernung von ca.

300 m vorhanden.

In einem Radius von ca. 500 m werden aktuell ca. 160 Einwohner und somit ca.

4.1 % der Einwohner am Kernort erfasst.

Der Markt Pférring ist derzeit an der Entwicklung von weiterem Wohnbauland

im Nahbereich des bestehenden Marktes aktiv bemuht.
Entsprechende Planungsauftrage sind erteilt — ein Strukturkonzept liegt vor.

Eine zeitgleiche Verwirklichung mit der Erweiterung des Marktes ist jedoch nicht
realistisch, da noch weitere Grundstucksverhandlungen abgeschlossen werden

mussen.

Mit den bereits erschlossenen Grundstiickspotentialen (ca. 20 Grundstiicke)
sowie der geplanten Neuausweisung mit ca. 10 Grundstucken kann kurzfristig
von einem Einwohnerwachstum in dieser Zone von ca. 96 Einwohnern ausge-

gangen werden. (insgesamt dann ca. 6 % der Einwohner am Kernort)

Zieht man den Radius von ca. 700 m um den Standort, werden mit den vorhan-
denen Grundstiickspotentialen ca. 12 % der Einwohner am Kernort erfasst.

Zudem dient der Markt der Versorgung fur ca. 600 Beschaftigte im direkten Na-
humfeld.

Uber Bushaltestellen der Ingolstadter Verkehrsgesellschaft ist Pforring im orts-

iblichen Takt an den Offentlichen Nahverkehr angebunden.

Aufgrund der genannten Kriterien wird, trotz der Lage des Standortes innerhalb
des Gewerbegebietes, noch eine verbrauchernahe Versorgung gewéhrleistet.

Zentraler gelegene Standorte, direkt in der Ortsmitte von Pférring stellen auf-

grund der unzureichenden Grofle, bzw. mangelinder Verflgbarkeit keine Alter-

native dar.

Zudem ist mit der Erweiterung des bestehenden Marktes mit der notwendigen
Infrastruktur (Stellplatze usw.) keine weitere Versiegelung von Grund und Bo-

den notwendig.

Damit wird auch den Zielen zum Klimaschutz Rechnung getragen.

Festsetzungen

Das Planungsgebiet wird als sonstiges Sondergebiet — grof¥flachiger Einzel-
handel gemanR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt um die geplante Erweite-

,

rung des Sortimentes des bestehenden Marktes zu ermdéglichen.
Geplant ist eine Verkaufsflache von 1.200 m2.

Die bisher festgesetzte offene Bauweise ist bereits durch die bestehende Be-
bauung geringfugig Gberschritten, es wird daher eine abweichende Bauweise

(Gebaudeldngen Uber 50 m) festgesetzt.

Ebenso wird eine geringfigige zuldssige Uberschreitung der Grundflache ge-
manR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Flachen der Stellplatze und ihrer

Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zugelassen.

Dies entspricht ebenfalls der bereits bestehenden Situation und ist im Hinblick
auf die Lage des Marktes innerhalb eines Gewerbegebietes und die bestehen-
den angrenzenden Grinstreifen im o&ffentlichen Strallenraum ortsplanerisch

noch vertretbar.

Ansonsten werden die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,GE
Unterfeld® beibehalten.
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Denkmalschutz
Im Planungsgebiet liegen folgende Bodendenkmler:
e D-1-7136-0249

Siedlung des Endneolithikums und der frilheren Bronzezeit, Strale der rémi-

schen Kaiserzeit.
Bodeneingriffe sollen auf das notwendige Mindestmaf beschrankt werden.

Far die Durchfuhrung von Bodeneingriffen aller Art ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gemaR Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Er-
laubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu bean-

tragen ist.

Umweltbelange und Eingriffsregelung

Far die Beurteilung des Eingriffs in die Schutzguter von Natur und Landschaft
ist auf die Veranderung gegentiber dem bisher rechtskraftigen Stand abzustel-
len. Dabei wird auf die realisierte Bebauung Bezug genommen, da fir diese ei-

ne Baugenehmigung vorliegt.

Die Umweltprifung erfolgt verbal-argumentativ. Da keine Schwierigkeiten bei

der Eingriffsbeurteilung auftreten, wurde auf weitere Untersuchungen verzichtet.
Kurzbeschreibung des Eingriffs:

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht eine Bebauung fir ein Gewerbegebiet
vor. Die Gebietsausweisung wird zu Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel
geandert. Die Baugrenzen bleiben unverandert. Die Grundflachenzahl und die
Geschossflachenzahl bleiben gleich, wobei nunmehr die Uberschreitung der
Grundfldche durch Nebenanlagen bis auf 0,9 zugelassen wird. Die Dachnei-
gung bleibt gleich. Die Geschossigkeit wird wie bisher im (berwiegenden Be-
reich festgesetzt mit maximal drei Vollgeschossen. Neu wird auch abweichende
Bauweise, d.h. beispielweise Gebdudelangen Uber 50 m zugelassen. Die Ab-

grenzungen werden an die abgemarkten Grundstiicksgrenzen angepasst.

Gemal Leitfaden zur Eingriffsregelung &ndert sich als fur den Eingriff erhebli-

che KenngrélRe das MafR der baulichen Nutzung der Grundflachenzahl von 0,8

zu 0,9. Der Eingriff gehért damit noch immer zum Eingriffstyp A — hoher Versie-
gelungs- bzw. Nutzungsgrad. Nachdem die bestehenden Nebenanlagen bereits
diesen hohen Nutzungsgrad erreichen, wird im Bestand von Zulédssigkeit aus-
gegangen. Neue Eingriffe sind durch die 2. Anderung des Bebauungsplans

nicht verursacht.

Schutzgut Arten und Lebensraume:

Die aktuelle Nutzung der Flache ist gewerblich; die Flache ist bereits fast véllig
versiegelt und mit einem Gebéaude von Uber 1.200 m? Grundflache bebaut. Auf
dem Gelénde finden sich mit Ausnahme randlicher Grinlandstreifen keine Ve-

getationsbestande.

Schutzguter Boden und Wasser:

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden ergeben sich durch die Bauleitplanung im
Vergleich zur bisherigen Festsetzung geringfiigig hthere Versiegelungsmég-
lichkeiten aufgrund der Erhéhung der Grundflachenzahl um 0,1 Punkte auf 0,9.
Nachdem diese bereits im Zuge des Einzelbauvorhabens realisiert ist, sind

dadurch keine Veranderungen gegeben.

Schutzgut Klima/Luft:
Gegeniiber dem realisierten Bestand ergeben sich durch die Anderung keine

signifikanten Verdnderungen des Klimas oder der Luftqualitat

Schutzgut Landschaftsbild:

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch die nun mit abweichender
Bauweise vergréRerten Baukérper méglich. Nachdem im Osten der Max-Pollin-
Stralle sowie auf den westlich angrenzenden Bauparzellen bereits entspre-
chende Baukoérper zu finden sind, sind keine Auswirkungen auf das Land-

schaftsbild durch die gednderten Bebauungsmaoglichkeiten gegeben.

Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachgdter:

KulturgUter, wie z.B. Baudenkmaler sind nicht betroffen. Bestehende Sachgiiter
werden durch die Erweiterungsmaéglichkeiten fir einen bestehenden Betrieb er-
halten. Durch die Ausweisung eines groRfldchigen Einzelhandels sind verlager-
te Verkehrsstrome zu erwarten. Diese werden aufgrund der bestehenden Ver-
kehrssituation im Gebiet sowie zwischen Gewerbegebiet und Ortszentrum als

nicht wesentlich verandert eingestuft.
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MafRnahmen zur Vermeidung:
Die Nachverdichtung einer bereits weitgehend versiegelten Flache in einem
entsprechend gewerblich vorbelasteten Gebiet stellt eine Vermeidungsmaf-

nahme dar, da hierdurch Neubauten ,auf der griinen Wiese" vermieden werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung:

Bei Nichtdurchfiihrung der 2. Anderung des Bebauungsplans sind die zulassi-
gen Eingriffe im Wesentlichen vergleichbar den bereits zuldssigen. Die Auswir-
kungen auf den Umweltzustand &ndern sich daher bei Nichtdurchfilhrung der

Planung nicht merklich.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs:
Die Veranderung wird als unerheblich eingestuft, so dass kein Ausgleichsbedarf

entsteht.

Alternative Planungsmadglichkeiten:
Bei der nun vorliegenden Planung handelt es sich um eine alternative Pla-

nungsmadglichkeit. Die Alternative hierzu ist die bestehende Planung.

Monitoring-Mafinahmen:
Im Zuge der Baugenehmigung wird auf die Einhaltung der Auflagen des Be-

bauungsplans geachtet.

Zusammenfassung:

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Unterfeld* veran-
dert sich der Zustand von Natur und Landschaft nur unerheblich. Ausgleichs-
maflnahmen sind zur Aufrechterhaltung eines vergleichbaren Zustands von Na-

tur und Landschaft daher nicht erforderlich.

U dile—

Pfaffenhofen, den 21,01.2016
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