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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Pérnbach hat in seiner Sitzung am 22.09.2020 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24 ,Gewerbegebiet Einzelhandel“ beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst den nordlichen Teilbereich der Fl. Nr. 520 und den sud-
lichen Teilbereich der Fl. Nr. 521, sowie Teilflachen der Fl. Nrn. 522, 522/3, 522/4,
523/10, 34/3, 386, 386/2 und 396, jeweils Gemarkung Pdrnbach.

Das Planungsgebiet wird als Gewerbeflache (GE) gem. § 8 BauNVO ausgewiesen.

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Pérnbach
(Stand 29.12.2004) als Flache fir die Landwirtschaft bzw. Gewerbeflache dargestellt.

2 Lage und ErschlieBung

Das Gemeindegebiet von Pdrnbach liegt im Zentrum des Landkreises Pfaffenhofen
und der Region Ingolstadt.

Das Mittelzentrum Pfaffenhofen ist ca. 10 km, das Oberzentrum Ingolstadt ca. 20 km
entfernt.

Das Plangebiet liegt im Westen von Pérnbach, stidlich der Bundesstraf3e 13 (B 13)

Es ist erschlossen von Nordosten tber die B 13 und von Sudosten tber die Augsbur-
ger Stral3e.

Im Osten grenzt eine bestehende Gewerbeflache an (Fuhrunternehmen mit Baustoff-
handel).

Im Westen und Stiden grenzen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

3 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1

Landesentwicklungsprogramm Bayern

In der Strukturkarte des LEP (Anhang 2) werden die Flachen der Gemeinde Pdrnbach
als ,Allgemeiner Landlicher Raum*® dargestellt.

2.2.5(G) ,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit versorgt sind,
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3.2

3.3

- erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann.”

Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Fur den Geltungsbereich trifft der Regionalplan die Einstufung als ,Allgemeiner Iand-
licher Raum*“?.

Unter den Festlegungen zur gewerblichen Wirtschaft sind folgende Aussagen im Re-
gionalplan enthalten:

BIV1(G) Die Wirtschaftskraft der Region soll wettbewerbsféhig und sozialver-
traglich bei Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen weiter
entwickelt, ausgebaut und gestéarkt werden.

B IV 3.1 (G) In der Region soll eine bedarfsgerechte Warenversorgung der Bevol-
kerung und der Wirtschaft angestrebt werden.

BIV 3.2 (G) Die Warenversorgung der Bevolkerung soll wohnortnah auf der jewei-
ligen Bedarfsstufe = gewahrleistet  sein. Die dezentrale
Versorgungsstruktur mit ihrer grof3en Vielfalt des Angebotes soll erhal-
ten bleiben und gestarkt werden.

B IV 3.2.1 (2) In allen Gemeinden soll die drtliche Grundversorgung mit Waren ge-
wahrleistet werden.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Pdrnbach wurde mit Nr. 30/31/610-802 am
29.12.2004 vom Landratsamt Pfaffenhofen genehmigt.

Das Plangebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Pornbach in der Fassung vom 27.05.2003 in diesem
Bereich als ,Flachen fir die Landwirtschaft® dargestellt.

Der Flachennutzungsplan entspricht mit seinen Darstellungen nicht mehr den aktua-
lisierten Zielvorstellungen der Gemeinde und wird daher im Parallelverfahren
geandert (5. FNP-Anderung).

In der 5. Flachennutzungsplanénderung sind in diesem Bereich gewerbliche Flachen
dargestellt. Diesem gemeindlichen Entwicklungsziel wird damit Rechnung getragen.

4 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Pdrnbach mdchte durch die Aufstellung des Bebauungsplans die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Einzelhandelsmarktes
und Bedarfsflachen fir ortliche Gewerbebetriebe schaffen.

1 Regionalplan Ingolstadt: Raumstruktur, Karte 1 [Stand: 16.05.2013]
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Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Planungsziele zugrunde:

e Die Warenversorgung der Bevolkerung wohnortsnah zu gewébhrleisten. Ein
vergleichbarer Versorger mit Waren des taglichen Bedarfs ist bisher vor Ort
nicht vorhanden.

e Schaffung von Gewerbeflachen

5 Planerisches Konzept

5.1

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an den gewachsenen Ortskern und ist fur die
Ansiedlung eines Einkaufsmarktes geeignet.

Die Entfernung zur Ortsmitte betragt 550 m.

Zudem grenzen im Osten unmittelbar weitere Wohngebiete an die tber die Augsbur-
ger Straf3e fuRlaufig an den Einkaufsmarkt angebunden werden kdnnen.

Der Einzelhandelsmarkt soll im norddstlichen Bereich des Planungsgebietes, direkt
an der B13 entstehen, die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von dort aus.

Fur die Ansiedlung des Einzelhandelsmarktes sind ca. 5.235 m2 Grundstticksflache
vorgesehen. Die Geschol3flaiche des Marktes ist mit ca. 1.200 m2 geplant.

Die Verkaufsflache wird max. 800 m2 betragen. Eine GrofR3flachigkeit (Verkaufsflache
Uber 800 m?) die eine Sondergebietsausweisung begriinden wiirde, wird ausge-
schlossen.

Insgesamt ist die Ausweisung einer ca. 15.475 m2 groRen Bauflache als Gewerbefla-
che gem. § 8 BauNVO vorgesehen.

Die restlichen Flachen stehen der Gemeinde fir weiteren gewerblichen Bedarf zur
Verfigung.

Zur Vermeidung von Einzelhandelsagglomerationen werden auf diesen Parzellen
Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten der Grundversorgung ausgeschlossen.

Die Teilflachen TF2 — TF4 werden von der Augsburger Stral3e aus erschlossen.

Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der Nutzung wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben.

Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache von max. 800 m2 ist zul&ssig.
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Gem. 8 1 Abs.6 BauNVO werden die gem. 8 8 Abs. 3 Nr. 3 ausnahmsweise zulassi-
gen Vergnlugungsstatten und Bordelle nicht zugelassen.

Diese Nutzungen sind auch im Hinblick auf die angrenzende Wohnnutzung nicht ver-
traglich in das vorliegende Gebiet einzubinden.

Gem. 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 werden ausnahmsweise Wohnnutzungen zugelassen. Diese
mussen sich allerdings der gewerblichen Nutzung deutlich unterordnen (max. 30%
der gesamten Geschol3flache des Gewerbebetriebes).

5.2 MalR der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl festgesetzt.

Diese betragt fur die Flache des Einzelhandelsmarktes 0,8 fiir die angrenzenden Ge-
werbeflachen 0,6.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahr-
ten ist gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Bei der Grundflachenzahl fur die Flache des Einzelhandels wird das Hochstmalfd der
Uberschreitungsmaoglichkeit auf 0,9 festgesetzt.

Dies ist vertretbar, da die den Privatgrundstiicken zugeordneten Flachen fur Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nicht zur
Berechnung der Grundflachenzahl herangezogen werden konnen.

5.3 Hohe baulicher Anlagen und Héhenlage

Das Mafl der Nutzung wird zudem Uber die zulassige Hohe der baulichen Anlagen
Uber die Festsetzung maximaler Wandhohen bezogen auf die Oberkante Rohful3bo-
den der Gebaude begrenzt.

Die Hohenlage ist in Bezug auf die angrenzenden Stral3enhdhen definiert.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uiberbaubare Grundstlicksflache wird mit Baugrenzen festgesetzt.

Im nordlichen Bereich des Einzelhandelsmarktes sind zudem Bauraume fur Stell-
platze festgesetzt.

55 Baugestaltung

Als Dachformen sind Sattel und Pultdécher, sowie begriinte Flachdacher zulassig.

Glanzende Materialien sind mit Riicksicht auf die Ortsrandlage bei den Dachdeckun-
gen und Fassaden ausgeschlossen.

Auf die Festsetzung einer Dachneigung wurde verzichtet, um die Nutzung regenera-
tiver Energien flexibel zu ermdglichen.

Als MalRnahme zum Klimaschutz sind helle Materialien fir die Fassaden festgesetzt.

Die Gesamthohe der Gebaude ist durch die max. Wand- und Firsthéhen geregelt.
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5.6 Grinordnung

Zur Einbindung des Planungsgebietes in die freie Landschaft wird nach Stden und
Westen eine 10 m breite Eingriinung festgesetzt.

Diese ist im Zuge der ErschlieBungsplanung herzustellen und darf nicht eingezaunt
werden.

Zur Durchgriinung sind weitere Pflanzgebote auf den privaten Flachen festgesetzt.

Flachdacher sind als Griindacher auszubilden.

6 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird auf-
gezeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von
landwirtschaftlichen Flachen zur Folge hat, welche geringe Bedeutung fiir den Natur-
haushalt haben. Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Bebauung flhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und Was-
serhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
geht verloren.

In den Ackerflachen, die an das Planungsgebiet angrenzen, wurden im Rahmen einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) in gewisser Entfernung Brutnach-
weise von Feldlerchen geflihrt. Aufgrund der Kulissenwirkung durch das Vorhaben
kommt es zu einem Verlust von zwei Feldlerchenbrutpaaren. Zum Ausgleich werden
MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
Mafinahmen) durchgefiihrt.

Durch Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verringerungsmaf3nahmen sowie die An-
lage geeigneter Ausgleichsflachen zur Kompensation kann die Gesamtsituation von
Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Durch die Planung sind zusammenfassend betrachtet - nach derzeitigem Stand -
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Naturperspektiven vom 18.01.2021) ist
Anlage dieser Begriindung.

7 Belange des Klimaschutzes

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wuirdige Umwelt zu sichern und die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Auf-
stellung von Bauleitpl&nen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen
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(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer seit 2009
verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch
Holzpelletkessel, Warmepumpen oder Solaranlagen geschehen.

Innerhalb des Planumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation
von Photovoltaik- bzw. Solarthermieanlagen auf den Dachflachen erfolgen. Durch die
Ausrichtung der Dachflache nach Suden ergibt sich eine begtnstigte Moglichkeit der
Errichtung von Solarthermie- bzw. Photovoltaikanlagen. Des Weiteren kann durch die
Orientierung der Geb&udeflachen nach Suden der Warmeeintrag durch solare Ein-
strahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschopft werden.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Berlicksichtigung durch:

- flexible Baukorperstellung aufgrund weitraumig gewahlter Baugrenzen ermdglicht
eine individuelle und optimale Ausnutzung von Solarenergie

- keine Beschréankung der Nutzung von Solarenergie

- Festsetzung von Gehdlzpflanzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets
als ausgleichenden Wirkung fur das lokale Klima

- Helle Fassadenmaterialien

8 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler im
Planungsgebiet.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

9 Immissionsschutz

Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest, Betriebswohnungen kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden. Der Geltungsbereich liegt stdlich der Ingolstadter
Stral3e und schlief3t im Westen an das Betriebsgelande der Fa. Barth an.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt (Pr. Nr. 2112-2020, C. Hentschel Consult vom 21.08.2020, red.
Anpassung der GroRRe der Teilflachen am 15.02.2021 — Pr.Nr. 2112-2021) und die
Immissionsbelastung aus dem StralRenverkehr erfasst und beurteilt sowie ein Ge-
rauschkontingent fur die vier gewerblichen Teilflachen des Bebauungsplans unter
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Bertcksichtigung Vorbelastung ermittelt. Des weiteren wurde untersucht, ob der ge-
plante Einzelhandel mit einer Nettoverkaufsflache von 800 m2 auf der TF 1 realisiert
werden kann.

AulRenlarmbetrachtung

Die schalltechnische Untersuchung zu den einwirkenden La&rmimmissionen aus den
offentlichen Verkehrsanlagen kam mit der Rechenvorschrift RLS-90 zu dem Ergebnis,
dass der im Bauleitplanverfahren anzustrebende Orientierungswert der DIN
18005:2002 "Schallschutz im Stadtebau” fur ein Gewerbegebiet von 65 dB(A) tags-
Uber und 55 dB(A) nachts mit Ausnahme eines Bereichs entlang der B13 m Norden
eingehalten wird. Die Baugrenzen wurden auf Grund der Ergebnisse aul3erhalb die-
ses Bereichs geplant.

Verkehrszunahme

Mit dem Vorhaben resultiert eine Zunahme des 6ffentlichen Stral3enverkehrs. Entlang
der Augsburger Stral3e wird der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) fir ein Misch-Dorfgebiet absehbar nicht Uberschritten.
Entlang der B13 wird der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV bereits heute Uber-
schritten, die Erhéhung der Immissionsbelastung wird in diesem Bereich nicht
signifikant sein bzw. die Uberschreitung des Schwellenwerts von 70 dB(A) tagsiiber
und 60 dB(A) nachts ist nicht zu erwarten. Zumal in der kritischeren Nachtzeit auf
Grund der geringen Gerauschkontingente kein nennenswerter Betriebsverkehr resul-
tieren wird. Die konkreten Verkehrszunahmen durch den einzelnen Betrieb sind nach
TA Larm im Rahmen des Bauantrags zu beurteilen.

Gerauschkontingentierung

Zum Schutz der Nachbarschaft wurden Gerauschkontingente nach DIN 45691:2006-
12 ,Gerauschkontingentierung“ unter Bertcksichtigung der Vorbelastung fir die vier
gewerblichen Teilflachen festgesetzt. Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf,
dass auf Grund der ortlichen Gegebenheit, mit den umliegenden schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen emissionsbeschrankend kontingentiert werden muss. Eine ge-
bietstibergreifende Gliederung wird notwendig.

Mit der Kontingentierung der Gewerbeflachen im Plangebiet wird dem Wunsch der
Gemeinde Rechnung getragen, das bestehende Gewerbegebiet und das Erweite-
rungsgebiet zueinander nach den Eigenschaften der Betriebe zu gliedern.

Es wird deshalb baugebietstibergreifend auf bestehende Gewerbeflachen ohne Emis-
sionsbeschrankungen Bezug genommen. Der Bebauungsplan setzt ein
Gewerbegebiet nach 8 8 BauNVO fest. In der Summe wird somit seitens der Ge-
meinde das Ziel verfolgt auf Teilflachen der bestehenden Gewerbeflache eher
Jlautere* und auf den Teilflachen des Planungsgebietes in Bezug auf die Nachtzeit
eher ,leisere“ Gewerbebetriebe anzusiedeln. Bei der Festsetzung der Gerduschkon-
tingente war aul3erdem die stadtebauliche Erwédgung der Gemeinde, das bestehende
Gewerbegebiet zu erhalten und fortzuentwickeln, zu beachten. Dabei war die in der
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Vergangenheit die bauleitplanerisch geschaffene stadtebauliche Situation auch im
Hinblick auf angrenzende Nachbarbebauung im Rahmen der Konfliktbewaltigung/Ab-
wagung zu bertcksichtigen.

Einzelhandel auf der TF 1

Fur den Einzelhandel auf der TF 1 mit 800 m2 Nettoverkaufsflache und der Verla-
destation auf der Westseite ist unter Beachtung nachfolgender Auflagen das
Kontingent ausreichend bemessen.

in der Zeit von 22:00 bis 6:00 Uhr erfolgt keine Warenlieferung

Der maximal zulassige Schallleistungspegel der Klima- und Kihlanlagen in Summe,
auf dem Dach im Sudosten betragt Tag: Lw < 80 dB(A), Nacht: Lw < 70 dB(/A).

10 Ver- und Entsorgung

11

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Trinkwasser ist durch die Gemeinde P6rn-
bach sichergestellt.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber die Klaranlage der Ge-
meinde Pornbach, die ausreichend leistungsfahig ist.

Fur das Planungsgebiet liegt eine Baugrunduntersuchung (Geonorm GmbH vom
16.01.2020 — s. Anlage) und eine Orientierende Baugrunduntersuchung (Geonorm
GmbH vom 20.01.2020 — s. Anlage) vor.

Die Versickerung von Regenwasser ist demnach grundsatzlich méglich. Die Entwas-
serungskonzepte zu den einzelnen Bauvorhaben sind im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens mit den zustéandigen Fachbehérden abzustimmen.

Flachenbilanz

Geltungsbereich 22.493 m2
Nettobauland 16.195 m?
StralRenflache 5.905 m2
off. Griin, Weg 393 m2
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