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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Pérnbach hat am 08.02.2022 die Aufstellung der 6. FI&-
chennutzungsplananderung fur den Hauptort Pérnbach beschlossen.

Veranlasst wird die Planung durch die Gemeinde Pérnbach, die mit der Anderung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebiets vorberei-
ten mdchte.

Mit der Planung beabsichtigt Gemeinde, dem dringenden Bedarf an Wohnraum zu be-
gegnen. Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der
Bevolkerungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns.
Dieser Dynamik soll unter anderem, durch ausreichende und bedarfsgerechte Bereit-
stellung von Bauflachen Rechnung getragen werden. Allen aktuellen Prognosen nach
durfte die Zunahme der Bevdlkerung in der Region auch weiterhin anhalten.

Das neue Baugebiet am suiddstlichen Siedlungsrand fiihrt die bestehende Siedlungsent-
wicklung erganzend weiter und rundet die fingerartige Siedlungsentwicklung an der
SonnenstralRe ab. Der Stdhang steht flr eine herausragende Besonnung der Flachen.
Die Nahe zu wesentlichen 6ffentlichen Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche, beson-
ders Kita, Grundschule, Sport- und Freizeitmdglichkeiten, und deren fuBBlaufige
Erreichbarkeit sprechen ebenfalls fir diesen Standort.

Bei der Flachenentwicklung modchte die Gemeinde besonders die Bedirfnisse der Be-
volkerung mit besonderem Bedarf, von jungen Familien, ortsverbundenen Birgerinnen
und Birger bertcksichtigen. Deshalb méchte sie verglnstigte Bauplatze tber ein sog.
Ansiedlungsmodell anbieten. Das neue Modell entspricht den EU-rechtlichen Vorgaben
und bericksichtigt beispielsweise den Wohnort, die Einkommens- und Vermdgensver-
haltnisse sowie soziale und familidre Aspekte. Ferner mochte die Gemeinde die
Eigenheimbildung fordern. Steigenden Eigenheimpreisen in der Gemeinde soll durch die
Schaffung eines Wohnraum-Angebots stabilisiert werden.

Die Gemeinde strebt eine den ortlichen Verhaltnissen angepasste Dichte an, die neben
den dorflichen Gegebenheiten im Sinne des Flachensparens auch weniger flacheninten-
sive Wohnformen bericksichtigt. Ziel fur das Wohngebiet soll daher sein, die dorflichen
angepassten und nachgefragten Siedlungsformen bzw. Gebaudetypen (Einzelhauser,
Doppelhauser) auch verdichtete Wohnformen wie Mehrfamilienh&duser zu beriicksichti-
gen. Weitere Verdichtungsformen, wie z. B. Ketten- oder Reihenhauser, sollen geprift
werden. Die Grol3e der einzelnen Baugrundstiicke ist unter Beachtung anderer Pla-
nungsaspekte (Topografie, Nachbarschaften etc.) zu minimieren.

Zur Einbindung des geplanten Baugebiets in Natur- und Landschaft sowie zur Gliede-
rung der Siedlungserweiterung sollen Grinflachen ausgewiesen werden. Die
innerdrtlichen Grunflachen sollen als Erholungs-, Spiel- und Freizeitflachen genutzt wer-
den konnen. Mit einem geeigneten Fullwegenetz in den Grinflachen kdnnen die
Verbindungen im Quartier verbessert werden. Die randlichen Griinflachen tbernehmen
vorrangig die Funktion der Ortsrandeingrinung. Ferner sollen an den Tiefpunkten die
erforderlichen Ruckhalte- bzw. Sickerbecken in die Grinflachen integriert werden. Im
Ubergang zum bestehenden Siedlungsgebiet werden gemaf der vorhandenen Nutzung
private Grinflachen ausgewiesen.
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Aufgrund der besonderen Hochwasser-Belastungssituation in Pérnbach und den zuneh-
menden Folgen des Klimawandels wird eine wassersensiblen Siedlungsentwicklung
angestrebt. Ziel ist es, dem naturlichen hydrologischen Kreislauf moglichst nahe zu kom-
men. Das Planungsziel wird vorrangig auf den nachfolgenden Planungsebenen zu
bertcksichtigen sein. Auf Flachennutzungsplanebene kénnen jedoch ausreichend Fla-
chen fir wasserwirtschaftliche Belange ausgewiesen werden. Die Versiegelung von
Oberflachen, die einen erhdhten Abfluss mit sich bringt, soll soweit méglich reduziert
werden und das anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert, verdunstet, genutzt
oder gespeichert werden. Eine Ableitung soll nach Mdglichkeit gedrosselt erfolgen.
Durch den verringerten Oberflachenabfluss entlastet eine dezentrale Regenwasserbe-
wirtschaftung das Entwasserungssystem. Dies kommt sowohl dem Gewasserschutz als
auch der Grundwasserneubildung zugute.?

Bei den weiteren Planungen wird zur Vermeidung einseitiger Belastungen eine Vertei-
lung der Verkehre angestrebt. Das Baugebiet soll an mehreren Stellen, sowohl im
Norden als auch im Siden, mit dem vorhandenen Straf3en- und Wegenetz verknipft
werden. Die fuBlaufige Verbindung mit Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen soll
dabei besonders unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit optimiert werden.

Aufgrund der Gré3e des geplanten Baugebiets und des Bedarfsnachweises, der auf der
demografischen Entwicklung basiert, sollen an anderer Stelle in Pérnbach bisher ge-
plante und nicht umgesetzte Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan
herausgenommen werden.

Bauleitplanung

Die Flachennutzungsplananderung wird im voraussichtlich zweistufigen Normalverfah-
ren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der
Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begriindung.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 81 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Be-
triebsbereich gemal 8 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gemal3 8§ 50
BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gemal § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Die Auslegungsdauer zur Beteiligung der Offentlichkeit beachtet die gesetzlich vorgege-
ben Fristen. Die Komplexitdt der inhaltlichen Fragestellungen erfordern keine
Verlangerung der Beteiligungsfristen. Der Gemeinde Pdrnbach greift fur die Beteiligung
auch auf elektronische Medien zuriick.

1

Bayer. Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) (Hg.): Wassersensible Siedlungsentwicklung (Leitfa-
den, Stand: 29.10.2020)
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3.1

3.2

Beschreibung des Plangebiets

Die Gemeinde Pdrnbach liegt zentral im Landkreis Pfaffenhofen zwischen Pfaffenhofen
und Ingolstadt. Das Gemeindegebiet liegt am westlichen Rand der Hallertau und auf der
Ostlichen Seite des Paartals. Neben dem Hauptort Pérnbach, in dem die wesentlichen
offentlichen Einrichtungen, Nahversorgungseinrichtungen und Gewerbebetriebe ange-
siedelt sind, gehdren weitere Gemeindeteile zur Gemeinde. Sie ist Mitglied der
Verwaltungsgemeinschaft Reichertshofen.

Lage

Baugebiet Pérnbach-Ost / Ndhe Sonnenstralle

Das urséchliche Plangebiet befindet sich am suddstlichen Siedlungsrand von Pornbach
zwischen der Lindenstrafe im Norden und der Sonnenstral3e im Sutden. Es grenzt im
Westen an die bebauten Wohngrundstiicke an der Erlenstraf3e, im Stden an die Bebau-
ung nordlichF der SonnenstralRe und im Osten an die freie Feldflur an. Im Norden wird
das Baugebiet von der Lindenstral3e begrenzt. Im Sidosten nahert sich das Baugebiet
den westlichen Auslaufern der groRen zusammenhéngenden Waldflache 6stlich von
Pdrnbach (Seestallholz u.&.).

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die Flurstlicke Nr. 1114, 1115, 1115/1, 1115/2
und 1116 in der Gemarkung Pérnbach. Das Plangebiet ist rund 5,85 ha grof3.

Umwidmungen

Die Umwidmungsflachen liegen am stdlichen Rand von Pdrnbach, zwischen der Ring-
stralRe und der Hans-Lackner-Stral3e. Sie grenzen im Norden an bebaute Grundstiicke
sudlich der Miinchner Straf3e (B 13) und im Siden an landwirtschaftliche Flachen. Be-
troffen sind (in einigen Flachen auch nur als Teilflachen TF) die Flurstiicke Nr. 180 (TF),
181 (TF), 183 (TF), 185, 184/1 (TF), 186 (TF), 186/2 (TF), 186/5, 187, 188, 189 (TF),
190/1, 191, 192/1, 193, 194, 195, 196, 198 und 200, alle Gemarkung Pdrnbach. Die
Flache ist rund 1,34 ha grof3.

Weitere Flachen liegen am siddstlichen Rand von Pérnbach, beiderseits der Hopfen-
stralRe im jeweils rickwartigen Teil. Ein Flachenteil liegt am GieRbach, der andere an
landwirtschatftlichen Flachen. Betroffen sind jeweils Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1166,
1167, 1170/2, 1205 und 1206, alle Gemarkung Pdrnbach. Die Flachen beiderseits der
Hopfenstrale sind insgesamt rund 0,51 ha grof3.

Erschliel3ung

Das Plangebiet ist verkehrlich Giber die Lindenstral3e und die Sonnenstral3e an das 0Ort-
liche Strallen- und Wegenetz angebunden. Die Sonnenstrale fuhrt Uber die
Hopfenstral3e und den Mitterweg oder tber die Lindenstrafl3e zur B 13, die Pdrnbach in
Sudost-Nordwest-Richtung durchquert. Von der LindenstralR3e kann Uber die Hochstral3e
und die Raiffeisenstral3e die Regensburger StralRe (KreisstralRe PAF33) erreicht werden,
die ebenfalls zur B 13 fuhrt, Gber die Pérnbach an das Uberortliche Verkehrsnetz ange-
bunden ist.
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3.3

Uber das bestehende StraRen- und Wegenetz aus der Ortslage heraus (Kirchplatz) ist
das Plangebiet fuRlaufig oder mit dem Fahrrad gut erreichbar. Von Plangebiet in die
Ortsmitte dauert der Fullweg ca. 15 Minuten lang, zur Grundschule an der Raiffeisen-
stral3e ebenfalls.

Mit einem von der Gemeinde betriebenem Rufbus kdnnen die Bahnhotfe Pfaffenhofen
und Baar-Ebenhausen erreicht werden.

Beschaffenheit

Baugebiet Pérnbach-Ost / Ndhe Sonnenstralle

Aktuell wird das Plangebiet Giberwiegend landwirtschaftlich, vorrangig als Ackerland, ge-
nutzt. Ein Teil der Flache (im Luftbild hell abgesetzt) ist mit Miscanthus, einer Pflanze
zur Energieerzeugung, bewachsen (sog. Elefantengras oder Chinaschilf). Im Stiden des
Plangebiets an der Hangkante sind private Garten vorhanden. Der nordwestliche Teil
wird als Wiese gepflegt, ist mit einzelnen jingeren Baum- und Strauchpflanzungen be-
standen und dient auch als Holzlagerplatz. Weitere  strukturierende
Landschaftselemente sind nicht vorhanden. Bauliche Strukturen sind nicht vorhanden.

Abb. 1. Luftbild und Parzellarkarte des Plangebiets?

Das uberplante Gelande liegt im Norden auf einer Hohe von ca. 430 m . NHN (Nordost)
bis 446 m . NHN (Nordwest) und fallt nach Siden hin auf ca. 426 m . NHN (Sudwest)

2

Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernaltas, abgerufen am 02.03.2022, 0.M., mit Kennzeichnung Plangebiet
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4.1

bis 416 m 0. NHN (Stdost) hin ab. Das Geléande ist insgesamt homogen geneigt; Ran-
ken, Terrassierungen etc. sind ausgenommen Kkleinerer Einflisse aus der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung nicht vorhanden.

Schutzgebiete oder Biotope liegen weder im Plangebiet noch grenzen direkt welche an.

Umwidmungen

Die Flachen werden landwirtschaftlich in unterschiedlicher Auspragung bzw. Intensitat
genutzt.

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Pérnbach ist in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms als
L2Allgemeiner Landlicher Raum® dargestellt. Dazu benennt das LEP folgende zu beach-
tende Grundsatze (G):

Raumstruktur

2.25(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,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann.”

Das LEP gibt fur die Siedlungsentwicklung Ziele (Z), die nicht der Abwé&gung unterliegen,
und weitere Grundsatze vor, die im Folgenden ausschnittsweise genannt werden, sofern
sie fur die weitere Planung von Belang sind:

Siedlungsstruktur

3.1(G) ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.*

3.2(2) »,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen.*

3.3(G) .Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
dere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.®

3.3(2) ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. (...)"
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4.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region 10 Ingolstadt ist das Gemeindegebiet von Pdrnbach als
allgemeiner landlicher Raum dargestellt. Das Oberzentrum Ingolstadt ist rund 17 km,
das nachstgelegene Mittelzentrum Pfaffenhofen rund 10 km entfernt. Versorgungsfunk-
tionen Ubernimmt ferner das benachbarte Reichertshofen als Unterzentrum. Das
Gemeindegebiet liegt auf der Entwicklungsachse von lberregionaler Bedeutung Augs-
burg-Ingolstadt.

Alll(G) Landlicher Raum

Die Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund der verkehrlich glinstigen
Lage zu den Verdichtungsraumen Ingolstadt und Miinchen sind unter
Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen und der wesentlichen Land-
schaftsstrukturen verstarkt zu nutzen.

Die Anbindung entfernt gelegener Teilrdume des landlichen Raumes
ist soweit wie moglich zu verbessern.

Der Bereitstellung einer dauerhaften Versorgung der Bevolkerung mit
notwendigen Einrichtungen ist Vorzug gegenuber Auslastungserfor-
dernissen einzuraumen.
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Abb. 2:  Ausschnitt aus der Karte 1 "Raumstruktur" des Regionalplans?

Fur das Siedlungswesen (B IIl) benennt der Regionalplan fur die Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung folgende Ziele und Grundsétze:

Blll1.1(G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von beson-
derer Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

B1l11.1.1(G) Esistanzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen
flachensparend auszufiihren.

3 Planungsverband Region Ingolstadt, Regionalplan Karte 1 ,Raumstruktur® vom 05.05.2006., 0.M., mit Kennzeichnung Ge-

meindegebiet
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B1l1.1.2 (2) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

Blll1.2(2) Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer Grof3e, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen
(...).

BIll1.3(2) Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

Bl 1.4 (G) Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungs-

entwicklung in einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

Bl 1.5 (2) Auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Das Plangebiet liegt am Rand eines grof3en zusammenhangenden landschaftlichen Vor-
behaltsgebiets.

B18.2(2) In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung

- des Arten- und Biotopschutzes

- wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen

- des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung
besonderes Gewicht zu.

Dieses besondere Gewicht des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen und MafRnahmen im Einzelfall zu bertcksichtigen.

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von
Bodenschatzen oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenn-griin,
Wasserschutz- und festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschafts-
schutzgebiete.

Die genannten Ziele und Grundséatze der Landesplanung und der Regionalplanung wer-
den bei der Flachennutzungsplananderung beriicksichtigt.

4.3 Flachennutzungsplan

Baugebiet Pérnbach-Ost / Ndhe Sonnenstralle

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde (2005) ist das Plangebiet als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Westen und Suden schlie3en sich bereits vorhan-
dene Wohnbauflachen bzw. Allgemeine Wohngebiete (WA) an, im Norden und Osten
weitere landwirtschaftliche Flachen. Am siidwestlichen Rand des Plangebiets sind als
landschaftsplanerische Zielaussage die Bepflanzung und Eingriinung des bestehenden
bzw. potentiellen Ortsrandbereichs vermerkt (hellgriine Baumsymbole).
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Abb. 3:  Ausschnitt aus dem Gesamtflachennutzungsplan#

Der Flachennutzungsplan entspricht mit seinen Darstellungen an dieser Stelle nicht
mehr den aktualisierten Zielvorstellungen der Gemeinde und wird daher geandert.

Zur Umsetzung der Planung soll zeitnah ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Umwidmungen

Die Flachen, die nunmehr umgewidmet werden solle, sind als geplante allgemeine
Wohngebiete WA dargestellt. An den Ortsrandern sind jeweils Griinflachen mit Baum-
pflanzungen dargestelit.

5 Planung

Baugebiet Pérnbach-Ost / Ndhe Sonnenstralle

Gemals der o. g. Zielsetzung wird das Plangebiet zukinftig als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt. Die Baugebietsflache ist ca. 4,34 ha grof3 und schliel3t an die beste-
hende WA-Flache westlich und sidlich des Plangebiets an. Sie gliedert sich mit der
Aufnahme der Grunflachen zur inneren Durchgrinung in einen nérdlichen Teil mit ca.
1,66 ha und einen stdlichen Teil mit 2,68 ha.

Die Grunflachen zur Randeingriinung und zur Starkung der wohnortnahen Erholung sol-
len gemal der 0. g. Zielsetzung ebenfalls auf Flachennutzungsplanebene vorbereitet
werden. Zur Ortsrandeingriinung ist am 6stlichen Rand des Plangebiets eine Grunflache
in einer Grol3e von ca. 0,52 ha dargestellt. Die nérdliche und wegebegleitende Randein-
grinung in Hochlage ist ca. 0,10 ha grof3.

4 Genehmigungsfassung vom 23.07.2019
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Die wesentliche Griunflache zur inneren Durchgriinung wird ebenfalls neu in die Darstel-
lung der Flachennutzungsplananderung aufgenommen werden. Zur genauen Lage und
Abgrenzung ist allerdings eine Riickkoppelung aus den nachfolgenden Planungsebenen
erforderlich, um die weitere Projektentwicklung nicht unnétig einzuschréanken. Die Grin-
flache im zentralen Bereich, die v. a. Aufenthalts- und Spielflachen aufnehmen soll,
umfasst eine GrolRe von ca. 0,34 ha.

Sonstige MalRnahmen, wie z. B. untergeordnete Griunflachen oder Pflanzgebote fir
Baume und Geholze, werden dagegen nicht dargestellt, da ihre gesamtgemeindliche
Bedeutung gering ist oder eine genaue Planung ohnehin auf den nachfolgenden Pla-
nungsebenen erfolgt.

Die Verbreiterung der Griinflachen im Siden des Plangebiets dient auch wasserwirt-
schaftlichen Zwecken, also der Anlage von Rickhalte- bzw. Sickerbecken. Ein weiteres
Becken wird aufgrund der topographischen Verhéaltnisse am 6stlichen Rand des Plan-
gebiets an einem Tiefpunkt im mittleren Teil des Plangebiets vorbereitet.

Randliche Flachen zwischen dem geplanten Baugebiet und dem Siedlungsbestand, also
im Suden ruackwartig (nordlich) zur bestehenden Bebauung an der Sonnenstrale und im
Westen, suidostlich des Bebauungsplans ,Lindenstraflte Ost“, wurden hinsichtlich ihrer
Eignung als Baugebietsflachen und der Umsetzbarkeit der Flachen geprift. Im Suden
handelt es sich um bisher als private Garten genutzte Flachen an der Hangkante. Sie
werden zukuinftig als private Grinflachen dargestellt. Die Zuganglichkeit zu den Flachen
ist im Bebauungsplanverfahren zu klaren. Die Flache im Westen des Plangebiets wird
als Wiese und Lagerplatz genutzt; einzelne Baum- und Gehdélzpflanzungen wurden vor-
genommen. Da die Gemeinde aktuell fiir diese Flache kein konkretes Entwicklungsziel
verfolgt, wird sie im Flachennutzungsplan ebenfalls als private Grinflache ausgewiesen.
Eine Fortfihrung der vorhandenen Nutzung ist damit gesichert. Langfristige Entwick-
lungsmoglichkeiten kénnen zu gegebener Zeit erértert werden, dann bevorzugt in
Verbindung mit einer Anderung des Bebauungsplans ,Lindenstrale Ost‘ und der von
dort aus vorgesehener Erschliel3ung.

Mit der Aufnahme der Griunflachen wird das sog. Anbindegebot der Regionalplanungs-
ebene weiterhin eingehalten, da die Griinflichen lediglich der Randeingriinung und
Gliederung des Wohngebiets dienen, ohne den rdumlich-baulichen und funktionalen Zu-
sammenhang der Siedlungserweiterung zu beeintrachtigen.

Umwidmungen

Unter Bericksichtigung des Bedarfsnachweises werden mit der Neuausweisung des
Wohngebiets ,Nahe Sonnenstral’e* an anderer Stelle im Gemeindegebiet Flachenaus-
weisungen fur ein Allgemeines Wohngebiet zuriickgenommen bzw. verkleinert. Mit der
Verkleinerung werden hinsichtlich der Tiefe der zukinftigen Bauplatze tbliche Grund-
stiicksabmessungen angestrebt. Mit gedndert wird jeweils auch die dargestellte
Randeingriinung, die mit der fehlenden Wohngebietsausweisung hinfallig oder verscho-
ben wird.

Die Flache im Siden von Pérnbach soll zuklnftig wieder als landwirtschaftliche Flache
dargestellt werden. Die Flachen im rickwartigen Bereich beiderseits der HopfenstralRe
werden als Grunflachen dargestellt und tbernehmen am Ortsrand zuklnftig wieder die
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Funktion einer Randeingriinung. Am GielRbach dienen die Griinflachen als Freihaltefla-
chen fur Wasseransammlungen oder als riickwartige Garten.

Fazit

Insgesamt werden fir die geplante Neuausweisung in einer FlachengrofRe von 4,34 ha
Flachen in einer GroRe von rund 1,85 ha zuriickgenommen. Die verbleibende Zunahme
an Wohnbauflachen (2,49 ha) ist vom prognostizierten Bedarf von rund 3,0 ha fur die
nachsten 10 Jahre gedeckt bzw. verbleibt ein geringer Restbedarf, der bei der vorgese-
henen Abschnittsbildung bertcksichtigt werden kann.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) eingefligte Bodenschutzklausel soll
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatz-
liche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.
Ausreichende Potentiale der Innenentwicklung, wie z.B. Bauliicken oder im Umgriff an-
derer Bebauungsplane, sind in der Gemeinde nicht vorhanden bzw. nicht verfligbar.
GroRere Brachflachen gibt es im ebenfalls nicht.

Pdrnbach kommt diesem Belang nach und weist Bauland bedarfsorientiert aus. Die Ge-
meinde geht derzeit von einem groReren Bedarf aus, der auf die prosperierende Region
Ingolstadt zuriickzufihren ist. Mit einer zeitlich gestaffelten Bereitstellung der erschlos-
senen Wohnbaugrundsticke stellt die Gemeinde sicher, dass sich der
Aufsiedelungszeitraum langer hinstreckt und die soziale Infrastruktur nicht Uberfordert
wird. Zudem sollen Baugrundstiicke fir Ortsansassige Uber einen langeren Zeitraum
hinweg angeboten werden kénnen. Uber ein in die Kaufvertrage zu den Baugrundstii-
cken integriertes Baugebot (Bauverpflichtung) stellt die Gemeinde sicher, dass die
Flachen innerhalb eines angemessenen Zeitraums bebaut werden und nicht der lang-
jahrigen Bevorratung oder Bodenspekulation dienen.

6.1 Bedarfsermittiung

Demographische Entwicklung

Ein Ruckblick auf die Bevolkerungsentwicklung zeigt in den letzten Jahrzehnten ein ste-
tes Bevolkerungswachstum. Zur Zensus-Zahlung im Mai 2011 umfasste die Bevolkerung
2.031 Personen, Ende 2019 dann 2.175 Personen. Die Veranderungen zum jeweiligen
Vorjahr liegen in diesem Zeitraum weitgehend im positiven Bereich bis hin zu 3,5 %. In
den Jahren 2011, 2015, 2017 und 2018 wurde ein Riickgang der Bevdlkerung von bis
zu -2,3 % verzeichnet. Im Jahr 2019 wurde der geringste Zuwachs seit 2011 mit lediglich
0,2% ermittelt.
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6. FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG
GEMEINDE PORNBACH BEGRUNDUNG
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Abb. 4: Bevolkerungsentwicklung seit 1840°

Bemerkenswert ist, dass seit ca. 1985 die Zahl der Lebendgeborenen die Zahl der Ge-
storbenen haufig weit Ubersteigt (nur 2017 wurden mehr Gestorbene als
Lebendgeborene erfasst) und die Gemeinde damit auch ohne Zuzug eine positive Be-
volkerungsentwicklung verzeichnen kann. Der schwankende Geburtenliberhang liegt
zwischen 6 und 21 Personen. Seit 2012 Ubersteigt die Zahl der Fortgezogenen die Zahl
der Zugezogenen, so dass sich aus den Wanderungen in den letzten Jahren eine nega-
tive Entwicklung ergibt, die sich aber zuletzt (2019) wieder angenahert bzw.
ausgeglichen hat. Das Durchschnittsalter der Bevolkerung ist seit 2013 angestiegen.

Das Landesamt fur Statistik geht fur den Landkreis Pfaffenhofen von einem Bevdlke-
rungswachstum bis 2040 gegentiber 2020 von 7,5% oder mehr aus. Der Landkreis liegt
damit in der Kategorie ,stark zunehmend®. Die Entwicklung liegt damit tGber dem Durch-
schnitt des Regierungsbezirks Oberbayern und deutlich Gber der Entwicklung Bayerns.
Waéhrend die Bevolkerungsentwicklung in den Altersgruppen der Kinder und Jugendli-
chen stagniert oder sogar riicklaufig ist, nehmen die Bevolkerungsgruppen der Alteren
bis 2030 stark zu. Danach ist nur noch bei den Hochbetagten (iiber 75 Jahre) ein deut-
liches Wachstum erkennbar.®

Veranderung 2033 gegenlber 2019
in Prozent Haufic

[ ] unter -10,0 1
B 100 bisunter -7.5 1

B 75 bisunter 25 20

-2,5 bisunter 2.5 139
P 25 bisunter 7.5 200
B 75 bisunter 10,0 81
B 0.0 oder mehr 58

5
6

Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2020, Querschnittsveroffentlichung, herausgegeben Juni 2021
Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2040, Demographisches
Profil fur den Landkreis Pfaffenhofen, Heft 554, Hrsg. Im Januar 2022
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Abb. 5: Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden Oberbayerns’

Pornbach liegt damit in der Kategorie der Gemeinden, die von einem Bevdlkerungs-
wachstum von 2,5 % bis unter 7,5 % ausgehen kénnen. Gegeniber der Vorganger-
Veroffentlichung des Landesamtes (Hrsg. Juli 2019) ist in der Gemeinde eine deutliche
Abschwéchung der Bevoélkerungszunahme zu erkennen (vorherige Kategorie: 10 % und
mehr). Dies qilt, teilweise auch in abgeschwéchter Auspragung, auch fur andere Ge-
meinden der Region, auch wenn sich die Abschwachung zumindest auf Landkreis-
Ebene noch nicht statistisch auswirkt.

Fur die zukunftige Entwicklung der Gemeinde Pdrnbach prognostiziert das Landesamt
fur Statistik einen Bevdlkerungsanstieg bis 2030 auf 2.300, bis 2033 auf 2.330 Personen.
In den kommenden 10 Jahren, in der Zeit von 2022 bis 2032 steigt die Bevdlkerungsan-
zahl der Gemeinde damit um 120 Personen.

Ausgehend von einer durchschnittlichen Einwohnerdichte von 40 EW/ha kann auf der
Flache Uberschlagig ermittelt Wohnraum fir rund 210 Einwohner geschaffen werden.
Unter der Annahme, dass in den nachsten 10 Jahren 2/3 der Wohnbauflache (VerauRRe-
rungsabschnitte 1 und 2) zur Verfiigung gestellt werden, wird der prognostizierte Bedarf
nicht Gberschritten.

Wohnungsmarkt, Baugenehmigungen

In den Jahren 2016 bis 2020 fulhrte die Gemeinde eine Interessentenliste, auf der noch
ca. 75 Interessenten vermerkt sind. Seit 2021 wurden 26, seit Beginn des Jahres 2022
9 telefonische Anfragen dokumentiert, wobei die Dokumentation nicht umfanglich erfol-
gen kann.

Auf dem freien Wohnungsmarkt werden immer wieder Immobilien zum Verkauf oder zur
Vermietung angeboten, die Ublicherweise zlgig einer neuen Belegung zugefiihrt wer-
den. Ein Uber-Angebot oder nennenswerte Leerstande moderner Wohnimmobilien sind
nicht vorhanden.

Die Zahl der Bauantrége fur Wohnbauvorhaben, neben Neubauvorhaben auch zum Aus-
bau des Dachgeschosses, An- und Umbauten, zum Abriss alter Wohnhduser mit
Neubau von Mehrfamilienhdusern etc., hat sich aus dem Jahr 2012 mit 27 Antragen auf
56 Antrage im Jahr 2021 mehr als verdoppelt hat. Die Steigerung dokumentiert den kon-
stant steigenden Bedarf an Wohnraum und an Verbesserungen bzw.
Nachverdichtungen im Bestand.

Infrastruktur

Die Gemeinde Pdrnbach hat mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Netto-
Markt, Eroéffnung fir 2022 vorgesehen) und der Errichtung einer Kinderbetreuungsein-
richtung (Inbetriebnahme September 2022), mit Erweiterung von ehemals 3
Kindergartengruppen auf nunmehr 4 Gruppen, wesentliche strukturelle Verbesserungen
und Entwicklungsfortschritte erzielt. Die Gemeinde setzt sich fur eine Auslastung der
kommunalen Infrastruktur und Sicherung des Fortbestandes der Nahversorgung mit G-
tern des taglichen Bedarfs ein.

7 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden Oberbayerns, Veranderung 2033 gegen-

Uber 2019 in Prozent, Ausschnitt siidlich Ingolstadt, mit erganzter Beschriftung
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6.2

Insgesamt strebt die Gemeinde daher ein Bevélkerungswachstum von rund 0,8 bis 1 %
pro Jahr an. Das bedeutet fir die nachsten 10 Jahre einen Bedarf an Wohnraum fr rund
220 bis 250 Einwohner. Dieser Bedarf kann nicht ausschlie3lich durch Innenentwick-
lungsmafinahmen gedeckt werden (s.u.), sondern erfordert zusatzlich die Ausweisung
neuer Bauflachen im bisherigen Auf3enbereich.

Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung

Bauliickenkataster

Die Gemeinde selbst verfugt derzeit Gber keine Baugrundstiicke, nur ein Grundstiick
wird demnéachst zum Verkauf ausgeschrieben und kann dann zu Wohnzwecken neu be-
baut werden.

Die vorhandenen Bauliicken befinden sich alle im Privatbesitz und unterliegen damit
nicht mehr den Steuerungs- oder Vergabemdglichkeiten der Gemeinde. Die Gemeinde
Pdrnbach hat im Jahr 2012 eine Baullicken-Aufstellung vorgenommen, in der damals
ca. 130 unbebaute private Wohnbaugrundstiick erfasst wurden. Das Bauliickenkataster
wurde nun aktualisiert. Aktuell sind 108 Baullicken vorhanden, wobei auf 4 Parzellen
eine Bauverpflichtung besteht, so dass von einer zeitnahen Bebauung ausgegangen
werden kann. Bei einigen liegt ein genehmigter Vorbescheid/eine Baugenehmigung vor,
so dass von einer Bauabsicht ausgegangen werden kann. Die restlichen Grundstiicke
befinden sich (seit Jahren) in Privatbesitz ohne Bauverpflichtung.

Die Eigentiimer der Grundstiicke wurden nun erneut angeschrieben mit der Bitte um
Angabe der Entwicklungsabsichten sowie dem Angebot eines Beratungsgesprachs.
Nach Auswertung des Ricklaufs ist die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer der er-
fassten Baullicken weiterhin als sehr gering anzusehen. 109 Anfragen durch die
Gemeinde stehen nur 23 Rickmeldungen gegeniber, von denen wiederum 6 eine Bau-
absicht angegeben und 2 um ein Beratungsgesprach gebeten haben, die bereits
stattgefunden haben. Zum Verkauf eines Grundstticks war keiner der Eigentimer bereit.

Seit der letzten Erhebung wurden 4 Baugebiete mit insgesamt 45 Bauplatzen entwickelt.
Somit kann davon ausgegangen werden, dass in den letzten 10 Jahren ein Bedarf an
ca. 80 Bauparzellen vorhanden war.

Bebauungsplane mit Baugeboten

Zur Vermeidung der Bevorratung von Grundstiicken im Umgriff von Bebauungsplanen
wird konsequent Uber den Zwischenerwerb von Flachen durch die Gemeinde, seit 2014
auch fur die im Rahmen der Neuordnung des Baugebiets entstehenden privaten Grund-
stiicke ein Baugebot vertraglich vorgegeben. Innerhalb angemessener Frist sind die
Grundstucke seitens der Eigentiimer oder Erwerber zu bebauen. Andernfalls sind die
Grundstucke zuriickzugeben. Das zuletzt von der Gemeinde entwickelte Baugebiet
,Maushofallee” ist deshalb nahezu vollstandig bebaut bzw. liegen die entsprechenden
Baugenehmigungen vor.

Innenentwicklung im unbeplanten Innenbereich

Mit Mitteln der Stadtebauforderung betreibt die Gemeinde aktiv die Reaktivierung von
Leerstadnden im Innenbereich. Dazu gehort aktuell vorrangig die Entwicklung des ehem.
»Gasthof zu Post“ zu einem Haus fur Birger mit einer gemischten Nutzung, die sich aus
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einem Dorfladen mit Café, Raumlichkeiten fir die Gesundheitsvorsorge, multifunktional
nutzbaren Raumlichkeiten fir Vereine und einem Blrgersaal zusammensetzt. Das Pro-
jekt befindet sich in der Umsetzungsphase und ist in zentraler Lage geeignet, die
Innenentwicklung voranzubringen.

Zur weiteren Analyse des Innenbereichs, zur Perspektivenentwicklung und als Aktivie-
rungsmaf3nahme hat die Gemeinde Anfang 2022 die Aufstellung bzw. Durchfiihrung
eines ISEK (Integriertes Stadtentwicklungskonzept) beschlossen. Im Fokus stehen land-
wirtschaftliche Hofstellen und das Brauereigelande, das sich zumindest teilweise wieder
mit neuen Nutzungen fullt.

Standort- und Planungsalternativen

Die Gemeinde Pdrnbach hat in den letzten Jahren einige Baugebiete, die im Gesamtfla-
chennutzungsplans 2005 vorbereitet wurden, umgesetzt. Im Nahbereich des aktuellen
Plangebiets liegt z. B. das Wohngebiet ,Am Hochweg“ (Bebauungsplan Nr. 19) und
"Pérnbach - dstlich der Minchener Str." (Bebauungsplan Nr. 20). Lediglich die Bauge-
biete am sudlichen Rand von Pérnbach ,An der Maushofalle® - éstlicher Teilbereich, und
am sudostlichen Ortsrand beiderseits der HopfenstrafRe konnten noch nicht umgesetzt
werden.

Das Baugebiet erganzt die bestehende Siedlungsentwicklung zwischen Sonnenstral3e
und Lindenstraf3e und rundet die Siedlungsflache gegentber der Bestandsbebauung
beiderseits der Sonnenstral3e, die fingerartig in den AufRenbereich ragt, ab. Die hohe
Lagegunst des Baugebiets, die Stidhanglage und die mdgliche Erweiterung vorhandener
ErschlieBungsflachen und -anlage sprechen fur eine bevorzugte Entwicklung dieses Ge-
biets. Zudem ist die Verfugbarkeit der Flachen gegeben.

Mit der Entwicklung des Baugebiets kann ein gro3er Teil des Entwicklungsbedarfs vor-
erst gedeckt werden. Restliche Bedarfe sollen vorrangig in der Innenentwicklung durch
Schlielung von Baullicken und sonstigen Mafnahmen zur Nachverdichtung, oder auch
mit kleinen, an der Nachfrage orientierten Arrondierungsmaf3nahmen, welche die Ge-
samtentwicklung der Gemeinde nicht oder nur kaum beeinflussen, gedeckt werden.

Alternative Standorte

Eine alternative Entwicklung des Ortes in Richtung Westen wurde im Rahmen des Ver-
fahrens zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans aufgrund der Lage im Regionalen
Grlinzug, eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets (Paartal) als Lebensraum fir Wie-
senbriter und Wei3storch und des nahen Schwerpunktgebiets des regionalen
Biotopverbundes kritisch beurteilt. Mit geeigneten Maflinahmen konnte die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes mit den o. g. Belangen in Einklang gebracht werden. Weiter-
hin wird die Entwicklung begrenzt durch die anstehenden Bdéden (Anmoorgleye- und
Moorgleye), deren Schutz eine immer grol3ere Bedeutung zukommen wird. Die Ge-
meinde ist sich bewusst, dass eine weitere Entwicklung in Richtung Westen dieselben
fachlichen Belange beeintrachtigt, so dass eine Entwicklung allenfalls fur Gewerbefla-
chen, z.B. fur die Erweiterung der bestehenden Betriebe, in Betracht kommt. Damit
konnte eine direkte verkehrliche Anbindung Uber die B 13 an die B 300 ohne Belastung
des Ortskerns und der Wohngebiete durch gewerblichen Verkehr sowie die ebene To-
pografie genutzt werden.
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N&her am Ortskern sind nur im noérdlichen und westlichen Umfeld der Kirche und zwi-
schen der Maushof-Allee und dem Wohngebiet an der Tulpen-/RosenstralRe unbebaute
Flachen vorhanden. Die Flachen nérdlich der Kirche sind in der Gemeinde aufgrund der
sehr hohen natirlichen Ertragsfahigkeit, ausgenommen einiger Flachen sudlich von
Raitbach, einzigartig und damit von hoher Bedeutung fir die 6rtliche Landwirtschaft. Die
Flachen westlich der Kirche und am Giel3bach werden von einer Bebauung freigehalten,
um die Abflussproblematik des GiefRbachs nicht weiter zu verschlechtern. Im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde ist die Gesamtflache hinter der Kirche als ,Talboden, von
weiterer Bebauung freizuhalten* (Ubernahme aus dem Landschaftsplan), gekennzeich-
net. Die Flachen gehdren weitgehend zum Arten- und Biotopschutz-Schwerpunktgebiet
Paartal und grenzen an die Wiesenbriterkulisse an, so dass aus naturschutzfachlicher
Sicht eine Bauflachenerweiterung in dieser Lage nachteilig ware.

Die Flachen westlich der Maushof-Allee werden intensiv von Gartenbau- und landwirt-
schaftlichen Betrieben genutzt und sind aufgrund der Nahe zur Hofstelle bzw.
Betriebsstatte nicht entbehrlich und stehen auch nicht zur Verfiigung. Daher kommt eine
Baugebietsausweisung an diesen Stellen nicht in Betracht.

6.4 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen

Mit der Baulandausweisung im bisherigen Auf3enbereich geht der Verlust landwirtschaft-
licher Ackerflache einher. Betroffen sind Béden mit mittlerer Ertragsfahigkeit. Gemaf der
Bodenschatzung weist die betroffene Ackerflache Ackerzahlen (Bewertungszahl fur die
Ertragskraft eines Ackers) zwischen 29 und 33 auf, die damit deutlich unter der durch-
schnittlichen Ackerzahl im Landkreis Pfaffenhofen liegt.

Nur ein Teil der Flache dient der Nahrungsmittelproduktion; ein Teil wird zur Energiege-
winnung aus nachwachsenden Rohstoffen genutzt. Aufgrund mangelnder
Standortalternativen und des dringenden Bedarfs an Wohnraum wird der Belang der
Landwirtschaft zum Erhalt der hochwertigen Ackerflachen in der Abwégung zuriickge-
stellt.

7  Weitere Belange

7.1 Umwelt- und Naturschutz

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird aufge-
zeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschatftlich
genutzter Ackerflachen zur Folge hat, welche eine geringe Bedeutung fiir den Natur-
haushalt haben.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und Was-
serhaushalt werden dadurch lokal begrenzt beeintrachtigt und der Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen verandert sich. Die geplanten baulichen Anlagen fihren zu einer Verande-
rung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch geeignete Festsetzungen im
nachfolgenden Bebauungsplan wird der Eingriff reduziert.
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Durch Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verringerungsmaf3hahmen sowie die Anlage
geeigneter Ausgleichsflachen zur Kompensation kann die Gesamtsituation von Natur
und Landschaft erhalten bleiben. Auf Bebauungsplanebene wird der konkrete Aus-
gleichsbedarf ermittelt sowie Ausgleichsflachen und -malRnahmen zugeordnet. Eine
tberschlagige Ermittlung vorab auf Flachennutzungsplanebene erfolgt nicht, da die ge-
naue Flachenaufteilung, maogliche Kompensationsfaktoren und die
Kombinationsfahigkeit von arten- und naturschutzrechtlich erforderlichem Ausgleich
noch nicht geklart sind. Die Gemeinde mochte ferner die Bilanzierung tber Flache oder
Uber Wertpunkte alternativ prifen. Eine Abschichtung auf Bebauungsplanebene ist so-
wohl zuldssig als auch moglich, da geeignete Rechtsgrundlagen und
Festsetzungsmaoglichkeiten auf Bebauungsplanebene zur Verfligung stehen und eine
Konfliktldsung mdglich ist.

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

7.2 Artenschutz

Zur Berucksichtigung der Belange des Artenschutzes wurde im Auftrag der Gemeinde
eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung fir das geplante Baugebiet erstellt. Die Kar-
tierungen wurden 2022 gemdald gangiger Methodenstandards durchgefihrt. Erfasst
wurden boden- und Gehdlz britende Vogelarten sowie das Vorkommen des 6rtlichen
Weil3storch-Paares auf Nahrungssuche. Mit der Kartierung wurde die Betroffenheit eines
Feldlerchen-Brutpaars im Plangebiet nachgewiesen. Im weiteren Planungsfortschritt
sind daher geeignete Ausgleichsflachen fir CEF-Malinahmen (vorgezogene Aus-
gleichsmaflRnahmen) festzulegen und umsetzen. Die rechtliche Sicherung der
Maflnahmen erfolgt mit Festsetzungen auf Bebauungsplanebene. Eine Abschichtung
auf Bebauungsplanebene ist sowohl zulassig als auch moglich (s.0.). Eine Kombination
mit dem naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich wird zur Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen angestrebt. Die saP ist als Anlage
dem Bebauungsplan beizufiigen.

7.3 Denkmalschutz

Baudenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaéler unmittelbar im
Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

7.4 Boden-und Grundwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus der derzeit vorhandenen Aktenlage
keine Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Boden-
verunreinigungen bekannt. Sollten im Zuge von Baumalinahmen
Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schéadliche
Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden, sind das Landratsamt Pfaffenhofen
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und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. In Absprache mit dem Was-
serwirtschaftsamt sind diese Flachen mit geeigneten Methoden zu erkunden und zu
untersuchen und fur die weitere Bauabwicklung geeignete Mal3nahmen festzulegen.

Fur die geplante Entwicklung der Wohnbauflachen liegt ein Bericht zur Baugrund- und
orientierenden Schadstoffuntersuchung vor.2 Grundwasser wurde bis zu einer Tiefe von
5,0 m unter GOK nicht angetroffen. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist in
den nattrlichen Sanden und Kiesen mdglich. Die Bodenmischproben zeigen keine Auf-
falligkeiten, die Asphaltbohrkerne einen PAK-Anteil, der zu keinen weiteren Auflagen
fuhrt. Die Ergebnisse der Bodenproben ergaben keine abfallrechtlichen relevanten
Schadstoffgehalte; die PAK-Analysen der Asphaltproben zeigen, dass es sich um Aus-
bauasphalt ohne Verunreinigungen handelt. Die ergdnzenden Hinweise und die
Schussbemerkung des Baugrundgutachters im Bericht sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei BaumalRnahmen die einschlagigen abfallrechtli-
chen Bestimmungen einzuhalten sind.

Sollten Gelandeauffiillungen stattfinden, wird seitens der Fachbehtérden empfohlen, nur
schadstofffreier Erdaushub ohne Fremdanteile (Z0-Material) zu verwenden.

Es liegt eine Luftbildauswertung auf Kriegseinwirkungen vor®: ,Die Planungsflache liegt
innerhalb eines Gebietes, welches luftbildsichtig nicht durch Abwurfmunition in Form von
Spreng- und Brandbomben betroffen war (...). Gemal Flachenkategorisierung der Bau-
fachlichen Richtlinien Kampfmittelrdiumung (BFR KMR)1 ist die Flache der Kategorie 1
zuzuordnen- es besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Eine technische Erkundung auf
das Vorhandensein von Kampfmitteln ist daher (...) nicht erforderlich.” (S. 6)

7.5 Hochwasserschutz

Aufgrund der Hanglage ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen.

Wie im integralen Hochwasserschutzkonzept der Gemeinde Pdrnbach aufgezeigt wird,
ist bei Starkregenereignissen mit einer geringen und zeitlich eng befristeten Wasseran-
sammlung in der Gelandesenke in der Mitte des Plangebiets zu rechnen. Die genaue
Platzierung der zentralen Grunflache und des Regenruckhaltebeckens ist danach aus-
zurichten. Auch sudlich des Plangebiets am Giel3bach ist bei Starkregenereignissen von
einer Abflusskonzentrationen auszugehen.

Im o0.g. Konzept wird empfohlen, Ruckhaltungen im Geltungsbereich des gegenstandli-
chen Flachennutzungsplans zu errichten (Baustein 5). Diese Riickhaltungen sollen den
Abfluss, der Gber die LindenstraRe dem Gief3bach zufliel3t, aus dem dortigen Aul3enein-
zugsgebiet, zurtickhalten. Eine Integration in des Baugebiet, z. B. im Bereich der
nordlichen Randeingriinung, ist auf Bebauungsplanebene zu prifen.

Die geplante Bebauung ist vor Uberflutungen durch wild abflieRendes Oberflachenwas-
ser zu schutzen. Bei allen geplanten MaRRnahmen ist darauf zu achten, dass der
Oberflachenwasserabfluss nicht zuungunsten umliegender Grundstiicke verlagert oder
beschleunigt, abgefiihrt werden darf.

8 Bericht zur Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersuchung, Nickol & Partner AG, Grébenzell, P.Nr. 12528-01, von
30.11.2021
° Luftbildauswertung auf Kriegseinwirkungen, MuN Ortung, Munchen, von 30.09.2021
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7.6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Fur das geplante Baugebiet sind alle Verkehrsflachen sowie die Anlagen zur Ver- und
Entsorgung des Baugebiets im Rahmen der ErschlieBung neu zu errichten.

Die Anbindung Uber das bestehende Stralen- und Wegenetz tragt zur innerortlichen
Vernetzung und zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme (im Gegensatz zu einer
Losung mit separater Verkehrsanbindung) bei. Mit der Wohnflachenentwicklung geht
zwar eine Verkehrszunahme einher, die sich jedoch auf den Ziel- und Quellverkehr der
Bewohner beschrankt und daher als vertraglich angesehen wird. Die genaue Ausgestal-
tung der Anbindungsmaoglichkeiten wird dann auf den nachfolgenden Planungsebenen
geprift und ausgearbeitet.

Bei der Planung der Wasserversorgung soll auch die Loschwasser-Grundversorgung
und verbessernde Auswirkungen auf den Bestand hinsichtlich des Wasserdrucks mit
geprift werden. Fur die Sicherstellung der 6ffentlichen Wasserversorgung sind die Un-
terlagen fur ein erneutes Wasserrecht rechtzeitig beim Landratsamt Pfaffenhofen
vorzulegen.

Zum Umgang mit dem Niederschlagswasser ist ein Konzept aufzustellen, das rechtzeitig
mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen ist. Das Planungsziel der wassersensiblen
Siedlungsentwicklung ist dabei besonders zu beachten. Die wesentlichen Punkte des
Konzepts sind in den nachfolgenden Bebauungsplan einzuarbeiten und konkretisieren
die vorbereitende symbolhafte Darstellung von Rickhalte- bzw. Sickerbecken im Fla-
chennutzungsplan.

8 Auswirkungen der Planung

Mit der Planung wird die Entwicklung eines Wohngebiets vorbereitet. Bei einer Auswei-
sung von 4,34 ha Allgemeines Wohngebiet kann bei einer durchschnittlichen Dichte von
40 Einwohner/ha davon ausgegangen werden, dass rund 170 Personen in dem Bauge-
biet wohnen werden.

Die Planung soll mit der Aufstellung eines Bebauungsplans zeitnah verbindlich umge-
setzt werden. Die Umsetzung bzw. Aufsiedelung soll bedarfsorientiert und zur
Entlastung der kommunalen Infrastruktur in mehreren Abschnitten erfolgen.

Mit der Planung geht an anderer Stelle in Pérnbach die Umwidmung geplanter Wohn-
bauflachen einher, die bisher nicht umgesetzt werden konnten. Sie werden zukunftig als
landwirtschaftliche Flache oder als Griinflache dargestellt.

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