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A BEGRUNDUNG MIT PLANZEICHNUNG

1 Prdambel

Diese Begriindung zum Bauleitplan gibt einen Uberblick tber die Griinde der Plandnderung und die
wesentlichen Inhalte. Die Ziele und Zwecke, sowie die wesentlichen Auswirkungen werden dargelegt.
Die Begriindung dient wdhrend der Planaufstellung auch der Unterrichtung der Offentlichkeit und
der Trager offentlicher Belange und wird im Verfahren fortgeschrieben.

2 Rechtliche Grundlagen
Die Grundlagen fir die Planung sind insbesondere:

- Raumordnungsgesetz (ROG)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- BundesfernstraBengesetz (FStrG)

- StraBenverkehrs-0rdnung (5tV0)

- Baunutzungsverordnung (BauNV0)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG)
- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
- Bayerisches Wassergesetz (BayWGa)

- Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

- Regionalplan der Region Ingolstadt (10)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Baar-Ebenhausen (FNP)
- Ortsrecht der Gemeinde Baar-Ebenhausen

Diese und alle weiteren Vorschriften, sowie sonstige nicht offentlich zugadngliche technischen
Regelwerke (z. B. DIN-Vorschriften) koénnen in der Gemeindeverwaltung Baar-Ebenhausen
eingesehen werden.

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — Dr.-Leo-Ritter-StraBe 7 — 93049 Regensburg Seite 3/24



21BPP001; 8. Anderung Flachennutzungsplan Gemeinde Baar-Ebenhausen
Bereich Gewerbegebiet Nr. 40 Siid-West
Begriindung Vorentwurf Stand 17.06.2025

3 Die Gemeinde

Baar-Ebenhausen ist eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Pfaffenhofen an der lim. Die
Gemeinde liegt etwa zw0Olf Kilometer sudlich von Ingolstadt inmitten der Donauebene.

Die geographische Lage von Baar-Ebenhausen zeichnet sich durch eine landliche Umgebung aus, die
sowohl von landwirtschaftlich genutzten Flachen als auch von Wadldern gepragt ist. Die Gemeinde
liegt am Rande des Naturparks Altmuhltal und ist gut mit den gréBeren Stddten der Region
verbunden.

Die Ndhe zur Stadt Ingolstadt und der Zugang zu groBeren Wirtschafts- und Kulturzentren tragen
dazu bei, dass Baar-Ebenhausen sowohl eine hohe Lebensqualitat als auch eine gute Erreichbarkeit
zu stddtischen Angeboten bietet.

Die Gemeinde hat eine Flache von 14,7956 km2 und 5.654 Einwohner (Stand 31.01.2024).
(Quelle: Homepage der Gemeinde und eigene Ermittiungen)
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4  Das Plangebiet

4.1 Lage

Das Gewerbegebiet liegt im Sidden des Gemeindeteils Baar an der Bahnlinie Minchen-Ingolstadt und

an der Grenze zum Markt Reichertshofen. Die Gemeindegrenze ist in den Planunterlagen eingetragen.
Das Gebiet ist eingegrenzt:

Im Sdden Durch bestehende

Wohnhduser auf dem Hoheitsgebiet des Marktes
Reichertshofen. Zur Gemeindegrenze ist ein entsprechender Abstand eingehalten.
Im Westen

Entlang der gesamten Westseite verlduft ein offentlicher Feld- und Waldweg.
Westlich an diesen Weg angrenzend

ist auf dem Gebiet des Marktes
Reichertshofen ein Gewerbegebiet. Im Gebiet der Gemeinde Baar-Ebenhausen

grenzen land- und forstwirtschaftliche Grundsttcke an.
Im Norden

und Osten

Durch einen bestehenden offentlichen Geh- und Radweg, die Minchener Stral3e
und die Bahnlinie.
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4.2 Nutzung und umliegende Nutzung

Das Gebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Mittig befindet sich ein landwirtschaftliches Gebdude.
Dieses bleibt erhalten. Die umliegende Nutzung ist geprdgt von Wohngebduden im Suaden,
Gewerbegebiet und Landwirtschaft im Westen und die Minchener StraBe mit der Bahnlinie im
Norden und QOsten.

4.3 Anbindung und ErschlieBung

Die Gemeinde ist gut mit den groBeren Stddten der Region verbunden, sowohl Gber StraB3en als auch
Uber die Bahn.

Es besteht eine direkte Anbindung an die Autobahn A9 (Minchen-Ndrnberg), die unmittelbar dstlich
verlauft. Die BundesstraBen B300 und vor allem die B13, die durch das Gemeindegebiet verlduft,
stellen ebenfalls wichtige Verbindungen dar, insbesondere in Richtung Ingolstadt und Augsburg.
Die Gemeinde ist auch durch den o6ffentlichen Nahverkehr gut erreichbar. Sie ist an das Bahnnetz
angebunden, insbesondere dber die Bahnlinie Minchen-Ingolstadt mit einem Bahnhalt in Baar-
Ebenhausen. Dies ermoglicht eine gute Verbindung zu groBeren Stddten wie Ingolstadt und Manchen.
Der ndchstgelegene gro3ere Bahnhof befindet sich in der Stadt Ingolstadt.

Diese Anbindungen sorgen dafir, dass Baar-Ebenhausen sowohl mit dem eigenen Fahrzeug als auch
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar ist.

Die Anbindung des Gewerbegebietes selbst erfolgt Giber die GemeindestraBBe ,Munchener StraBe".
Hierzu wird der vorhandene Geh- und Radweg entsprechend ausgebaut und verbreitert. Eine zweite
Anbindung erfolgt (ber die GemeindestraBe ,Neuburger StraBe" auf dem Hoheitsgebiet der
Nachbargemeinde Reichertshofen oder (ber den noch auszubauenden offentlichen Feld- und
Waldweg FI.Nr. 266 der Gemarkung Baar. Dies wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan) abschlieBend geregelt.

Die weitere Anbindung an die bestehende kommunale ErschlieBungsinfrastruktur (Verkehr, Ver- und
Entsorgung) wird planungsrechtlich und technisch ebenfalls auf der Ebene des Bebauungsplanes
gesichert.

5 Anlass und Begrindung der Planung

5.1 Beschreibung der MaBnahme

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen liegt im wirtschaftlich dynamischen Raum zwischen Ingolstadt und
Pfaffenhofen an der Illm und profitiert von der Nahe zu groBen Arbeitgebern, insbesondere aus der
Automobil- und Zuliefererindustrie. Gleichzeitig bestenht in der Gemeinde ein konkreter Bedarf an
Gewerbefldchen fir ortsansdssige Betriebe, die expandieren mochten, sowie fir interessierte
Neuansiedlungen.

Mit der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes soll eine Flache von ca. 3,9 ha von Fldchen fur die
Landwirtschaft in gewerbliche Baufldchen umgewidmet werden.

Die Gemeinde beabsichtigt die Ausweisung eines neuen Gewerbegebiets, um dem steigenden Bedarf
an gewerblich nutzbaren Fldchen im Gemeindegebiet gerecht zu werden. Ziel der Planung ist die
gewerbliche Entwicklung am Standort zu stdrken, bestehende Betriebe in ihrer Weiterentwicklung
zu unterstitzen sowie Neuansiedlungen zu ermdglichen.
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FUr dieses Vorhaben muss der Flachennutzungsplan gedndert werden. Die Gemeinde besitzt einen
Flachennutzungs- mit Landschaftsplan mit Stand 07.03.2006, wirksam seit dem 08.03.2006. Dieser
wurde mit 7 Deckbldttern gedandert, wobei die 3. Anderung nicht realisiert wurde. Mit der jetzigen
Anderung Nr. 8 wird die betroffene Fldche umgewidmet. Im nachfolgenden Bebauungsplan soll die
Flache als Gewerbefldche (GE) nach § 1 Abs. 2 Nr. 10 i. V. m. § 8 BauNVO ausgewiesen werden.

5.1.1 Standortvorteile und ErschlieBung

Wie bereits beschrieben liegt das geplante Plangebiet in verkehrsginstiger Lage mit unmittelbarem
Anschluss an die Uberdrtlichen StraBen und an das regionale Schienennetz, was auch fir die
Mitarbeitermobilitdt von Vorteil ist.

5.1.2 Stddtebauliche Einordnung

Die geplante Entwicklung erfolgt in rdumlicher Nahe zu einem bestehenden Gewerbegebiet und fugt
sich in die Ubergeordnete stddtebauliche Konzeption der Gemeinde ein. Durch die klare Abgrenzung
zur sudlich angrenzenden Wohnbebauung werden Nutzungskonflikte vermieden. Die MalBBhahme
tragt zur geordneten stdadtebaulichen Entwicklung gemdB § 1 Abs. 5 BauGB bei.

5.1.3 Wirtschaftliche und strukturelle Entwicklung

Mit der Ausweisung der gewerblichen Bauflachen wird die wirtschaftliche Basis der Gemeinde
gestdrkt. Es werden neue Arbeitspldtze geschaffen sowie bestehende gesichert. Dartber hinaus
fahrt die Entwicklung zu einer langfristigen Stabilisierung der kommunalen Einnahmesituation durch
zusdtzliche Gewerbesteuereinnahmen.

5.1.4 Umweltbelange

Im Rahmen der Bauleitplanung werden die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 2
ADs. 4 BauGB bericksichtigt. Die erforderliche Umweltprifung wurde durchgeflhrt. Eingriffe in Natur
und Landschaft werden durch geeignete AusgleichsmaBnahmen kompensiert.
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5.2 Darstellung der MaBnahme

Wirksamer Flachennutzungsplan vom 07.03.2006 (ohne Mal3stab)

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.
Auszug mit Kennzeichnung des Anderungsbereiches:

L «J & [-] - 1 A
Lhis: “ff

7 1= [
X I

uesns.mmc.gmn/ II—’I Tg\"\
b, ﬂ’/,{’sgﬁ%m I

1 k)

MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN '

BAAR - EBENHAUSEN 7.1

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — Dr.-Leo-Ritter-StraBe 7 — 93049 Regensburg Seite 8/24



21BPP001; 8. Anderung Flichennutzungsplan

Bereich Gewerbegebiet Nr. 40 Siid-West
Begriindung Vorentwurf Stand 17.06.2025

Gemeinde Baar-Ebenhausen

Legende zum wirksamen Flachennutzungsplan
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8. Anderung des Flachennutzungsplanes - Planteil (ohne MaBstab)

Auszug aus dem Planteil vergrioBert (ohne MaBstab)
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" Diese Zeichnung ist unser geistiges Eigentum. Sie darf geman §§ 1,2 und 11ff UrhG
und 823 BGB ohne unsere schriftliche Genehmigung weder vervielfaltigt und unbefugt
verwertet, noch Dritten zur Einsicht Gberlassen oder in sonstiger Weise inhaltlich

mitgeteilt werden"
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21BPP001; 8. Anderung Flachennutzungsplan Gemeinde Baar-Ebenhausen
Bereich Gewerbegebiet Nr. 40 Siid-West
Begriindung Vorentwurf Stand 17.06.2025

Verfahrensvermerke zum Planteil;

1)

2)

3)

4)

5)

6)

/)

8)

9)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.02.2025 gemafB § 2 Abs. 1 BauGB die 8. Anderung des
Fldchennutzungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 27.02.2025 ortsiblich
bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom .......... hat in

der Zeit vom .......... bis .......... stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemd3 § 4

Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom .......... hat in der
Zeit vom .......... bis .......... stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom .......... wurden die Behdrden und
sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdl3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......... bis ..........
beteiligt.

Der Entwurf des Fldchennutzungsplanes in der Fassung vom .......... wurde mit der Begrindung
gemdl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis .......... offentlich ausgelegt.
Die Gemeinde Baar-Ebenhausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .......... die 8. Anderung
des Flachennutzungsplans in der Fassung vom .......... festgestellt.

Das Landratsamt Pfaffenhofen an der Ilm hat die Anderung des Flachennutzungsplans mit

Bescheid vom .......... AZ ... gemadl § 6 BauGB genehmigt.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Datum .......... ausgefertigt.
Die Erteilung der Genehmigung zur Anderung des Flachennutzungsplans wurde am .......... gemadl

§ 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan mit Begrindung wird
Seit diesem Tag zu den dblichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Anderung des Flachennutzungsplans
ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit des Flachennutzungsplanes einschlieBlich Begrindung und Umweltbericht wurde
in der Bekanntmachung hingewiesen.

Baar-Ebenhausen, ..........

Wayand Ludwig (Siegel)
Erster Blrgermeister
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5.3 Standortwahl und Alternativenprifung

Die Wahl des Standortes ist begriindet mit der guten Anbindung an das Uberdrtliche StraBennetz und
das regionale Schienennetz der Deutschen Bahn. Das Vorhaben fugt sich in die nahere Umgebung gut
ein, zumal es im Westen von einem bestehenden Gewerbegebiet und im Nordosten von Stra3en und
Bahnanlagen umegrenzt ist. Zur siddlichen Wohnbebauung auf dem Hoheitsgebiet des Marktes
Reichertshofen ist ein entsprechender Abstand eingehalten. Hierzu wird auf die Ausfuhrungen unter
der Nr. 13.1 verwiesen.

Alternativen zu diesem Standort sind nicht gegeben, zumal alle ausgewiesenen gewerblichen Flachen
nahezu vollstandig bebaut oder nicht verfldgbar sind.

5.4 Bedarfsnachweis

Die Bayerische Staatsregierung hat sich das Ziel gesetzt, die hohe Inanspruchnahme an Siedlungs-
und Verkehrsflachen zu reduzieren. Grundlage ist § 1 a Abs. 2 BauGB und das LEP. Eine der
MaBnahmen im Rahmen dieser Flachensparoffensive ist ein Bedarfsnachweis. Hierbei ist der Bedarf
bei der Ausweisung neuer Baufldchen zu begrinden.

5.4.1 Ausgangslage

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen verzeichnet seit Jahren eine kontinuierlich positive wirtschaftliche
Entwicklung. Bestehende Gewerbefldchen in den Gebieten Baar und Ebenhausen-Werk sind nahezu
vollstdandig belegt. Gleichzeitig steigt die Nachfrage nach Ansiedlungsflachen flir Handwerksbetriebe,
Dienstleister sowie kleine und mittelstandische Unternehmen.

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Gewerbeflache westlich angrenzend an das jetzige Gebiet
steht nicht zur Verfligung. Die Gemeinde ist mit den Eigentimern in Verhandlungen. Es zeichnet sich
jedoch kein Ergebnis ab. Das Gebiet ist derzeit auch nicht erschlossen.

Im Gegensatz dazu sind die Fldchen des jetzigen Anderungsbereiches verfiigbar und es liegen bereits
konkrete Anfragen vor. Das Gebiet kdnnte zUgig entwickelt und der steigenden Nachfrage Rechnung
getragen werden. Zudem bildet das Gebiet einen guten Llckenschluss, weil es zwischen den
Gewerbeflachen westlich und den Verkehrsflachen (Bahn und StraBe) dstlich liegt. Damit wird dem
LEP Ziel ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® und dem Grundsatz ,Vermeidung von
Zersiedelung — Anbindegebot" Rechnung getragen.

5.4.2 Begrindung flr die Ausweisung neuer Baufldchen

Stdrkung der lokalen Wirtschaft:

Die Ausweisung neuer Gewerbefldachen ist entscheidend flr die Sicherung und Schaffung von
Arbeitspldatzen in der Region. Neue Ansiedlungen stdrken die wirtschaftliche Basis der Gemeinde und
sichern langfristig die kommunalen Einnahmen Gber die Gewerbesteuer.

Bedarfsgerechte Entwicklung:

Der bestehende Flachenbestand reicht nicht mehr aus, um Anfragen von Unternehmen aus der
Region und externen Investoren zu bedienen. Eine bedarfsgerechte Entwicklung neuer Flachen ist
daher erforderlich, um den Wirtschaftsstandort wettbewerbsfahig zu halten.
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Strategische Lage:

Baar-Ebenhausen profitiert von einer sehr guten verkehrlichen Anbindung Gber die B13 sowie die
Autobahn A9 und die Ndhe zu Ingolstadt. Diese Faktoren machen den Standort besonders attraktiv
fur Logistik, Produktion und Dienstleistung.

Nachhaltige und planvolle Entwicklung:

Neue Gewerbefldchen ermobglichen es, moderne ©kologische Standards umzusetzen:
energieeffiziente Bauten, PV-Anlagen, Versickerungssysteme und Grinddcher kbnnen von Anfang an
integriert werden. Zudem kann durch planerische Steuerung eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung erfolgen.

Fachkraftesicherung und Lebensqualitat:

Durch die Schaffung wohnortnaher Arbeitsplatze kann dem demografischen Wandel aktiv begegnet
und die Abwanderung junger Fachkrdfte vermieden werden. Gleichzeitig werden Pendlerverkehre
reduziert, was der Umwelt und Lebensqualitdt zugutekommt.

6 GroBe und Topografie

6.1 Fldachenbilanz

Der Geltungsbereich der Plandanderung hat eine ungefdahre GroBe von 3,9 ha und umfasst die
Grundsticke FI.Nrn. 258, 259, 260, 261, 262, 263, 264/1, 266/Teilflache und 267/Teilfldche der
Gemarkung Baar.

Die Flachenbilanz ist wie folgt:

Gewerbliche Bauflachen 32.427 m?
Verkehrsflachen (offentliche Feld- und Waldwege, Geh- und Radweg) 3.684 m?
Private Grunflachen 2.989 m?

Summe | 39.100 m?

Die genaue Abgrenzung kann dem Planteil (Seite 11) entnommen werden. Im Bebauungsplan wird
eine abschlieBende Flachenbilanz erstellt.
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6.2 Topografie

Das Geldnde ist relativ eben. Hohenfestpunkte der Bayerischen Vermessungsverwaltung sind nicht
vorhanden. Das Hohenniveau liegt im Norden bei 374 m und im Siddwesten bei 375 m tGber NHN.

Abbildung 3: Blick von Siden in das Plangebiet
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7 Planungsrechtliche Grundlagen

7.1 Baugesetzbuch

Die Gemeinden haben nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bauleitpldne aufzustellen bzw. zu dandern, sobald
und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dabei sind die Plane
den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

7.2 Verfahren

Die Anderung des Fldachennutzungsplans erfolgt im Regelverfahren nach dem BauGB. Mit der
Anderung dieses vorbereitenden Bauleitplans sollen erste Erkenntnisse fir den spateren
Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan) gewonnen werden. Nach der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange soll der Bebauungsplan
als Vorentwurf final erstellt werden.

7.3 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach der Strukturkarte (Anhang 2, Stand 15.11.2022) des Landesentwicklungsprogrammes (Stand
01.06.2023) liegt die Gemeinde Baar-Ebenhausen im Verdichtungsraum des Regionalzentrums
Ingolstadt.
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#2. Raumstruktur
2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und georanet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozidl und Okologisch vertrdgliche Siediungs- und Infrastruktur
gewadhrleisten,

- Missverhdltnissen bei der Entwicklung von Bevdilkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegengewirkt wird,

- auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewdltigung des hohen Verkehrsaufkommens
hingewirkt wird,

- S5/e Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fir alle Bevdlkerungsgruppen sowie die damit
verbundene Infrastruktur berejitstellen,

- Sje lber eine dauerhafrt funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

- ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

3. Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demaographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natdrlichen Ressourcen und der Starkung
der zusammenhdngenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Sied/ungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berdcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fitir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fur Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung grifferer Siedlungsfilachen soll dberwiegend an Standorten erfolgen, an denéen
ein raumlich gebindeltes Angebot an dffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung

(G) Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwickiung mit den Mobilitatsansprichen der
Bevdlkerung sowie neuen Mobilitatsformen sollen regionale oder interkommunale abgestimmie
Mobilitatskonzepte erstellt werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsfiachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschiisse an das
dffentliche Verkehrsnetz berdicksichtigen.
3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwickiung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenzidle der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur
Verfiigung stehen
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der [Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.*

5. Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

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

Diesen Grundsdtzen und Zielen wird Rechnung getragen. Das Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB
ist erfullt.
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7.4 Regionalplan

Die Gemeinde Baar-Ebenhausen ist der Region Ingolstadt (10) zugeordnet und befindet sich im
Verdichtungsraum des Regionalzentrums Ingolstadt. Der ndchstgelegene zentrale Ort ist die
Nachbargemeinde, Markt Reichertshofen (Grundzentrum).
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Abbildung 4: Ausschnitt Raumstrukturkarte zum Regionalplan

Dem Regionalplan kann aus dem Kapitel Wirtschaft insbesondere entnommen werden (Auszlge):
.5.1 Wirtschaftsstruktur

51.1G leithild

Die Wirtschaftskraft der Region soll wettbewerbsfahig und sozialvertrdglich bei Sicherung der
natdrlichen Lebensgrundlagen weiterentwickelt, ausgebaut und gestdarkt werden. Die
Erwerbsmadglichkeiten der Bevdlkerung sollen erhalten und ausgebaut werden. Die Starkung der
Region soll allen Teilraumen zugutekommen. Neben dem Oberzentrum Ingolstadt sollen die zentralen
Orte in den Entwicklungsachsen, die Mittelzentren und das mdadgliche Mittelzentrum Beilngries als
Wachstumspole fur die Teilrdume der Region wirksam werden. Die Zusammenarbeit im Stddtenetz
Mdnchen-Augsburg-ingolstadt soll verbessert, intensiviert werden. Die Zusammenarbeit mit der
Region Mdnchen soll maglichst auf einen groReren Raum ausgedehnt werden.
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5.1.2 Ausbau der regionalen Wirtschaftsstruktur und der regionalen Arbeitsimdrkte

5.1.2.1 G Die wirtschaftsnahe Infrastruktur soll erhalten und vor allem in den zentralen Orten und
Entwicklungsachsen ausgebaut werden. [Das Entwicklungspotenzial des Verdichtungsraumes
Ingolstadt soll genutzt werden, um seine regionale und dberregionale Bedeutung zu gewdhrileisten.
Infrastrukturelle Mangel der Gewerbestandorte sollen vor allem in den Gebieten abgebaut werden,
deren Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.

5.1.2.2 G Die raumliche Zuordnung der Gewerbestandorte und -flachen soll dazu beitragen, den
Technologietransfer zu erleichtern, das Innovationspotenzial vor allem der kleinen und mittleren
Betriebe zu aktivieren und dauerhaft Arbeitspldtze zu schaffen. Dabei kdnnen Existenz-
Grinderzentren sowie interkommunale Gewerbegebiete die Entwicklung beschleunigen.

5.1.2.3 G GroBbetriebe sollen mdglichst im Oberzentrum, in den Mittelzentren, in zentralen Orten des
Stadt- und Umlandbereiches sowie in zentralen Orten an Entwickliungsachsen angesiedelt werden.

5.1.2.4 G Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitat und Quantitdt breites und modernes
Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot angestrebt werden. Daber soll ein Ausgleich zwischen Angebot
und Nachfrage in einer zumutbaren Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort ermadglicht werden.
Dem negativen Pendlersaldo gegentdiber der Region Mdnchen soll auch durch eine vermehrte
gewerbliche Siedlungstatigkeit begegnet werden. "

Diesen Grundsdtzen wird Rechnung getragen. Das Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB ist erf(llt.

8 Denkmadler

8.1 Baudenkmadler

Nach bisherigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Baudenkmadler bekannt.

8.2 Bodendenkmadler

Nach bisherigem Kenntnisstand sind im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld keine
Bodendenkmadler bekannt.

Sollten trotzdem Bodendenkmadler zu Tage treten, wird auf folgendes hingewiesen:
Bodendenkmadler unterliegen im Vollzug des BayDSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fir Denkmalschutz oder an die Untere Denkmalschutzbehtrde beim Landratsamt Pfaffenhofen an
der IIm.

Bodendenkmadler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmadler vor Ort besitzt Prioritat. Bodeneingriffe sind deshalb auf das
unabweisbar notwendige Mindestmaf zu beschrdanken.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Anderungsbereich des Fldachennutzungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen
Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt
Pfaffenhofen an der Ilm zu beantragen ist.
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9 Altlasten

Es sind keine Altlasten z. B. in Form von ehemaligen Deponien bekannt. Sollten im Verlauf von
Bauarbeiten Auffalligkeiten bzgl. Verunreinigungen auftreten, ist umgehend das Landratsamt
Pfaffenhofen an der Ilm zu informieren.

10 Schutzgebiete

Schutzgebiete wie z. B. Landschafts- oder Naturschutzgebiete sind nicht betroffen. Ostlich des
Plangebiets in ca. 100 m Entfernung befindet sich ein Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (Schutzgebiet des
Naturschutzes). Die Paar als Gewadsser der Il. Ordnung mit dem Zufluss Ecknach ist Teil dieses FFH-
Gebiets ,Paar und Ecknach" (FFH-Gebietsnummer 7433-371). Das Gebiet ist durch die Planung nicht
betroffen.

11 Wasserschutz

FlieBgewadsser sind im Planbereich nicht vorhanden. Es sind keine hohen Grundwasserstande zu
verzeichnen. Das Gebiet liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Es liegt ebenso in keinem
Uberschwemmungsgebiet und auch nicht in Hochwassergefahrenflachen.

Das Plangebiet liegt jedoch in einem als wassersensibel eingestuften Bereich mit erhdhtem
Schutzbedarf fir das Grundwasser. Zur Sicherung der natdrlichen Wasserhaushaltsfunktionen und
des Gewadsserschutzes sind in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) einige
Festsetzungen zu treffen. Dies betrifft insbesondere die Beschrankung der Flachenversiegelung, die
Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen, die Versickerung von Oberflachenwasser oder einen
besonderen Umgang mit Anlagen zur Lagerung wassergefdhrdender Stoffe.

12 Bodengutachten

Die SGS Analytics Germany GmbH, Ingolstadt, hat ein Gutachten zur Baugrunduntersuchung erstellt.
Zusatzlich wurde ein Bericht zur Ermittlung der Durchldssigkeit des Untergrundes fiur die
Versickerung von Niederschlagswasser ausgearbeitet.

Die Gutachten vom 16.09.2021 und vom 26.08.2022 werden auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung mit entsprechenden Festsetzungen und Hinweisen bericksichtigt.

13 Emissionen / Immissionen

13.1 Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung

Das Plangebiet verursacht Emissionen, die auf verschiedene Immissionsorte einwirken. Diese
befinden sich stdlich (MD-Gebiet) und nordgstlich des Plangebietes (WA-Gebiet).

Deshalb wurde das Ingenieurbiro Greiner, PartG mbB, Beratende Ingenieure fir Schallschutz,
Germering, mit der Ausarbeitung eines Gutachtens beauftragt. Dem Fazit der Schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung vom 21.05.2025 Nr. 225023 / 2 ist folgendes zu entnehmen:

LAus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
LJAn der Bahnbriicke” in der Gemneinde Baar-Ebenhausen, sofern die unter Punkt 4.4 bzw. 7 genannten
SchallschutzmalBnahmen bzw. Auflagen zum Immissionsschutz entsprechend beachtet werden.*
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Die notwendigen SchallschutzmaBnahmen nach Nr. 4.4 und Emissionskontingente nach Nr. 7 werden
im spdteren Bebauungsplan festgesetzt.

13.2 Land- und Forstwirtschaft

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnen selbst bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch vor 06.00 Uhr bzw.
nach 22.00 Uhr, sowie an Sonn- und Feiertagen der Fall sein.

14 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Hierzu wird auf Teil B des Umweltberichtes, Stand 17.06.2025, Biro Blank & Partner mbB
Landschaftsarchitekten, Pfreimd, verwiesen.
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B UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung wurde von Blank & Partner mbB
Landschaftsarchitekten, Pfreimd, erstellt und ist in der Anlage mit Stand 17.06.2025 beigefligt.

C GUTACHTEN
Fir diese Planung wurden folgende gutachterliche Stellungnahmen ausgearbeitet:

1. Baugrunduntersuchung
SGS Analytics Germany GmbH, Ingolstadt, 16.09.2021
2. Bericht zur Ermittlung der Durchlassigkeit des Untergrundes flr die Versickerung von
Niederschlagswasser
SGS Analytics Germany GmbH, Ingolstadt, 26.08.2022
3. Schalltechnische Vertrdglichkeitsuntersuchung
Ingenieurburo Greiner, Germering, 21.05.2025
4. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
OFA (Okologie Fauna Artenschutz), Roth, 05.07.2021

Alle Gutachten kdnnen bei der Gemeinde Baar-Ebenhausen angefordert werden.
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Gemeinde Baar-Ebenhausen

Verfasser 8. Anderungsplanung:

Bearbeitung:
Karl-Heinz Hernitschek

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH
Dr.-Leo-Ritter-StraBe 7
93049 Regensburg

Dipl.-Ing. (FH) Peter Prasch
Geschaftsfuhrung

Telefon: 0941 4644 8740
E-Mail: regensburg@lindschulte.de

REENSDUIE, .\

Verfasser Grinordnung / Umweltbericht:

Bearbeitung:
Dipl.-Ing. Landespflege (TU) Gottfried Blank

Blank & Partner mbB Landschaftsarchitekten
Marktplatz 1
92536 Pfreimd

Telefon: 09606 915447
E-Mail: g.blank@blank-landschaft.de

Pfreimd, .....ooeiiii e

Anerkannt:
Trdger der Planungshoheit

Gemeinde Baar-Ebenhausen

Erster Burgermeister Ludwig Wayand
Mdinchener StraBBe 55

85107 Baar-Ebenhausen

Telefon: 08453 3205-0
E-Mail: gemeinde@baar-ebenhausen.de

Baar-Ebenhausen, .........oooiieiiiiinnt.
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