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A Satzung 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet
Harthofen Nord*



B Begriindung



1. Stadtebauliche Begrindung
1.1 Anlass / Ziel / Vorhaben

Der Gemeinderat Pastetten hat in seiner Sitzung am 09.12.2014 die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Harthofen Nord“ beschlossen.
Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplananderung wurde die Geschaftsstelle des
Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt. Der Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Harthofen Nord“ wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Pas-
tetten am 25.03.2014 in der Fassung vom 25.03.2014 als Satzung beschlossen und
am 08.05.2014 bekanntgemacht.

Zwischenzeitlich haben konkrete Bauanfragen, die den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes widersprechen, dazu gefiihrt, dass die Anderung des Bebauungsplanes
angestrebt wird. Es handelt sich dabei um punktuelle Anderungen des Bebauungs-
planes, die das grundsatzliche planerische Konzept nicht in Frage stellen. Um eine
eindeutige planungsrechtliche Grundlage zur Verfiigung stellen zu kénnen, wurde
beschlossen, ein neues Planwerk zu erstellen, das (im Sinne einer Neuaufstellung)
die planungsrechtlichen Inhalte fiir den betreffenden Bereich alleine darstellt. Auch
die unveréndert fortgeltenden Regelungen sind Bestandteil dieses Planes. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Harthofen Nord“ ersetzt damit den
ursprunglichen Bebauungsplan (Fassung vom 25.03.2014) vollstandig. Wesentliche
Inhalte wurden aus dem urspriinglichen Bebauungsplan (Fassung vom 25.03.2014)
1:1 Gbernommen. Da sich in diesen Punkten die planungsrechtliche Situation nicht
andert, wird hierbei auf die Begrindung zur Fassung vom 25.03.2014 verwiesen.
Die vorliegende Begriindung beschrankt sich auf geanderte Planinhalte.

Dies gilt auch fur die fachplanerischen Inhalte, wie zum Beispiel die Griinordnung
(Buro Max Bauer, Woérth) und die ErschlieBungsplanung (Biro Schelzke, Isen).
Auch hier werden nur geanderte Planinhalte begriindet und soweit erforderlich zum
Gegenstand der Umweltprifung gemacht.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans sind Abweichungen vom urspriinglich
geplanten ErschlieBungssystem. Gleichzeitig ist in dem Bereich der geplanten
Tankstelle der Wunsch zur Errichtung eines Werbepylons gedul3ert worden, welcher
den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes widerspricht. Weiter-
hin besteht der Wunsch nach einer freien Gestaltung der Firstrichtungen und gering-
fligige Anderungen im Bereich der Griinordnung.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es diese Absichten mit dem zu Grunde liegen-
den planerischen Konzept und den Vorstellungen des Gemeinderates der Gemein-
de Pastetten in Einklang zu bringen.

Zum einen soll die Flexibilitat der Bauwerber erhoht werden und zum anderen das
Ortsbild vor Fehlentwicklungen geschiitzt werden.

1.2 Lage und Beschaffenheit der Flache

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hart-
hofen Nord“ ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des urspriinglichen Be-
bauungsplanes (Fassung vom 25.03.2014). Das Plangebiet liegt unmittelbar nérd-
lich von Harthofen an der Staatsstral3e 2331. In einer Entfernung von ca. 500m folgt
der Autobahnanschluss Pastetten.



1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen - Flachennutzungsplan

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Pastetten ist das Plange-
biet als Gewerbegebiet und als Sondergebiet ,Tankstelle“ dargestellt. Dies ent-
spricht auch zuklnftig der geplanten baulichen Nutzung in dem Gebiet.

1.4 Geanderte Festsetzungen

1.4.1 Art der Nutzung

Beim Sondergebiet ,Tankstelle* (SO1) wird die maximal zuldssige Verkaufsflache
von 150m2 auf 250m2 angehoben. Dies erhoht die Attraktivitat des Bereichs fir
Bauherren, wahrend erheblich negative Auswirkungen auf die gesamtdrtliche Situa-
tion nicht befurchtet werden.

1.4.2 Mal3 der Nutzung

Die zulassige Grundflache im Bereich des Sondergebietes ,Tankstelle* (SO1) wird
redaktionell angepasst. Dies entspricht der bisherigen Festsetzung, lediglich der
entsprechende Hinweis im Textdokument wird angepasst.

Erganzend wird auch die maximale Gesamthohe von Hauptgebauden im Bereich
des Sondergebietes ,Tankstelle* (SO1) von bisher 7,00m auf 9,00m angehoben.
Dies erhoht die Flexibilitat des Bauherren, wahrend die Abstufung zur umgebend
zulassigen Bebauung mit einer Gesamthéhe von 12,00m erhalten bleibt.

1.4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Das geanderte ErschlieBungssystem hat auch zu einer Anderung der (iberbaubaren
Grundstucksflachen gefihrt. Die grundsatzliche Systematik bleibt dabei aber beste-
hen.

1.4.4 Bauliche Gestaltung

Die Vorgabe der Firstrichtung entféllt, da zuwiderlaufende Bauwiinsche gezeigt ha-
ben, dass diese Festsetzung mit der gewiinschten gewerblichen Nutzung des Ge-
bietes nur bedingt vereinbar ist und eine zu erhebliche Einschrankung fir gewerbli-
che Bauvorhaben darstellt.

1.4.5 ErschlieBung

Das ErschlieRungssystem wurde angepasst. Dies ist ein bei Gewerbegebieten nicht
uniblicher Vorgang, da bei dieser Nutzung die erforderlichen Grundsttickszuschnit-
te und -gréRBen und die damit verbundenen Anknupfungspunkte stark vom jeweili-
gen Bauinteressenten abh&angen. Im vorliegenden Fall wird die nach Nordosten ab-
knickende ErschlieBungsstrale weiter Richtung Sitdwesten verlegt und in Teilen
durch eine Grinflache ersetzt. Kleinere Grundstiickseinheiten im zentralen Plange-
biet und eine groRere zusammenhangende Flache im Osten des Plangebietes sind
die Folge.

Erganzend wird das Plangebiet tber einen Geh-und Radweg im Siden/Sidosten
an den Hauptort von Harthofen angebunden. Dies verbessert die Erreichbarkeit der
Arbeitsplatze fir den nichtmotorisierten Verkehr.

1.4.5 Werbeanlagen

Die Regelung zu Werbeanlagen wurde angepasst, um zu ermoglichen, dass die
Tankstelle von der rund 500m entfernten Autobahn her wahrgenommen werden
kann. Bisher war in diesem Bereich ein Pylon/Stele, drei Fahnenmasten sowie
sonstige Werbeanlagen und Hinweisschilder bis zu einer Hohe von 7,00m zul&ssig.
Nachdem Bauinteressenten den Wunsch nach einem héheren Pylon gedulRert ha-
ben, wurde ein Werbepylon mit einer Hoéhe von bis zu 30m und drei Ansichtsflachen



geprift. Das staatliche Bauamt hat schlieRlich gemaf ,Richtlinie zur Werbung an
(Bundes-)Autobahnen aus stral3enverkehrs- und stralenrechtlicher Sicht” seine Zu-
stimmung zu einem 20m hohen Pylon mit 3 Ansichtsflachen zu je 3x3m?2 in Aussicht
gestellt.

Der Gemeinderat hat aus Grinden des Ortsbhildes beschlossen, die GroRe dieser
Werbenanlage enger zu regeln. Deswegen ist in der entsprechend umrandeten Fl&-
che ein Pylon mit einer H6he von 15 m und maximal 3 Werbeflachen mit einer Gro-
e von maximal 2x2m zulassig.

1.5 Wasserwirtschaft / Altlasten / Infrastruktur / Immissionsschutz

1.5.1 Wasserwirtschaft und Versickerung

Mit der geanderten ErschlieRung wurde auch das Entwasserungssystem angepasst.
Im Bereich der an die Wendeplatte anschlieRenden Griinflache wird nun ein Ruck-
haltebecken festgesetzt, das den gedrosselten Abfluss des Niederschlagswassers.
in den Hirschbach sicherstellen soll. Die Bemessung wurde nach DWA

A 117 (Regenrickhalt) bei einer Niederschlagshaufigkeit n=0,2 berechnet. Die
Drosselmenge in den Hirschbach wurde nach DWA M 153 ermittelt.

1.6 Gruanordnung und Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Hinsichtlich der Grinordnung haben sich lediglich kleinere Anpassungen durch die
geédnderte ErschlieBungsfiuhrung innerhalb des Planungsareals ergeben. Das
Grundkonzept mit einer breiten Randeingriinung aus heimischen Laubgehélzen so-
wie einer Gruntrennung zwischen privaten und gemeindlichen Flachen ist unveran-
dert geblieben.

In die ndrdliche Ausgleichsflache wird das zusatzliche, naturnah zu gestaltende Re-
genruckhaltebecken aufgenommen — die Pflanzflachen verringern sich dadurch
zwar etwas, jedoch wird durch eine entsprechende Ansaat des Beckens ebenfalls
eine okologische Aufwertung vorgenommen. Zielarten sind nun eher Bienen und
Schmetterlinge sowie durch die Nahe des Lohgrabens auch Libellen.

Die Bewertung der Flachen in der Umweltpriifung erfolgte anhand des Ausgangszu-
standes, d.h. hier waren gegenuber dem urspriinglichen Bebauungsplan keine An-
derungen erforderlich. Hinsichtlich der Auswirkungen durch die Planung haben sich
ebenfalls keine nennenswerten Anderungen ergeben.

Aufgrund der Verschiebung zwischen gemeindlichen und privaten Flachen sind je-
doch die Ausgleichsflachen wie folgt neu aufgeteilt worden:

A 1-FLNr. 1295/T 2.100 gm privat

A 2 - FILNr. 2284/T 2.050 gm privat

A 3 - FL.Nr. 2222/T 3.300 gm

A4 -FILNr. 2584/5T, 2584/7 T 6.370 gm (1.630 gm + 2.370 gm x 2)

A5 - FL.Nr. 239/T 5.620 gm (Abbuchung nur 3.930 gm)
Summe 19.440 gm = berechneter Bedarf.

Fur weitere Angaben wird auf den beiliegenden Umweltbericht verwiesen — gegen-
Uber dem urspringlichen Umweltbericht ge&nderte Testpassagen sind gelb markiert
herausgestellt.



C Zusammenfassende Erklarung



Zusammenfassende Erklarung gemaf 8 10 Abs. 4 BauGB
Es wurde ein Regelverfahren gemal3 der 88 3 und 4 BauGB durchgefihrt.

Die Bebauungsplananderung beschrankt sich auf einige punktuelle Anpassungen am plane-
rischen Konzept. Der Umweltbericht hat auch nur diese Anpassungen zum Gegenstand. Er
sieht Auswirkungen vor allem beim Schutzgut Wasser, auf Grund des nun im Bereich der
nordlichen Ausgleichsflache vorgesehenen Regenrickhalte- und Versickerungsbeckens.
AuBerdem werden negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild auf Grund des nun vor-
gesehenen Werbepylons festgestellt.

Die wahrend des Verfahrens vorgetragenen Umweltbelange und Stellungnahmen der Betei-
ligung sind weitgehend in die Planung eingearbeitet und wie folgt beriicksichtigt worden:
e Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung und Streichung eines zwi-
schen-zeitlich vorgesehenen Sondergebiets ,,Grol¥flachiger Einzelhandel”.

Weiteren Anregungen zu einzelnen Inhalten der Anderungen wurde im Rahmen der Abwa-
gung nicht nachgekommen.

Die Lage und die Hohe des Pylons wurden von der Gemeinde intensiv diskutiert und be-
wusst entschieden. Das Entwasserungs- und das Ausgleichsflachenkonzept wurden im
Rahmen des Verfahrens Uberarbeitet und aufeinander abgestimmt.

Aus Grinden der besseren Nutzbarkeit der Flachen und damit der Erhéhung des Nutzungs-
grades wurde die Festsetzung, wonach an Grundstiicksgrenzen private Grinstreifen vorge-
sehen werden mussen, aus der Planung gestrichen. Daran wurde trotz einer kritischen Stel-
lungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde festgehalten.

Im Bereich der Ausgleichsflache 4 wurde zwischenzeitlich die Betroffenheit eines Boden-
denkmals festgestellt. Hier soll ein Bachlauf aus Okologischen und wasserwirtschaftlichen
Griinden renaturiert werden. Falls sich der Verdacht des Vorhandenseins eines ,Verebneten
Wasserbugstalls“ bestatigt, wird die Umsetzung dieser Ausgleichs- und Wasserbaumal3-
nahme mit einer Beeintrachtigung des Denkmals einhergehen. Auf Grund der Dringlichkeit
der MalBnahme und der bereits vorliegenden wasserrechtlichen Genehmigung wird an dieser
Mafnahme festgehalten. Eine archaologische Baubegleitung erfolgt.

(Erste Burgermeisterin, C. Vogelfanger)



D Anlage
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Ursprungsfassung:

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Harthofen Nord*“
(Fassung vom 25.03.2014)

Planteil in DIN-A3

Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen und Landschaftsplanung Max Bauer



