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BEBAUUNGSPLAN NR. 179

"GEWERBEGEBIET AM FUCHSBERG"
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2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Gewerbegebiet eingeschrankt (GEe) gem. § 8 BauNVO

3 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 des Baugesetzbuchs - BauGB)

3.1 GRZ 0,5

32 GH 0 HBP 8m

4 Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB)
- Baugrenze
5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 des Baugesetzbuchs - BauGB)
5.1 offentliche StraBenverkehrsflache
5.2 Straenbegrenzungslinie

maximal zulassige Grundflachenzahl: GRZ 0,5

maximale Gebaudehdhe (iber dem Hohenbezugspunkt in Metern: z.B. GH i HBP 8m
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PRAAMBEL 6 Griinordnung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 der Bayerischen Bauordnung - BayBO)
6.1 -Q. Umgrenzung von Flachen fiir Manhamen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Die Stadt Pfaffenhofen a.d.lim erldsst aufgrund Natur und Landschaft (Ausgleichsflache A1)
-der §§ 1; 1a; 9, 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) 6.2 m Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von Baumen und Stréuchern
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
- der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO) und
- der Planzeichenverordnung (PlanZV) 6.3 ‘ Einzelbaum zu erhalten
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, den
7 Sonstige Festsetzungen
n H " I_ ——— — _I
Bebauungsplan Nr. 179 Gewerbegeblet am FUCtherg 7.1 I PA/PD 1 Umgrenzung von Flachen fir Parkierungsanlagen (PA) / Parkdeck (PD)
als SATZUNG.
7.2 e U Flachen fiir G
e . I GA I mgrenzung von Flachen fir Garagen
Mit beigefligt sind: L
- Begriindung in der letztgiiltigen Fassung
. Fachbeitrag zur speziellen Iartenschutzrechtlichen Priifung (saf’) zum Bebauungsplan Nr. 179 "Gewerbegebiet am Fuchsberg", 73 — oo o e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung; hier: Gebudehdhen
Stadt Pfaffenhofen a.d.llm in der Fassung vom 04.08.2020, WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH, Pfaffenhofen/lim
74 5,0 MaRzahl in Meteren, z.B. 5,0 m
B1 FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1 E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans B2 HlNWElSE DURCH PLANZE'CHEN

Gebaudebestand (Haupt- und Nebengebaude)

bestehende interne ErschlieBungsflachen

vorgeschlagene Gebaude

Héhenschichtlinien des Urgelédndes mit Angabe der Hohen in m . NHN (1m Raster), z.B. 459 m . NHN

Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen

2.1
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5.1
5.1.1

5.1.2
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5.2
5.2.1
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6.1
6.2

6.3

8.1

8.1.1

8.1.2

8.2

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Der in der Planzeichnung mit GEe gekennzeichnete Bereich wird als einschranktes Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.

Zuléssig sind:
- Geschafts- , Biiro- und Verwaltungsgebaude

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordent sind.

Nicht zuldssig, auch nicht ausnahmsweise zuldssig, sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Tankstellen,

- Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergniigungstéatten.

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Grundflachenzahl:
GemaR § 19 Abs. 3 bauNVO ist zur Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl die gesamte GroRe des Buchgrundstiickes FI.Nr. 1507/5
Gemarkung Pfaffenhofen a.d.llm maRgebend.

Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen:

Unterer Bezugspunkt firr die Hohe baulicher Anlagen ist der Héhenbezugspunkt 452,5 m i NHN.

Die festgesetzte maximal zuléssig Gebaudehohe ist zu messen ab dem Héhenbezugspunkt 452,5 m (i NHN bis zur Oberkante der
aufleren Dachhaut bzw. bei Flachdéchern bis zur Oberkante Attika. Bei Pultdachern gilt fiir die hohere Seite die Gebaudehdhe.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Uberbaubare Grundsticksflache:

Die uberbaubare Grundstiicksflache ist durch eine Baugrenze in der Planzeichnung festgesetzt. Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
kénnen, sind auch auBerhalb der Baugrenze zulassig.

Garagen sind aulerhalb der Baugrenze nur in den gemaR Planzeichnung gesondert gekennzeichneten Flachen (Flachen fiir Garagen)
zulassig. Die Errichtung eines Pardeckes ist nur in der gemaf Planzeichnung gesondert gekennzeichneten Flache (Flache fir
Parkierungsanlagen / Parkdeck) zulassig.

Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Parkierungsanlagen / Parkdeck:

Das Parkdeck ist als offene Garage auszubilden. Eine Uberdachung des obersten Parkdecks wird nicht zugelassen. Die Oberkante der
Fahrbahn des untersten Parkdecks wird auf 472,5 m i NHN und die Oberkante der Fahrbahn des obersten Parkdecks auf 475,5 m i NHN
bestimmt. Die festgesetzten Hohenlage diirfen um maximal 0,4 m iber- bzw. unterschritten werden.

Bauliche Gestaltung - Dacher (Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO)

Décher
Dachform/ -neigung: bei Hauptgeb&uden sind nur Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von maximal 30° sowie
Flachdacher zuléssig. Bei Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur Flachdéacher

zuléssig.

Dachbegriinung:

Flachdécher sind zu mindestens 80 % der Dachflache extensiv zu begriinen. Im Bereich der Begriinung muss die Mindestiberdeckung
mit durchwurzelbaren Substrat 10 cm betragen. Flachige Ausfélle der Vegetation sind ab einer Flachengréfie von mindestens 5 m? zu
erganzen. Gegebenfalls aufkommender Gehélzaufwuchs ist dauerhaft zu beseitigen. Eine Kombination mit technischen Anlagen zur
solaren Nutzung sind zulassig.

Technische Anlagen zur solaren Nutzung:

Bei geneigten Dachern diirfen die Solarmodule die maximal zuldssige Gebaudehdhe nicht tiberschreiten. Bei Flachdéchern dirfen die
Solarmodule aufgestandert werden und die maximal zulassige Gebaudehéhe um maximal 1,0 m Uiberschreiten, wobei die Hohe
senkrecht zur Dachflache zu messen ist.

Untergeordnete technische Bauteile wie Kamine und Liiftungsschéchte diirfen die zulassige Gebaudehdhe (iberschreiten. Treppenhauser
und Aufzugsiiberfahrten dirfen die zulassige Gebaudehthe um maximal 3,0 m Uberschreiten, sofern sie um das MaR ihrer Hohe von der
Aufenwand zuriickgesetzt werden.

Fassadengestaltung
Grelle oder leuchtende Farben sowie stark reflektierende Materialien sind fiir Fassadengestaltungen nicht zuléssig.

Gebaude lber 30 m Gesamtlange sind bei geschlossenen Wanden entweder durch Versatz der AuBenwande im Grundriss oder durch
die Materialwahl mit einer Farbgestaltung oder durch Fassadenbegriinung zu gliedern.

Gelandeveranderungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 der Bayerischen Bauordnung - BayBO)
Aufschiittungen und Abgrabungen werden zur Uberwindung von Héhenunterschieden zugelassen.
Bdschungen sind mit einer Neigung von maximal 1 : 2 (Hohe : Breite) zulassig.

Stitzmauern sind mit einer maximalen sichtbaren Héhe von 2,0 m tber Oberkante Gelénde, auch aufierhalb der berbaubaren
Grundstlicksflache, zulassig. Stitzmauern missen einen Abstand von mindestens 2 m zueinander einhalten. Ab einer sichtbaren Héhe
von 1,2 m sind Stiitzmauern zu begriinen.

Griinordnung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 der Bayerischen Bauordnung - BayBO)

Der gemaR Planzeichnung als zu erhalten festgesetzte Gehdlzbestand ist im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind artgleich zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens
in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

Ausgleichsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Ausgleichsflache A1

Fir den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer Teilflache der FI.Nr. 1507/5 Gemarkung Pfaffenhofen a.d.llm eine
Ausgleichsflache mit einer GroRe von 995 m? nachgewiesen und dem Bebauungsplan Nr. 179 "Gewerbegebiet am Fuchsberg”
zugeordnet.

Entwicklungsziel: Wiederherstellung von Magerrasen und Altgrasfluren in Hanglage

Herstellungsmalnahmen:

- Erhalt groRkroniger standortgerechter Laubbaume

- Entbuschung der gesamten Flache und Entfernung der vorhandenen Nadelgehélze

- Ansaat eines Magerrasens mit gebietseigenem Wildpflanzensaatgut (Vorkommensgebiet Unterbayerische Hiigel- und
Plattenregion, Saatgutmischung: Anteil Blumen 50% und Anteil Graser 50%, Ansaatstérke 3 g/ m?). Vor der Ansaat ist der
Oberboden um ca. 30 cm abzutragen und restlos von der Flache abzufahren.

Pflegemalnahmen:

In dem ersten Jahr nach der Ansaat kann ein gezielter Schnitt zur Verdrangung von aufkommenden Unkréutern erforderlich sein. In der
Folgezeit ist der Magerrasen ein- bis zweimal pro Jahr ab Mitte Juli/ September zu mahen. Dabei sind ca. 25 % der Flache als Altgras auf
jahrlich wechselnden Flachen zu belassen.

Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen. Die Flache ist dauerhaft von Verbuschung frei zu halten.
Gehélzaufwuchs ist dauerhaft zu entfernen. Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Diingemitteln,
Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulssig.

Hinweis:
Die genaue Lage sowie die Herstellungs- und PflegemalBnahmen der weiteren Ausgleichsfldche(n) werden zum néchsten Verfahrens-
schritt (Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB) in die Verfahrensunterlagen eingearbeitet.

5.1

5.2

5.3

54

HINWEISE DURCH TEXT

Altlasten

Sollten im Bereich des Bebauungsplans Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrund-
verunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind diese dem zustandigen Landratsamt und dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt zu
melden und im Einvernehmen zu erkunden, abzugrenzen und ggf. zu sanieren.

Ver- und Entsorgung
Alle Vorhaben sind vor Bezug an die &ffentliche Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung anzuschlieRen.

Denkmalschutz
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan einzureichen, der mindestens die Vorgaben der Bauvorlagenverordnung enthalt
(§7 Abs. 3 Nrn. 9, 12 und 15 BauVorlV).

Artenschutz

Gehoélzbeseitigung:

Zur Vermeidung mdglicher artenschutzrechtlicher Eingriffe hat eine Gehdlzbeseitigung auBerhalb der Vogelschutzzeit, d. h. von 1.10. bis
28./29.02. zu erfolgen. Auf die allgemein giltigen naturschutzrechtlichen Vorschriften, wie z. B. §44 BNatSchG wird ausdriicklich
hingewiesen.

Aufhangen von kiinstlichen Nisthohlen:
Um das Angebot von Nistméglichkeiten fiir Brutvogel zu verbessern, sind nach Abschluss der BaumaBnahme 15 Vogelnisthohlen sowie
5 Fledermausnisthilfen an geeigneten Standorten im Planungsgebiet zu installieren.

Vogelschutzglas:
Im Zuge der Neubebauung ist auf vogelgefahrdende, grole Glasflachen zwischen den Geb&uden z.B. in Form von Durchgéngen,

transparenten Abschirmungswénden sowie stark spiegelnde Scheiben zu verzichten. Glasflachen mit einer GréRe von >2m? sollten durch

den Einsatz von strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas entschéarft werden. Normal verglaste, auch groRe Fensterscheiben sind
davon ausgenommen. Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist nicht geeignet, um Verluste zu verhindern.

Verwendung von insektenfreundlichem Licht (z.B.) UV-freie warm-weifle LED-Lampen oder Natriumdampflampen mit gelbem Licht:
Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind zur Beleuchtung der Auenbereiche "in-sektenfreundliche" Lampen zu verwenden, die

aufgrund der gelben Lichtfrequenz keine Lockwirkung auf die Insekten haben. Insgesamt konnen damit auch Beeintrachtigungen im Flug-

und Beuteverhalten von potenziell hier jagenden Flederméusen und ddmmerungs- und nachtaktiven Végeln reduziert werden.

E  VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom ................... geman § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortstiblich
bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... hatin der Zeit vom ................... bis
................... stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB

fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... hat in der Zeit vom ................... bis
................... stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................... o] TP beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde mit der Begriindung gemal § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... DIS .o offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Pfaffenhofen a.d.lim hat mit Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschuss vom ...................
den Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

Stadt Pfaffenhofen a.d.lim, den ..................

Thomas Herker

Erster Blrgermeister Siegel
7. Ausgefertigt
Stadt Pfaffenhofen a.d.lim, den ...................
Th om aSHerker .......................................
Erster Blirgermeister Siegel
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Stadt Pfaffenhofen a.d.lim, den ...................

Thomas Herker
Erster Blrgermeister
Siegel

STADT PFAFFENHOFEN A.D.ILM
LANDKREIS PFAFFENHOFEN A.D.ILM

BP NR. 179 "GEWERBEGEBIET AM FUCHSBERG"

Fassung zur friihzeitgen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
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PFAFFENHOFEN,
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Architekten Stadtplaner
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85276 Pfaffenhofen
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