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PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Die Daiichi Sankyo Deutschland GmbH plant mehrere bauliche Erweiterungen in den kommenden
Jahren. Diese betreffen bereits beplante Bereiche (10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 92

~Gewerbegebiet Sandkrippenfeld®).

Die Daiichi Sankyo Europe GmbH hat bereits in den vergangenen Jahren an ihrem Standortin
Pfaffenhofen umfassende Umbau- und ErweiterungsmaRnahmen durchgefiihrt bzw. eingeleitet.
Zukiinftig sind weiterhin sowohl kleinere als auch umfangreiche Erweiterungen geplant. Aktuell
wird der Neubau eines weiteren Produktionsgebaudes in zweiter Reihe zur Ingolstadter Strafte
vorbereitet. Allein dieses Vorhaben macht mehrere Anpassungen im Bebauungsplan erforderlich.
Kiinftig sind noch weitere Baumalinahmen innerhalb des Plangebiets vorgesehen, fiir diese
ebenfalls notwendige und bereits ermittelte Bebauungsplananderungen mit in die vorliegende

Planung einflief3en.

Ziel der Bauleitplanung ist die Uberplanung der gesamten Grundstiicksflache, um das
erforderliche Baurecht fiir kiinftige Erweiterungen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zu
gestalten und den Betriebsstandort langfristig zu sichern. Hierbei werden insbesondere eine
groRziigige und flexible Baugrenzgestaltung sowie eine angemessene Hohenentwicklung

ermoglicht.

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick mit der Fl.-Nr. 1237 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. Ilm,

Gemeinde Pfaffenhofen a.d. Ilm.
Das Plangebiet wird durch folgende Grundstlicke begrenzt:

- im Norden durch eine Teilflache der FL.-Nr. 1231/7 (Luitpoldstrafie) der Gemarkung
Pfaffenhofen a.d. llm

- im Osten durch die Teilflachen der FL.-Nrn. 1222 (Ingolstadter StraRRe) und 1231/8 Gemarkung
Pfaffenhofen a.d. llm

- im Sliden durch die Teilflachen der FIL.-Nrn. 1243/1, 1243, 1243/3, 1244/1 (DieselstralRe), 1251/2,
1251, 1252 und 1255 der Gemarkung Pfaffenhofen a.d. llm

- im Westen durch die Teilflaichen der Fl.-Nrn. 1265/18, 1265/19 und 1265/36 der Gemarkung
Pfaffenhofen a.d. Ilm
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2.2
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PLANGEBIET
Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich nérdlich vom Stadtgebiet der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm. Das
Plangebiet liegt zwischen der Luitpoldstrafde im Norden, der Ingolstadter StralRe im Osten sowie

der Dieselstrafte im Stiden.
Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet ist bist auf einen Teilbereich im Westen bereits liberwiegend vollstandig durch die

Daiichi Sankyo Deutschland GmbH bebaut.
ErschlieRBungssituation

Das Plangebiet ist bereits vollstéandig erschlossen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Giber die
Luitpoldstralie im Norden, der Ingolstadter StralRe im Osten und Uber die DieselstralRe im Siden.
Die Dieselstrafte miindet weiterfiihrend Richtung Osten in die Ingolstadter StraRe. Weiterfiihrend
schlief3t die Ingolstadter StralRe wie auch die Luitpoldstrafie auf die Westtangente
(Anton-Schranz-Strafte) im Norden an. Die Westtangente schlielt in kurzer Entfernung an das

Uberregionale Verkehrsnetz zur Bundesstrale B13 an.
Altlasten
Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei BaumaRnahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden,
sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu

informieren.
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UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN
Landesentwicklungsprogramm

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.Juni.2023, Anhang 2) ist die Stadt

Pfaffenhofen a.d. Ilm als Mittelzentrum bestimmt.

Zu den zentralen Zielen des LEP gehort, dass flachensparende Siedlungs- und
Erschlieungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden sollen (vgl. LEP 3.1.1 (G)!). Da sich das Plangebiet in einem bereits vorhandenen
Siedlungszusammenhangs befindet, kann diesem Ziel mit der vorliegenden Bauleitplanung

Rechnung getragen werden.

Ein weiterer grundlegender Aspekt des LEP ist die Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft
(Anbindegebot) sowie die Entstehung einer ungegliederten, insbesondere bandartigen
Siedlungsstruktur (vgl. LEP 3.3 (Z)%). Der Umfang der betreffenden Siedlungstatigkeit orientiert sich

an einem bereits bebauten Siedlungszusammenhang.

Die im Plangebiet vorgesehene Entwicklung berlcksichtigt diese Belange vollumfanglich, da nur
bereits bebaute Flachen innerhalb des vorhandenen Siedlungszusammenhangs in Anspruch
genommen werden und deshalb keine Inanspruchnahme ungestérter Flachen fiir die

Gewerbeentwicklung erforderlich ist.

! LEP 2023 3.1 (B): ,Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, indem sie alle

planerischen Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes zusammenfiihrt. Der demographische Wandel, hohe
Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und Mobilitat, die Inanspruchnahme von Freifldchen zu Siedlungs-
und Verkehrszwecken, die Notwendigkeit des Erhalts zusammenhéngender Landschaftsrdume und der Klima- und Ar-tenschutz
machen eine solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich der
Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Dabei sind neben 6kologischen, 6konomischen und
sozialen auch baukulturelle und landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitét zu beriicksichtigen. Bei Planungsentscheidungen
sollen friihzeitig die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevolkerung beriicksichtigt werden
(vgl. 1.2.6). Dies gilt insbesondere auch fiir die Bedarfe der erheblich wachsenden Anzahl an alteren und pflegebedurftigen
Menschen sowie der Menschen mit Behinderung, wie z.B. Quartiersraume fiir gemeinschaftliche Aktivitaten.“

2 LEP 2023 3.3 (B): ,Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (d.h. Flachen, die zum dauernden oder mindestens regelméaRig
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger Beitrag
zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der Anbindung
neuer Siedlungsflachen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Versorgungs-
und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Ein-richtungen der Grundversorgung kdnnen besser ausgelastet und
gesichert werden (vgl. 1.1.1,1.2.4 und 1.2.6).“
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3.2

Regionalplan

Die Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Lage

Nach dem Regionalplan der Region 10 handelt es sich bei der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm um ein
Mittelzentrum. Pfaffenhofen a.d. Ilm liegt nach dem Regionalplan an der als Entwicklungsachse
Uberregionaler Bedeutung eingestuften Verbindung Miinchen - Ingolstadt. Auch wird der
Landkreis Pfaffenhofen a.d. Ilm dem allgemein landlichen Raum zugeordnet. Durch die giinstige
Lage in direkter Nahe zur Bundesstraf3e B13 (Miinchen - Ingolstadt) und der in kurzer Zeit
erreichbaren Bundesautobahn A9 (Miinchen - Niirnberg, Anschlussstellen Schweitenkirchen und
Allershausen) liegt das Plangebiet in direkter Anbindung zu den Oberzentren Ingolstadt im Norden

und Miinchen im Stiden.

Laut Grundsatz des Regionalplans ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer
Vielfalt ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen
und Siedlungs- und Erschlieungsformen flachensparend auszufiihren (vgl. Blll 1.1.1 (G)). Dabei
sollen laut Ziel des Regionalplans vorhandene Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete

genutzt werden (vgl. BIll 1.1.2 (Z)). Sowohl dem Grundsatz als auch dem Ziel wird durch die
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Bauleitplanung Rechnung getragen, da keine Neuausweisung von Gewerbeflachen erforderlich ist

und Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs in Anspruch genommen werden.
Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Ein Teilbereich entlang der Ingolstadter StralRe im Osten ist als Griinflache dargestellt

und ein Teilbereich im Stden als untergeordnete Straltenverkehrsflache.

Aufgrund der bereits seit langem bestehenden Nutzungen und der geplanten baulichen
Entwicklung im &stlichen Bereich entlang der Ingolstadter StralRe konnte die im
Flachennutzungsplan dargestellte Breite der Griinflache bereits bei der 10. Anderung des
Bebauungsplans nicht eingehalten werden. Die Festsetzung der Griinflache erfolgte daher auf
Basis der vorgesehenen Planungen in einer reduzierten Breite. Die Planung der 10. Anderung wird

im Zuge der 12. Anderung fortgefiihrt.

Durch vorliegende Planung wird die Flache als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt und

kann demnach aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Abb.: Auszug rechtswirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Pfaffenhofen a.d. llm (2019)
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Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (siehe auch
Flachennutzungsplan) sowie aufRerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQiq. und von
Hochwassergefahrenflachen HQextrem.
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Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,,Naturgefahren®

- berechnetes Uberschwemmungsgebiet bei HQ100 (Stand 2009)

festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
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Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,,Naturgefahren”

berechnetes Uberschwemmungsgebiet bei HQextrem (Stand 2013)

Trotz der Nahe zur Ilm und zu den Hochwassergefahrenflachen ist von keiner konkreten Gefahr

durch Hochwasser fiir Personen und Gebaude auszugehen.

Die Gemeinde hat sich mit vorbeugenden Mafinahmen zum Schutz gegen Hochwasser
auseinanderzusetzen, da es bei extremen Regenfallen auch zu groReren Uberschwemmungen und
auch aufderhalb dieser Flachen zu Hochwasser kommen kann. Weitere Informationen zu

Hochwassergefahrenflachen kdnnen dem Umweltatlas entnommen werden. Bes-Weiteren-sind-die-
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3.5

Benachbarte Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans

Nr. 92 ,,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld“ und stellt dessen 12. Anderung dar. Nérdlich an das
Plangebiet grenzt der Bebauungsplanes Nr. 61 ,,Gewerbegebiet HeiRmanning“ an. Auf der
gegenlberliegenden StraRenseite der Ingolstadter Straf3e im Osten befindet sich der
Bebauungsplan Nr. 35 ,Gewerbegebiet Altenstadt” und im Stiden auf der gegeniiberliegenden

Strallenseite der Dieselstralde befindet sich der Bebauungsplan Nr. 126 ,Sudlich der Dieselstrafie“.
GRUNDSATZE DER ENERGIEEFFIZIENTEN UND NACHHALTIGEN SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Klimaschutz spielt eine zunehmende Rolle in der Siedlungsentwicklung
(siehe § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Demnach sollen Bauleitpldne in Verantwortung flir den
allgemeinen Klimaschutz dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die

naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln.

Erneuerbare Energien

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind etwa nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie- einschliellich Anlagen zur
fassadengebundenen Nutzung solarer Strahlungsenergie - sind deshalb ausdriicklich zulassig, um

den Einsatz erneuerbarer Energien zu ermoglichen.

Flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Die im Plangebiet vorgesehene Entwicklung erstreckt sich lediglich auf eine bereits voll
erschlossene und bebaute Flache. Durch vorliegende Planung kann unter Berticksichtigung der
stadtebaulichen Ordnung der Bestand gesichert und die Voraussetzungen fir
Betriebserweiterungen geschaffen werden ohne Flachen im AuRenbereich fur die

Gewerbeentwicklung in Anspruch nehmen zu mussen.

Umweltschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Nr. 7 BauGB bertlicksichtigt. Dem
Bebauungsplan ist ein Umweltbericht gemalt §2a BauGB als Anlage beigefiigt.
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5.1

5.2
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ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
Verkehrskonzept
5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr

Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich an der Ingolstadter Stralde eine Haltestelle der

Stadtbuslinie 4 der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm.
5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliefung des Plangebiets fiir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in

Punkt 2.3. ErschlieBungssituation dargelegt.
5.1.3 Geh- und Radwege

Das Plangebiet ist in das Geh- und Radwegenetz der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm eingebunden. Die

Verbindung erfolgt iber die Ingolstadter Strafde im Osten.
5.1.4 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind Stellplatze innerhalb der Baugrenzen zulassig. Die genaue Anzahl der
erforderlichen Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln und entsprechend im

Plangebiet nachzuweisen.
Schmutz- und Niederschlagswasserbehandlung/-versickerung
Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.

Im Zuge der 10. Anderung wurde die wasserrechtliche Erlaubnis vom Biiro WipflerPLAN
Planungsgesellschaft mbH erstellt. Die Unterlagen berlicksichtigen dabei fiir gegenstandliches
Betriebsgeldande bereits die Einleitung von Niederschlagswasser in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal. Dartiber hinaus sind die Bestimmungen der Entwasserungssatzung des
Kommunalunternehmens zu beachten und Regenwasser grundsatzlich auf dem Gelénde zu
versickern oder entsprechend der Satzung gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal

einzuleiten.
Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die 6ffentlichen Netze sichergestellt. Die
Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist durch den Anschluss an die bestehenden Netze

gesichert. Eine Versorgung mit Erdgas kann aufgrund der vorhandenen Netze erfolgen.
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6.1

6.2

PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Allgemein dienen
Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden

Gewerbebetrieben.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden ausgeschlossen, da aufgrund der aktuellen und geplanten
Nutzung eine Moglichkeit zur Errichtung von Betriebsleiterwohnungen nicht relevant und auch
nicht gewiinscht ist. Damit soll von vornherein eine mogliche Konfliktsituation zwischen Gewerbe-

und Wohnnutzung verhindert werden.

Vergnlgungsstatten gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO werden generell nicht zugelassen. Die Stadt ist
hier der Ansicht, dass das Gewerbegebiet dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben soll
und in diversen anderen Gewerbegebieten der Stadt noch ausreichend Entwicklungs- bzw.
Ansiedlungsmoglichkeiten fiir Vergniigungsstatten bestehen. Aus gleichem Grund werden
Einzelhandelsbetriebe nicht zugelassen. Auch um keine Konkurrenzsituation zur Innenstadt zu

schaffen.
MaR der baulichen Nutzung und liberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaR der baulichen Nutzung wird (iber die Grundflachenzahl (GRZ);die-GeschessHachenzaht
{6FZ} und der maximal zuldssigen Traufhdhe in Meter tiber Normalhéhennull festgesetzt. Die Hohe
der Grundflachenzahl schopft die Obergrenze flir die Bestimmung des Mafdes der baulichen
Nutzung gemaR § 17 BauNVO voll aus, da hier keine Einschrankungen in der Bebauungsdichte
vorgesehen werden soll. Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt fiir das gesamte Plangebiet
und ist somit nicht teilgebietsbezogen zu ermitteln. Die festgesetzte Grundflache darf durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO benannten Anlagen (z. B. Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten,
unterirdische Anlagen) bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,95 Uiberschritten
werden. Die Notwendigkeit der Uberschreitung ergibt sich aus dem fiir die Zukunft ausgerichteten
Planungskonzept und Entwicklungsabsichten des ansassigen Gewerbebetriebs und wird durch

entsprechende MaRnahmen in der Griinordnung geblhrend bertcksichtigt.

Aus Griinden der Bestimmtheit ist die maximal zulassige Traufhéhe als Hohe Uber
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6.3

Normalhéhennull festgesetzt. Daraus ergeben sich Wandhdhen bis zu ca. 36 m. Im Zuge der

12. Anderung wird die Geschossflachenzahl nicht weiter festgesetzt. Das Bauvolumen wird durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl sowie der maximal zulassigen Traufhche bereits
ausreichend gesteuert. Insbesondere in vorhandenem Gewerbegebiet, auch in Bezug auf Hallen-
und Lagerbauten entstehen durch die Festsetzung einer GFZ keine nennenswerten Vorteile,

sondern wirkt sich diese liberwiegend negativ auf mogliche Blirogebaude aus.

Es sind die Abstandsflachenregelungen gemaf} Art. 6 BayBO einzuhalten. Es ist eine Abstandsflache
von 0,2 H, mind. 3 m einzuhalten. Die Ermittlung der Abstandflache erfolgt zum geplanten
Gelande. Abweichend von Art. 6 BayBO (Abstandsflachen, Abstdande) sind Gebdude im Plangebiet

untereinander ohne eigene Abstandsflachen zulassig.
Bauliche Gestaltung

Baukorper mit einer Lange von mehr als 30 m sind in ihrer Fassade zu strukturieren. Hierzu kénnen
gestalterische Elemente wie abgesetzte Treppenhauser, Lichtbander oder auch mehrfarbige
Fassadengestaltungen zum Einsatz kommen. Die Strukturierung ist nicht vollflachig tiber die
gesamte Fassadenflache erforderlich und gilt nicht fiir z. B. Technikgeschosse oder dem Sockel.
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung werden nicht zugelassen, um den einzelnen Baukorpern keine zusatzliche Dominanz
zu verleihen. Glasfassaden sind ausdriicklich hiervon ausgenommen, um gerade im Hinblick auf
fassadengebundene Nutzung solarer Strahlungsenergie keine Hemmnisse aufzuerlegen. Dunkle
Dach- oder Fassadenflachen sind aufgrund der Giberhohten Warmeaufnahme (Albedo-Effekt)
explizit ausgeschlossen. Dunkle Fassaden heizen sich deutlich mehr auf als helle und haben somit
eine Auswirkung auf das Klima. Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie. Diese sind - einschlieRlich Anlagen zur fassadengebundenen Nutzung solarer
Strahlungsenergie- ausdrucklich zulassig, um den Einsatz erneuerbarer Energien ohne
Einschrankung zu ermdglichen. Fassaden- und Flachdachbegriinungen werden aufgrund ihrer
positiven Wirkungen auf den Klimaschutz ausdriicklich gewinscht. Die Festsetzung zur
Fassadengestaltung gilt lediglich fiir nach auRRen gerichtete Fassadenflachen. Nach innen
gerichtete bzw. nicht von auRen einsehbare Fassadenteile sind von der Festsetzung
ausgenommen, da die Fassadengestaltung fiir die Aullenwirkung des Betriebsgelandes nicht
relevant ist. Aufgrund der bestehenden und geplanten Nutzung sind betriebsbedingt
Gebaudelangen von bis zu 300 m erforderlich. Aus diesem Grund wird eine abweichende Bauweise

mit Gebaudelangen bis 300 m festgesetzt.
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6.4

Das hohe Mal} an Gelandeveranderung durch Auffiillungen, Abgrabungen und Stltzmauern ist den
topographischen Gegebenheiten geschuldet. Ohne Eingriffe groReren Umfangs ist eine sinnvolle
Bebauung im Plangebiet nicht moglich. Ebenso kann nur durch diese Gelandeveranderungen einer
sinnvollen Fortsetzung der bereits vorhandenen Bebauung Rechnung getragen werden. Um die
optische Wirkung der erforderlichen Stiitzmauern zu verringern, sind diese ab 1,0 m Ansichtsflache
mit geeigneten Mallnahmen zu begriinen (z.B. durch Anpflanzung von Gehdlzen am Ful? der

Stiitzmauern, Wandbegriinung mit Kletterpflanzen).

Um zu massive Dachaufbauten zu vermeiden, wurden diese in ihrer Hohe beschrankt und miissen
bei Flachdachern innerhalb der Attika liegen und um das halbe MaR ihrer Hohe von der

AuRenkante der Attika zurlickversetzt werden.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshohe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden und missen einen Grenzabstand von mindestens 1 m aufweisen, um moderate
Gelandeubergange zu gewahrleisten und um zu vermeiden, dass entlang der Grundstiicksgrenzen

Geldndeveranderung stattfinden, die eine mogliche Nachbarbebauung beeintrachtigen

Als Einfriedungen sind nur offene Zaunanlagen ohne Sockel mit einer Hohe von maximal 3,2 m
zulassig. Hierbei muss die Zaununterkante mindestens 10 cm tiber dem Boden liegen. So kann eine
ausreichend grofRe Einfriedung des Betriebsgelandes und der unbefugte Zutritt auf das Gelande
unterbunden werden. Durch die Festsetzung der Bodenfreiheit kann Kleintieren das Uberwinden

der Einfriedungen ermdoglicht werden.
Stellplatze/Einfahrtbereiche

Es findet die Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm in der zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung geltenden Fassung Anwendung. Abweichend ist der § 4 Abs. 1 8 der Kfz-
Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm jedoch nicht anzuwenden. Die Zu- bzw.
Abfahrtsbreite wird durch Festsetzung durch Planzeichen in Lage, GroRe und Anzahl definiert. Die
Abweichende Regelung ist dem groRen zusammenhangenden Betriebsgelande geschuldet, das

von insgesamt drei Seiten erschlossen wird. Des Weiteren ist eine Gliederung der Stellplatze durch

Baumpflanzungen nicht erforderlich. Bie-dureh-die StelplatzsatzungerforderlichenBaume gemdfs

o alln Alaoa ha alloan Dia Artan WENZ

Bestandssituationgereeht-werden. Baumpflanzungen werden in einem angemessenen Umfang

durch die griinordnerischen Festsetzungen sichergestellt.
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6.5

Werbeanlagen

Den Gewerbetreibenden soll die Moglichkeit eréffnet werden, durch geeignete Werbeanlagen auf
sich aufmerksam zu machen ohne die Beunruhigung des Gebiets durch viele und unterschiedliche
Anlagen hervorzurufen. Deshalb sollen Werbeanlagen im Dachbereich der Gebaude vermieden
werden. Werbeanlagen diirfen deshalb die Traufhdhe des jeweiligen Gebadudes nicht
Uberschreiten. Es ist eine Werbeanlage pro Gebaude zulassig. Die GesamtgroRe (FlachenmalR) der
Werbeanlagen darf 10 % der Wandflache der jeweiligen Gebdudeseite und eine Einzelgrofie von
Hohe zu Lange von 4,5 auf 21 m nicht Gberschreiten. Damit wird die Werbeflache auf ein
gestalterisch vertretbares MaR reduziert und gibt andererseits den Gewerbetreibenden noch
ausreichend Freiraum, um auf ihren Betrieb aufmerksam zu machen. Um die Werbeanlagen auf die
Baukorper zu beschranken, werden freistehende Werbeanlagen und das Anbringen von
Werbeanlagen an Einfriedungen explizit ausgeschlossen. Zudem soll auf blinkende, bewegliche,
wechselnde sowie unruhig wirkende Werbeanlagen sowie Laseranlagen, Bildschirme, Screens und
ahnliche Werbeanlagenverzichtet werden. Beleuchtete und hinterleuchtete Werbeanlagen dirfen

deshalb nur gleichmaRig ausgeleuchtet werden.

Fahnen sind ausschlief3lich an dem dafiir ausgewiesenen Standort in der Planzeichnung zulassig.
Zur weiteren Einschrankung wird die maximale Anzahl der zuldssigen Fahnen an dem Standort auf

vier begrenzt.

Abweichend zu den zuvor genannten Ausfiihrungen ist im Plangebiet eine sich drehende
Werbeanlage auf dem Dach zulassig. Zur Sicherstellung der gestalterischen Anforderungen wird
diese Werbeanlage ebenfalls in der Planzeichnung verortet. Fiir die im Teilgebiet 2 mogliche
Werbeanlage gelten aulRerdem Festsetzungen die umfangreiche Regelungen hinsichtlich GroRe,
Drehgeschwindigkeit, Vollflachigkeit, Beleuchtung und Firmenbezug beinhalten. Dadurch wird
sichergestellt, dass die mogliche Dachwerbeanlage sich innerhalb festgelegter Grenzen bewegt
und kunftig das bereits im Vorfeld vereinbarte Erscheinungsbild beibehalt.

Die aktuell geplante Werbeanlage, die im Rahmen der Festsetzungen realisierbar ist, wird in der

folgenden Abbildung gezeigt.
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Abb.: Visualisierung einer Zuldssigen Werbeanlage auf dem Dach in Teilgebiet 2
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7.1

7.2

7.3

7.3.1

Griinordnungskonzept
Grundlagen

Der Griinordnungsplan setzt die Erfordernisse und Malinahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege um (vgl. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).
Er beinhaltet Aussagen iber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft und seine

Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dafiir erforderlichen Maflnahmen.
Bestandsaufnahme und -bewertung

Um Wiederholungen zu vermeiden wird im Hinblick auf die Bestandsaufnahme und -bewertung

auf folgende Ausfiihrungen des Umweltberichtes verwiesen:

= Standortfaktoren des Plangebietes: siehe Pkt. 1.4 ff. des Umweltberichtes

= Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen: siehe Pkt. 1.5 ff. des Umweltberichtes
Planerische MaBnahmen zur Griinordnung
Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im Folgenden beschriebenen planerischen Mallnahmen bauen auf den Erkenntnissen der

Bestandsaufnahme und -bewertung auf.

Da sich das Planungsgebiet auRerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten befindet, sind in

dieser Hinsicht keine besonderen Belange zu beachten.

Folgende allgemeine Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden mit der

vorliegenden Planung verfolgt:

= Schaffung griinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer menschenwiirdigen
Umwelt sowie zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen

= Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen

= Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen,
Schaffung von begriinten (bepflanzten) Flachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)

= Eingliederung der baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung der

Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Plangebietes)

Der westliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des Bereichs der 7. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 92 ,,Gewerbegebiet Sandkrippenfeld, fiir den somit bereits

rechtskraftige griinordnerische Festsetzungen bestehen bestanden und die bereits mit der 10.
Bebauungsplananderung verliegendenPlanung geringfligig angepasst werden wurden. Diein
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diesem Bereich getroffenen griinordnerischen Festsetzungen werden im Rahmen der vorliegenden

12. Bebauungsplananderung unverandert beibehalten.

Fur den 6stlichen und nérdlichen Bereich wurden die griinordnerischen Festsetzungen aus der
10. Bebauungsplananderungen herangezogen und - wo dies fur sinnvoll erachtet wurde - an die

aktuellen Belange dernun-tiberptantentlaehe angepasst.

7.3.2 StralRenraumbegriinung

Die bisherige griinordnerische Festsetzung von privaten Grundstticksflachen als
StraRenbegleitgriin gemalk der rechtskraftigen #-Anderung 10. Anderung des Bebauungsplanes

wird mit folgenden Anpassungen Gbernommen:

”» »

Entlang der Ingolstadter StraRe wurde eine 3,0 m breite und entlang der Luitpoldstral®e nun auch

eine 3,0 m (bisher 5,0 m) breite ,,Private Grundstiicksflache mit MaRnahmen des
StraRenbegleitgriins als Baum- und Strauchpflanzung® festgesetzt (wobei bestehende oder

geplante Zufahrten zum Baugebiet dabei ausgespart wurden).

Entlang der LuitpoldstralRe nordlich der Bauflachen GE1 und GE2 entfallt die o.g. festgesetzte
Grinflache, da in diesem Bereich Zufahrten und u.U. eine LarmschutzmaRnahme erforderlich

werden; beides soll mit der vorliegenden Bebauungsplananderung ermoglicht werden.

Fur die ,,Private Grundstiicksflache mit Mallnahmen des StralRenbegleitgriins als Baum- und
Strauchpflanzung” dieseFlaehen wurde festgesetzt, dass sie flachendeckend mit Gehdélzen zu
bepflanzen sind, um eine Trennung zwischen dem 6ffentlichen Straflenraum und dem

Baugrundstiick zu erhalten und eine Eingriinung der erforderlichen Einfriedungen sicherzustellen.
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Dies wurde aus der bestehenden Festsetzung heraus entwickelt, die bereits mit der

7. Bebauungsplananderung im Bereich der LuitpoldstralRe Rechtskraft erlangte.

Darliber hinaus wurde entlang der Ingolstadter Stralte und entlang der LuitpoldstralRe die
Anpflanzung von Baumen zeichnerisch festgesetzt. Hierbei ist anzumerken, dass es sich bei
vorliegendem Plangebiet um ein Grundstiick handelt, auf dem sich seit Jahrzehnten der Betrieb

der Fa. Daiichi Sankyo Deutschland GmbH entwickelt hat.

Vor allem entlang der LuitpoldstraRRe bestehen z.T. markante Geholzbestande mittleren Alters aus
Pioniergehdlzen, v.a. Birken, Grau-Erlen und Weiden, die sich in diesem Bereich - vermutlich durch
naturliche Sukzession - entwickelt haben. Im Landschaftsplan der Stadt Pfaffenhofen / ,Plan 8
MaRnahmen / Ziele M10000 Ost“ 01/2018 ist in der Nordost-Ecke des Geltungsbereiches eine
entsprechende Baumgruppe dargestellt, wahrend weiter westlich entlang der LuitpoldstralRe der

Landschaftsplan keine entsprechende Darstellung enthalt.

Insgesamt werden diese Geholzbestande zwar nicht als besonders wertvoll angesehen,
grundsatzlich sollten sie aber zunachst erhalten werden. Im Falle von baulichen Entwicklungen ist

es zuklinftig durchaus moglich, dass eine Beseitigung der Geholzbestande erforderlich wird.

Grundsatzliches Ziel entlang dieser beiden StralRen ist es, eine moglichst durchgehende
Baumreihe zu entwickeln, die den Straflenraum raumlich begrenzt und eine raumbildende
Eingrinung des Plangebietes entlang dieser beiden wichtigen StralRen bewerkstelligt. Um dieses
Entwicklungsziel langfristig vorzugeben, erfolgte die entsprechende Festsetzung zur Anpflanzung
von Baumen.

Vor allem entlang der LuitpoldstraRe ist eine Pflanzung dieser festgesetzten Baume erst dann
moglich, falls eine Beseitigung des dort vorhandenen Gehélzbestandes erforderlich wird.

Da die vorgesehenen baulichen Entwicklungen derzeit nicht genau bekannt sind, ist eine
punktgenaue Verortung der festgesetzten Baume nicht moéglich. Aus diesem Grund wird die

Festsetzung getroffen, dass vom festgesetzten Standort bis zu 10 m abgewichen werden darf.

Aufgrund des oben beschriebenen Erfordernisses von Zufahrten wurde fiir den Bereich nérdlich
von GE1 und GE2 eine abweichende Regelung festgesetzt, die ermdglicht, dass in diesem Bereich
von den festgesetzten Baumstandorten um bis zu 30 m entlang der Grundstiicksgrenze
abgewichen werden kann (siehe Festsetzung D.8). Damit wird das Ziel verfolgt, die erforderlichen
Zufahrten zu ermoglichen, aber auch eine angemessene Eingriinung mit Baumpflanzungen
entlang der Luitpoldstral3e zu sichern. Eine Festlegung des Standortes erfolgt im Zuge der

Freiflachengestaltungsplanung zu den konkreten Bauvorhaben.
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7.3.3

Hinsichtlich der Artenauswahl wird festgesetzt, dass heimische, standortgerechte Laubbaume

1. oder 2. Wuchsordnung (groRe bis mittelgrofse Baume) autochthoner Herkunft zu verwenden
sind. Im Bereich von Sonderstandorten (z.B. angrenzend an befestigte Flachen) ist zusatzlich die
Verwendung sog. ,Klimabaume*“, also warme- und trockenheitsvertraglicher Baume 1. Oder

2. Wuchsordnung zuldssig, um auf die besonderen Anforderungen des Klimawandels reagieren zu

konnen.

Aufgrund der bestehenden Gegebenheiten sind im Bereich der Dieselstraf’e entsprechende
Festsetzungen zur Strallenraumbegriinung nicht moglich. Da es sich hier nur um kurze und
untergeordnete StralRenabschnitte ohne Durchgangsverkehr handelt, wird dies als hinnehmbar

betrachtet.
Ein- und Durchgriinung des Baugebietes

Zur weiteren Eingriinung wurde im Rahmen der 10. Bebauungsplananderung entlang der
westlichen und sudlichen Grenze des Plangebietes eine ,,Private Grundstiicksflache zur
Eingriinung zur freien Landschaft bzw. Eingriinung von Grundstiicksgrenzen“ festgesetzt. Auch
diese Festsetzung wurde aus der entsprechenden rechtskraftigen Festsetzung der

7. Bebauungsplananderung heraus entwickelt und fortgeftihrt.

Am sldlichen Rand (nérdlich des Grundstiicks FL.-Nr. 1251) wurde diese Flache entsprechend dem
derzeitigen Bestand einer umlaufenden Feuerwehrzufahrt festgesetzt - eine wiinschenswerte
Verbreiterung der Eingriinung an dieser Stelle ist aus Brandschutzgriinden daher leider nicht

moglich.

Im nordwestlichen Anschluss daran (0stlich des Grundstiicks FL.-Nr. 1255) wurde die Flache fiir die
Eingriinung hingegen deutlich verbreitert, ein vorhandenes Feldgeh6lz wurde zudem als ,,zu

erhalten® festgesetzt.

Zwischen dem vorhandenen Gehélzbestand und der westlichen Grundstuicksgrenze bleibt ein
Streifen ohne Festsetzungen zur Begriinung, da in diesem Bereich eine Zufahrt zum nérdlich
angrenzenden, topografisch héher liegenden Grundstiicksteil (Teilflache GE 4) ermdglicht werden

soll.

Im weiteren Verlauf Richtung Westen und Norden weist die festgesetzte Flache fiir die
EingrinungsmaRnahmen Breiten von 10,0 m, 5,0 m und 3,0 m auf. Dies entspricht wiederum der
Festsetzung aus der 7. Bebauungsplananderung, wobei die Griinflache Richtung Norden verlangert

wird.
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Ebenfalls aus der 7. Bebauungsplananderung iibernommen wurde die Festsetzung zur
Anpflanzung einer Feldhecke als flachendeckende Strauchpflanzung mit heimischen
standortgerechten Straucharten autochthoner Herkunft. Zur Ermoéglichung der o.g. Zufahrt zur

Teilflache GE 4 wird eine Liicke in der geplanten Strauchpflanzung ausgespart.

Auf eine Festsetzung zur Anpflanzung vom Baumen wurde hier nun verzichtet, da im Bereich der
festgesetzten Bauflache GE4 eine Freiland-Photovoltaikanlage errichtet wird, fiir die bereits eine
entsprechende Genehmigung vorliegt und die mit der Anpflanzung von Baumen langfristig durch

Schattenwurf beeintrachtigt werden wirde.

Im nordlichen Bereich der westlichen Geltungsbereichsgrenze (6stlich des Grundstiicks
FL.-Nr. 1265/18) wurde auf eine Eingrlinung verzichtet, da hier eine Bauflache des
Bebauungsplanes Nr. 92 Sandkrippenfeld anschlie3t. Auch dies entspricht der rechtskraftigen

Festsetzung aus der 7. Bebauungsplananderung.

Im Rahmen der nun vorliegenden 12. Bebauungsplananderungen wurden im slidostlichen Bereich
zwei Teilflachen der festgesetzten ,,Private Grundstiicksflache zur Eingriinung zur freien
Landschaft bzw. Eingriinung von Grundstuicksgrenzen“ entnommen, da hier eine grofiere

gestalterische Flexibilitat ermoglicht werden soll. Aufgrund der unmittelbar sudlich angrenzenden

vorhandenen Bebauung kann hier auf eine Eingriinung des Plangebietes verzichtet werden.

Die Pflicht zur Gliederung der Stellplatze durch Baumpflanzungen, die sich aus der
Stellplatzsatzung der Stadt Pfaffenhofen a.d. Ilm ergibt (§ 6 Nr. 12) wurde durch eine
entsprechende textliche Festsetzung aufgehoben (D.8). Die Anwendung der Begriinungssatzung
der Stadt Pfaffenhofen wurde ebenfalls aufgehoben (D.10.6). Mit beidem wird das Ziel verfolgt,

auch hiermit eine grolere gestalterische Flexibilitat zu ermdéglichen.

Um dennoch eine angemessene Durchgriinung des Plangebietes zu sichern, wurde fiir die nicht
Uberbauten, befestigten oder anderweitig gewerblich genutzten Grundstiicksflachen im

Plangebiet eine entsprechende textliche Festsetzung getroffen (D.10.7). Die Mindestgrofe der auf
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7.4

7.5

7.6

dem Baugrundstiick zwingend herzustellenden Griinflachen ergibt sich aus der festgesetzten
Grundflachenzahl GRZ gemal} Festsetzung D.2.3. Demnach gilt fiir Grundflachen gemaft § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO eine GRZ von 0,95 als Hochstmal. Es verbleiben daher mind. 5% des Plangebietes
als Griinflache. Um zu vermeiden, dass diese Grinflachen auf viele kleine Teilflachen verteilt
werden (und damit nur eine geringe gestalterische und 6kologische Funktion erfiillen kdnnten),
wurde die Festsetzung getroffen, dass diese Griinflachen eine Mindestbreite von 3,0 m und eine
EinzelgréRe von mind. 25 m? aufweisen miissen. Weiterhin wurde die textliche Festsetzung
getroffen, dass erganzend zu den zeichnerisch festgesetzten Baumen zusatzlich mind. 25 Baume
zu pflanzen sind (Artenauswahl und Mindestpflanzqualitat gem. B.5.4). Auch damit wird das Ziel
verfolgt, ein Mindestmal an Durchgriinung bei moglichst groRer planerischer Flexibilitat

sicherzustellen.

Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefligt.
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt unter Punkt 2 des Umweltberichtes.
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde im Rahmen einer ,speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung” geklart, ob die Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG
i.V.m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie erfillt sind (vgl. Anlage
"Relevanzpriifung - Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung " vom 12.01.2021,

Buiro WipflerPLAN).
Entsprechende detaillierte Angaben zur saP erfolgen unter Punkt 3 des Umweltberichtes.

GemalR dem Ergebnis der vorliegenden saP wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan

aufgenommen, welche Vermeidungsmaflnahmen bei der Bauausfiihrung zu beachten sind.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass der Untersuchungsbereich der saP sich auf vier Teilflachen
im Geltungsbereich bezieht (vgl. saP Abb. 2, S. 6, blau markiert), da lediglich in diesen Bereichen
zeitnah Eingriffe erfolgen sollen. Sind weitere Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans

geplant, mussen die artenschutzrechtlichen Belange entsprechend erneut gepriift werden.
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DENKMALSCHUTZ - Denkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Das nachstgelegene Baudenkmal befindet

sichiin ca. 120 m Entfernung an der Ecke Ingolstadter StralRe / Anton-Schranz-Stralde.
Im Einzelnen handelt es sich um folgendes Baudenkmal:

Burgfriedenstein

Verfahrensstand Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

Aktennummer D-1-86-143-146

Adresse Anton-Schranz-Strafte 1

Funktion Burgfriedenssaule/-stein

Beschreibung Burgfriedenstein Nr. 11, Grenzstein mit Pfaffe und Wappen, Tuffstein, bez.

1689; an der Ecke Anton-Schranz-Str. / Ingolstadter Stralde.

|, Vi B
11. Burgfriedenstein

L2655

Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,Denkmaldaten”

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.
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PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN
Kenndaten der Planung in ca.-Angaben
Gesamtflache 78.275 m?

Private Grundstuicksflache mit MaBnahmen des
Stralenbegleitgriins als Baum- und Strauchpflanzung 857 m?
Private Grundstiicksflache zur Eingriinung zur freien Landschaft

bzw. Eingriinung von Grundstuicksgrenzen 1.840 m?

Nettobauland 75.578 m?



