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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Rohrbach hat in seiner Sitzung am 17.07.2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 39 ,,Gewerbegebiet Rohrbach - Ost" beschlossen.

Der Bebauungsplan besteht aus zwei Teilgeltungsbereichen 1 und 2, wobei der Teilgel-
tungsbereich 2 lediglich Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (externe Ausgleichsflachen) umfasst.

Der Teilgeltungsbereich 1 umfasst die FI.Nr. 128/1, 130, 131, 132 und 132/1 sowie Teilfla-
chen der FILNrn. 134, 264, 490/3, alle in der Gemarkung Burgstall und hat eine Gesamtfla-
che von rund 10,15 ha.

Der Teilgeltungsbereich 1 wird wie folgt umgrenzt:

in Norden: FI.Nr. 125 (Gmkg. Burgstall, Markt Wolnzach);

im Osten: FI.Nrn. 125, 124/6 und 129 (Gmkg. Burgstall, Markt Wolnzach), sowie
128 (Gmkg. Burgstall, Gemeinde Rohrbach);

im Stden FI.Nrn. 264, 490/3 und 487(Gmkg. Burgstall, Gemeinde Rohrbach);

im Westen FI.LNrn. 134, 242/20, 242/102 und 264 Gmkg. Burgstall, Gemeinde
Rohrbach).

Der Teilgeltungsbereich 2 umfasst eine 17.995 m2 grol3e Teilflache der FI.Nr. 1098, Ge-
markung Rohrbach.

Der Teilgeltungsbereich 2 wird wie folgt umgrenzt:

in Norden: FI.Nr. 1097 (Gmkg. Rohrbach);

im Osten: FI.Nr. 1098 (Teilflache) und FI.Nr. 995/2 (beide Gmkg. Rohrbach);
im Suden FI.Nr. 1099 (Gmkg. Rohrbach);

im Westen FI.Nr. 1088/9 (Gmkg. Rohrbach).

2 Anlass und Ziel der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevdlke-
rungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns. Dieser Dy-
namik soll unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung von Baufla-
chen Rechnung getragen werden. Allen aktuellen Prognosen nach durfte die Zunahme der
Bevolkerung in der Region auch weiterhin anhalten.

Aufgrund der positiven Gewerbeentwicklung der vergangenen Jahre sind die verfligbaren
Gewerbeflachen in Rohrbach, wie auch in benachbarten Gemeinden beinahe erschopft.

Von dieser Entwicklung ist auch der ortsansassige mittelstandische Gewerbebetrieb Kempf
GmbH betroffen. Der Familienbetrieb hat sich im Laufe der letzten vier Jahrzehnte zu ei-
nem europaweit flhrenden Produzenten fur Backbleche, Backformen und Antihaft-
Beschichtungen entwickelt und beschéftigt rund 90 Mitarbeiter. Am jetzigen Firmenstandort
in der Carl-Benz-Stral3e, im bestehenden Gewerbegebiet ,Am Bahnhof*, hat sich der Be-
trieb schrittweise erweitert und dazu sukzessive benachbarte Grundstiicke und freiwerden-
de Gewerbegebaude aufgekauft. Die Betriebs-, Produktions- und Lagerflachen liegen bei-
derseits der Carls-Benz-Stral3e, so dass flr betriebliche Ablaufe die 6ffentliche Verkehrs-
flache gequert werden muss. Die Betriebsflachen von insgesamt rund 2,1 ha sind zur Gan-
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ze baulich genutzt und lassen keinerlei Spielraum fr die Errichtung einer neu konzipierten
modernen Produktionsanordnung sowie fir kiinftige betriebliche Erweiterungen.

Daher plant die Fa. Kempf GmbH den Neubau einer modernen Produktionshalle mit einer
Lange von mindestens 150 m am neuen Standort, um hier zeitgemafe und zukunftsorien-
tierte Fertigungsabléaufe sicherstellen zu kénnen (Bauabschnitt 1). Sukzessive ist eine Ver-
lagerung samtlicher bestehender Lager- und Betriebsstatten geplant, um hier die betriebli-
chen Ablaufe aufeinander abzustimmen und zu bindeln und somit den gesamten Betrieb
zu optimieren (Bauabschnitt 2). Fir den Neubau und die Verlagerung des bestehenden
Betriebs ist ein Flachenbedarf von rund 4,0 ha (Bauabschnitt 1 und 2) erforderlich.

Wichtig ist es auch, hier zukunftsweisend Flachen flr weitere Betriebserweiterungen vor-
halten zu kdnnen, um dem Betrieb auch dauerhaft Entwicklungsmdglichkeiten am Standort
Rohrbach zu bieten. Der verbleibende Puffer von rund 2,8 ha Gewerbeflachen und die da-
mit verbundene die Planungssicherheit ist bei der Standortwahl fir das wachsende mittel-
stéandische Unternehmen unabdingbar, um nicht mittelfristig wieder nach neuen Betriebs-
standorten suchen zu mussen. Bei, nach Auskunft der Firma Kempf, jahrlichen Wachs-
tumsraten von 10-15% in den vergangenen Jahren kann von einer Inanspruchnahme die-
ser Flachenreserve binnen der néachsten 5 bis 7 Jahre ausgegangen werden. Es liegt somit
schon heute ein entsprechender Bedarf vor, diese Flache fur kinftige Betriebserweiterun-
gen mit auszuweisen, um gebietsbezogene Themen, wie die Regenwasserriickhaltung,
aber aus Eingriinung und Ausgleichsflachen einheitlich und nicht etappenweise zu losen.

Die Fa. Kempf GmbH ist als gewachsenes Familien-Unternehmen an den Standort Rohr-
bach gebunden, viele Mitarbeiter sind ortsanséssig oder nutzen den nahegelegenen ful3-
laufig erreichbaren Regionalbahnhalt Rohrbach.

=

Bl

Abbildung 1: Auszug aus der Lufthild- und Parzellenkarte des Bayernviewers © Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2019, mit Kennzeichnung der bisherigen Betriebsflachen der Fa. Kempf GmbH (rot hinterlegt) und
des Umgriffs des gegenstandlichen Bebauungsplans (Teilgeltungsbereich 1 - gelbe Strichlinie), ohne Maf3stab

hitps:/v.bayem.de/XBZvB

Interessenten zur Ubernahme von Teilflachen der bestehenden Betriebsstandorts gibt es
nach Auskunft der Fa. Kempf GmbH bereits, mit einer sukzessiven Nachnutzung weiterer
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Betriebsteile ist sowohl aufgrund der stetigen Nachfrage nach Gewerbeimmobilien und
-flaichen, der Lagegunst des Standorts als auch des guten baulichen Zustands der Be-
standsgebaude zu rechnen.

Zusammen mit der Entwicklung einer neuen Betriebsflache im Nahbereich des bisherigen
Firmenstandorts beabsichtigt die Gemeinde Rohrbach, in Kooperation mit dem Staatlichen
Bauamt Ingolstadt eine Neukonzeption der Einminde-Situation der Staatsstraf3e St2049
auf die St2232 durch die Errichtung eines Kreisverkehrs. Damit soll ein leistungsfahiger
Knotenpunkt geschaffen, die bisherige gefahrentréchtige Kreuzungssituation wesentlich
verbessert. Zudem kann Uber eine eigene direkte Ausfahrt aus dem Kreisverkehr die ver-
kehrliche ErschlieBung des neuen Gewerbegebiets gesichert werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen also die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Betriebsverlagerung und Betriebserweiterung eines ortsansassigen mittelstan-
dischen Unternehmens sowie zur Neugestaltung der Einmindung der Staatsstrafl3e St2049
in die St2232 geschaffen werden. Die getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, zur Gestaltung, zu Grinordnung und Geldndeverdnderungen dienen dazu,
kunftige Baukorper vertraglich in den Landschaftsraum einzubinden.

3 Lage, ErschlielBung und Beschreibung des Plangebie  ts

Das Gemeindegebiet von Rohrbach liegt im Zentrum des Landkreises Pfaffenhofen und
der Region Ingolstadt. Das Mittelzentrum Pfaffenhofen ist Gber die Staatsstrale St 2232 in
ca. 15 min und das Oberzentrum Ingolstadt in ca. 25 min erreichbar. Stidwestlich von
Rohrbach verlauft die Trasse der BAB 9, nachstgelegene Anschlussstellen hieran sind
Wolnzach (Uiber die BAB 93) und Langenbruck. Das ndérdliche gelegene Oberzentrum In-
golstadt ist somit in rund 25 min Fahrtzeit, die Landeshauptstadt Minchen in rund 50 min
und der Flughafen Minchen in rund 45 min erreichbar.

Die nachstgelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Minchen - Ingolstadt, welche am Halte-
punkt Rohrbach vom Plangebiet aus fu3laufig in ca. 10 min erreicht werden kann.

Das Plangebiet liegt unmittelbar norddstlich der Einmiindung der StaatsstraRe St2549 auf
die Staatsstrafle St2232. Dieser Verkehrsknotenpunkt soll im Zuge der ErschlieRung des
Baugebiets zum Kreisverkehr ausgebaut werden und ist daher im Umgriff des Bebauungs-
plans enthalten. Ostlich der St2232 grenzen die bestehenden Rohrbacher Gewerbegebiete
.Moosacker I und ,Am Bahnhof* an. Studwestlich des geplanten Kreisverkehrs ist, von ei-
nem begrinten Larmschutzwall abgegrenzt, das Wohngebiet ,Moosacker II* gelegen.
Nordlich und sidlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen (Hopfengérten im Stden,
ackerbaulich genutzte Flache im Norden), dstlich Waldflachen an.

Das Areal fallt von Ost nach West hin um ca. 10 m ab. Der Gelandehochpunkt liegt bei ca.
412,0 m UNN im Sudosten, der Gelandetiefpunkt bei ca. 401,5 m GNN im Nordwesten.

Mit Ausnahme der Fahrbahnen und Grlinstreifen der bestehenden Staatsstraf3en, an der
Sid- und Westseite des Geltungsbereichs, wird das Areal landwirtschaftlich intensiv als
Anbauflache fir Hopfen, bzw. ackerbaulich genutzt. Die Hopfengarten werden im Zuge der
Baufeldfreimachung abgebaut.
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4 Ubergeordnete Planungen
4.1 Belange der Landes- und Regionalplanung

Rohrbach ist im Landesentwicklungsprogramm  (LEP, 2013) im landlichen Raum darge-
stellt, das LEP nennt fur den landlichen Raum folgende zu beachtende Grundséatze.

.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und

- er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2013, 2.2.5 G)

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Rohrbach die zentraldrtliche Funktion eines
bevorzugt zu entwickelnden Kleinzentrums zugewiesen.

Die Entfernung zum néchstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen betragt ca. 10 km.

Im Kleinzentrum Rohrbach ist auf eine Ausweitung der gewerblichen Entwicklung und des
Angebots an Arbeitsstellen sowie auf eine Starkung der Einkaufszentralitat hinzuwirken.
(Grundsatz AlIV 3 des Regionalplans, Stand Mai 2013). Rohrbach liegt an der Entwick-
lungsachse von Uberregionaler Bedeutung Minchen-Ingolstadt.
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Abbildung 2: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt,

i.d.F. vom 16.05.2013, ohne MaRstab

Im Teil B ,Fachliche Festlegungen zur nachhaltigen Raumordnung” nennt der Regionalplan
folgende Grundsétze und Ziele zum Punkt ,Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung®
(B 11 1.1 bis 1.5 und 3.1 bis 3.2):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstéatigkeit bereitzustellen.
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Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt res-
sourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch
zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend aus-
zufuhren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Sied-
lungsgebiete genutzt werden.

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GroRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollzie-
hen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des
Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb von
Larmschutzzonen.

- Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)
- Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsent-
wicklung in einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere
am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

sowie zum Punkt ,Gewerbliche Wirtschaft, Arbeitsmarkt und Tourismus* (B IV 2.1 bis 2.4):

- ,Die wirtschaftsnahe Infrastruktur soll erhalten und vor allem in den zentra-
len Orten und Entwicklungsachsen ausgebaut werden.

Das Entwicklungspotenzial des Verdichtungsraumes Ingolstadt soll genutzt
werden, um seine regionale und lberregionale Bedeutung zu gewéhrleis-
ten.

- Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitat und Quantitat breites
und modernes Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot angestrebt werden.
Dabei soll ein Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage in einer zumut-
baren Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort ermdglicht werden.

Dem negativen Pendlersaldo gegentber der Region Minchen soll auch
durch eine vermehrte gewerbliche Siedlungstatigkeit begegnet werden.”

Daruber hinaus sind folgende Aspekte des Regionalplans zu beachten und zu nennen:

- Das Wachstum von Wirtschaft und Bevoélkerung lauft in der Region In-
golstadt derzeit dynamisch ab. Dementsprechend besteht weiterhin ein
nicht unerheblicher Bedarf an Flachen fur eine gewerbliche und wohnbau-
liche Siedlungstatigkeit. Allen aktuellen Prognosen nach durfte die Zunah-
me der Bevolkerung in der Region bis ca. 2020 anhalten, wenn u.U. auch
nur leicht. In Teilrdumen sind auch Abnahmen nicht auszuschlieRen. (B lll,
zu 1.1 bis 1.1.2)

- Die Region Ingolstadt ist ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum. Sie ver-
folgt das Ziel, neben der wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der naturli-
chen Lebensgrundlagen in sozialer Verantwortung sicherzustellen, so dass
es zu gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen aller Teilraume
kommt und dass die Region in ihrer Gesamtheit ihre Position behaupten
kann. (A 1, Leitbild G)

- Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fiir eine nachhaltige
Raumentwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen mit ihrer
eigenstandigen lokalen Entwicklung zur dynamischen Gesamtentwicklung
der Region bei. Bei ihren Entscheidungen sollen die langfristigen 6kologi-

WipflerPLAN  P-Nr. 3021.097 Stand 10.11.2021 Seite 6 von 20



BEBAUUNGSPLAN NR. 39 ,GEWERBEGEBIET ROHRBACH - OST*,
GEMEINDE ROHRBACH, LANDKREIS PFAFFENHOFEN A.D. ILM BEGRUNDUNG

schen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Auswirkungen bei allen Pla-
nungen und Maflinahmen bericksichtigt werden. (A lll, zu 1, G)

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung werden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans berticksichtigt.

4.2 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird in der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplans (FNP) der
Gemeinde Rohrbach - 2. Anderung (Fassung vom 02.08.2011, genehmigt am 08.08.2012
durch das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. 1lm) als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

In der Ursprungsfassung des FNP aus dem Jahr 2006 (genehmigt am 23.06.2006 durch
das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm) war die gegenstandliche Flache bereits als gewerb-
liche Bauflache dargestellt. Da diese Entwicklung aber aufgrund fehlender Flachenverfiig-
barkeit absehbar nicht realisierbar war, wurde die Flachendarstellung zugunsten von Ge-
werbeflachenausweisungen im interkommunalen Gewerbegebiet ,Bruckbach®, weiter sid-
lich gelegen, im Rahmen der 2. Anderung wieder aus dem FNP herausgenommen.

Die beabsichtigte Festsetzung eines Gewerbegebiets entspricht also nicht den Darstellun-
gen des wirksamen FNP. Der FNP wird nunmehr gem. 8 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-
fahren geéndert. Der Gemeinderat Rohrbach hat in seiner Sitzung am 17.07.2018 den Auf-
stellungsbeschluss zur 7. Anderung des FNP gefasst. Das Plangebiet soll nunmehr wieder
als gewerbliche Bauflache dargestellt werden.

T e A & .
F A) PLANBEILAGEN / y -

Lageplan Anderungsbereich /,’ .
;

Geltungsbereich
der 2. Anderung

ﬂ__
[

00000 mMERCONEN

MaRstab 1 : 3000

Abbildung 3: Abbildung 4:

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan Auszug aus dem Entwurf der 7. Anderung des Fla-
(2. Anderung) der Gemeinde Rohrbach i.d.F. vom chennutzungsplans der Gemeinde Rohrbach i.d.F.
02.08.2011, ohne Maf3stab vom 02.07.2019, ohne Maf3stab
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5 Planerisches Konzept

Die Gemeinde Rohrbach mdchte durch die Aufstellung des Bebauungsplans die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von Gewerbeflachen fiur die dringend beno-
tigte Erweiterung/Verlagerung des Firmensitzes eines prosperierenden mittelstandischen
Unternehmens innerhalb des Gemeindegebiets schaffen.

Das planerische Konzept sieht zudem vor, die Einmiindung der StaatsstraRe St2049 (von
Wolnzach kommend) in die St2232 verkehrssicher und leistungsfahig mit einem Kreisver-
kehr auszubauen. Uber einen Ast des Kreisverkehrs kann auch die kiinftige Gewerbeflache
direkt an das uberortliche Verkehrsnetz angebunden werden. Die Errichtung von Que-
rungshilfen am Kreisverkehr und der Neubau eines parallel zur St2232 verlaufenden Fufl3-
und Radwegs soll sowohl den Betriebsstandort an Bahnhof und die Ortslage Rohrbach
anschliel3en, als auch einen Baustein in einer gemeindeilbergreifenden Fuf3- und Rad-
wegeverbindung bilden.

Eine umlaufende breite und qualitatvolle Eingriinung soll das Vorhaben landschaftsgestal-
terisch einbinden und damit Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild minimieren.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festge-
setzt.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO werden die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergni-
gungsstatten im Gewerbegebebiet nicht zugelassen. Diese Nutzungen entsprechen nach
Auffassung der Gemeinde Rohrbach nicht dem Charakter des Gebiets an der vorgesehe-
nen Stelle, abseits der vorhandenen gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen, bzw. es sind
negative Auswirkungen durch Vergnigungsstatten auf umliegende Nutzungen zu erwarten.

Ebenso werden Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet ausgeschlossen, um bereits be-
stehende Einzelhandelsstandorte in Rohrbach, welche in integrierte Lage naher zu vor-
handenen Wohngebieten gelegen sind, nicht zu schwéchen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als MalR3 der baulichen Nutzung wird eine héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,6
festgesetzt. Dies entspricht dem Bedarf des Betriebs fur die aktuell geplante und mdgliche
kunftige Erweiterungen und dient dazu, die Dichte der kinftigen Bebauung am Standort in
Ortsrandlage in Verbindung zu den angrenzenden freien Landschaftsbereiche vertraglich
zu begrenzen. Gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache u.a. fur die Fl&-
che von Garagen und Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Damit wird der Errichtung von
notwendigen betriebsinternen Verkehrs- und Lagerflachen und Nebenanlagen ausreichend
Raum belassen.

Daruber hinaus wird das zulassige MalR3 der baulichen Nutzung auch durch die Begrenzung
zulassigen Hohe baulicher Anlagen (HbA) bestimmit.

Die festgesetzte maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen (HbA) von max. 16,0 m ist zu
messen ab der Oberkante des Rohfu3bodens im Erdgeschol? bis zur Oberkante der bauli-
chen Anlage (einschlief3lich der Oberkante von Dachaufbauten wie Kaminen, Oberlichtern,
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Aufzugliberfahrten, Photovoltaikanlagen u.d). Diesen Hdhen sind aufgrund betrieblicher
Anforderungen, z.B. fir die Lagerung von Materialien in Hochregallagern, der Errichtung
moderner maschineller Fertigungsstral3en, etc. erforderlich. Um die H6henentwicklung der
baulichen Anlagen im Gelande zu grundsatzlich zu begrenzen, darf die Oberkante des
Rohfubodens im Erdgeschoss bei maximal 406,00 m UNN liegen. Damit liegt das EG-
Niveau maximal etwa auf der HOhe der ErschlieBungsstral3e im Bereich der geplanten
Grundstuckszufahrt vom Kreisverkehr aus.

Die Begrenzung der Hohen dient, in Zusammenschau mit den getroffenen Regelungen zur
Zuldssigkeit von Geldndeverdnderungen, der Reduzierung der Auswirkungen der Bebau-
ung auf das Orts- und Landschaftsbild.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch grof3ziigige gefasste Baugrenzen
festgesetzt, um dem kinftigen Betrieb eine effektive Ausnutzung des Grundstiicks zu er-
moglichen. Zur Sicherung der umlaufenden Eingriinung sind zu den festgesetzten Griin-
und Ausgleichsflachen Abstande von mind. 3,0 m einzuhalten.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wie in der offenen Bauweise sind Gebau-
de als Einzel- und Doppelh&duser oder Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten. Die Lange eines Gebaudes darf max. 200 m betragen, um den betrieblichen Anforde-
rungen entsprechend, optimierte Betriebsablaufe etwa durch die Errichtung maschineller
Fertigungsstral3en, zu erméglichen.

Durch gestalterische Festsetzungen (vgl. 5.4) soll die optische Wirkung der Gebédudekuba-
tur jedoch reduziert und vertikale Gliederungen (z.B. durch Geb&dude6ffnungen, Fassaden-
versatz, Absetzungen mittels Farbe und Material oder Begrinung) in ihrer Massivitat ,ge-
brochen* werden. Zusammengebaute Gebaude sind als ein Gebaude zu betrachten.

Die Abstandsflachen gem. Bayerischer Bauordnung BayBO sind einzuhalten.

5.4 Bauliche Gestaltung und Werbeanlagen

Als zulassige Dachformen fur Haupt- und Nebengebaude werden flach geneigte Dacher
bis max. 15° Dachneigung sowie Flachdacher zulédssig. Dies entspricht den betrieblichen
Anforderungen und ist Ublich bei Gebauden in der geplanten GréRenordnung.

Als Dacheindeckungen sind, mit Riicksicht auf das Ortsbild und zur Angleichung an die
bestehende Bebauung westlich der St2232, nur nicht glanzende Eindeckungen in den Far-
ben rot, ziegelrot, braun und grau sowie begriinte Dacher mit mindestens 5 cm Substrat-
auflage zulassig. Fur untergeordnete Bauteile wie Eingangsiiberdachungen, erdgeschossi-
ge Anbauten und dergleichen sind auch Glaseindeckungen zuléssig.

Dachaufbauten in Form von Gauben und Zwerchgiebeln sind unzulassig, da sie bei flachen
Dachneigungen zu einem gestalterischen Ungleichgewicht zum Hauptdach fiihren und kla-
re Baukubaturen storen.

Aufgestanderte Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind grundsétzlich,
gerade im Hinblick auf die Nutzung erneuerbarer Energien und die Einsparung fossiler
Brennstoffe, zulassig. Ihre Hohe darf die festgesetzte hdchstzuldassige Hohe baulicher An-
lagen (HbA) nicht tberschreiten, um die gesamte Hohenentwicklung der kiinftigen Bebau-
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ung zu begrenzen (siehe auch Punkt 5.3) und die gestalterisch gewiinschten klaren Bau-
kubaturen zu erhalten. Von den Aul3enwanden des unter ihnen liegenden Gebaudes haben
sie um mindestens 2,0 m zuriickzutreten, damit ihre Einsehbarkeit von auf3en begrenzt
wird und die Baukdrper somit gestalterisch klarer definiert werden. Zudem kénnen somit
auch Spiegelwirkungen der Module vermindert werden; sie sind generell so aufzustellen
und auszufuihren, dass keine Blendwirkungen auf benachbarte Stra3en ausgehen.

Bei Gebaudelangen von lber 50 m sind Fassaden deutlich gestalterisch vertikal zu glie-
dern, etwa durch Gebaudedffnungen, Fassadenversatz, Absetzungen durch Farbe und
Material oder Fassadenbegriinung. Damit sollen die entstehenden Baukdrper weniger
massiv in Erscheinung treten. Um diese auch gestalterisch harmonischer wirken zu lassen,
sind Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochgléanzender oder stark reflektieren-
der Ausfertigung unzulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Sinne der Verbesserung des Kleinklimas und der
Warmeabsorption von Gebauden, bei der Farb- und Materialwahl fir Fassaden auf dunkle,
warmeaufnehmende Farben und Materialen verzichtet werden sollte. Stattdessen sind
nach Moglichkeit Materialien bzw. Farben mit hoher Warmereflektion zu verwenden.

Aus gestalterischen Zielen heraus, wird im Sinne eines einheitlichen Ortsbildes, auch die
Gestaltung von Werbeanlagen geregelt.

An Geb&uden angebracht, dirfen Werbeanlagen die Attika der jeweiligen Gebaude nicht
Uberragen. Auch hier sind, wie schon bei der Gestaltung von Geb&audefassaden, grelle und
aufdringliche Farben sowie Werbeanlagen mit Lichtunterbrechungen ausgeschlossen. Ma-
ximal 10% der jeweiligen Wandflachen eines Gebaudes dirfen mit Werbeanlagen gestaltet
werden.

Das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunen und Einfriedungen ist unzulassig.

Die Errichtung von freistehenden Werbeanlagen wie Fahnen, Werbepylonen sowie wer-
benden oder sonstige Hinweisschilder ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig, um aus-
reichende Abstédnde zu den angrenzenden Verkehrsflachen einzuhalten. Sie dirfen eine
maximale Hohe von 6,0 m Uber Oberkante Gelande nicht Uberschreiten, ihre Ansichtsfla-
che darf jeweils max. 8,0 m2 (bei beidseitigen Werbeanlagen dann 2 x 8 m2) betragen. Die
Anzahl von Fahnen wird auf max. eine Fahne je angefangene 50 m StraRenfrontlange (zur
westlich gelegenen Staatsstral3e St2232 und sudlich gelegenen Staatsstral3e St2549) be-
grenzt. Die errechnete maximal zulassige Gesamtzahl an Fahnen kann auch gruppenartig
zusammengefasst errichtet werden.

Im Sinne der verkehrlichen Sicherheit sind Werbeanlagen so anzubringen, dass die Auf-
merksamkeit des vorbeifahrenden Kraftfahrers, z.B. durch bewegte Schriftbdnder oder
ahnliche Lichteffekte sowie grelle, blendende Lichter nicht gestért wird.

5.5 Verkehrliche und technische Erschlielung

Das Gewerbegebiet soll Gber einen eigenen Abzweig des vom Staatlichen Bauamt In-
golstadt geplanten Kreisverkehrs (zur Verbesserung der Verkehrssicherheit der Einmuin-
dung der St2549 in die St2232) erschlossen werden. Die Vorplanung des Staatlichen Bau-
amt Ingolstadt zum Kreisverkehr wurde als Grundlage fir die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans tbernommen (siehe auch Punkt 12).
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Im nordwestlichen Bereich des Gebiets wird auch innerhalb der privaten Griunflachen zur
Eingrinung des Gewerbegebiets die Errichtung eines Versickerungsbeckens zugelassen.
Die Flache eignet sich aufgrund der Hohenlage (Geléndetiefpunkt) und der Untergrundver-
haltnisse (ausreichender Grundwasserflurabstand, Durchlassigkeit des Bodens) flur die
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers (siehe Punkt 11). Ein Entwésse-
rungskonzept zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wurde im Zuge des
Bauleitplanverfahrens erstellt und mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abgestimmt

Fur eine Versickerung ist eine entsprechende wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Eine Einleitung des anfallenden Schmutzwassers in die offentliche Kanalisation ist tber
einen Anschluss an das Kanalnetz im Bereich der Lilienstral3e geplant.

5.6 Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Um den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, ist natirliche Gelande ist grundsatz-
lich so weit wie mdglich zu erhalten. Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf das erfor-
derliche Mal3 zu beschrénken. Erforderlich sind die Aufschiittungen und Abgrabungen, die
dazu dienen, Gebaude mit einem ebenerdigen Zugang des Erdgeschosses (maximalen
Hoéhe des Rohfulzbodens darf bei 406,00 m UNN liegen) errichten zu kénnen. Ferner sind
Aufschittungen und Abgrabungen zur verkehrlichen und technischen ErschlieBung der
Bauvorhaben dienen (z.B. fUr Zufahrten, Stellplatze, Flachen fir die Feuerwehr, Umfah-
rungen, Versickerungsbecken, Gelandemulden zur Sammlung von Niederschlagswasser
u.a.) erforderlich.

Da das Gelande von Ost nach West hin um ca. 10 m abfallt, sind bei der geplanten Errich-
tung von betriebstechnisch erforderlichen grof3en Baukérpern in jedem Fall Gelandeveran-
derungen erforderlich. Um diese moglichst schonend in das Landschaftsbild einzubinden
wird festgesetzt, dass Gelandeveranderungen als Béschungen sind mit einer max. Nei-
gung von 2:1 (Lange zu Hohe) auszubilden sind. Béschungsful? und Béschungsoberkante
missen dabei einen Abstand von mindestens 1,0 m zu Nachbargrundstiicken zu deren
Schutz vor eventuell abflieRendem Wasser und zum Schutz vor Erosion einhalten. Zudem
sind zur Uberwindung von Gelandeunterschieden auch Stiitzmauern mit einer max. sicht-
baren Hohe von 2,0 m tber Oberkante Gelande zulassig. um deren AufRenwahrnehmung
zu beschrénken, sind sie innerhalb der privaten Griinflachen zur Ortsrandeingriinung und
der Ausgleichsflachen unzulassig. Sie haben untereinander, zu Gebauden sowie zu
Grundstiicksgrenzen mindestens ihre sichtbare Hohe, mindestens jedoch 1,0 m als Ab-
stand einzuhalten. Diese Abstdnde lassen somit ausreichend Raum fir das Anpflanzen
einer Begrinung, welche die AuRenwirkung der Mauern minimieren soll. Es wird verbind-
lich festgesetzt, dass Stitzmauern mit Strauchern oder Kletterpflanzen (Selbstklimmer)
vorzupflanzen sind.

Ebenfalls wird zum Schutz des Landschaftsbilds festgesetzt, dass Einfriedungen der Bau-
grundstticke nur bis zu einer H6he von 2,0 m Uber Gelande, als transparente und sockello-
se Zaune aus Stabgitter oder Maschendraht zulassig sind. Die haben einen Abstand zum
Boden von mindestens 10 cm einzuhalten, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere wie z.B.
Igel zu gewabhrleisten. Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern,
etc. sind zur Einfriedung unzulassig.

Werden im Bereich der privaten Grinflachen (Ortsrandeingriinung) Einfriedungen errichtet,
so sind diese nur an der dem Baugebiet zugewandten Seite zuldssig um deren Sichtbarkeit
und damit ihre Auf3enwirkung zu minimieren. Ausnahme bilden Einfriedungen, die zur Si-
cherung eines zuldssigen Versickerungsbeckens innerhalb der Griunflachen erforderlich
sind, diese durfen auch innerhalb der Grinflachen errichtet werden.
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5.7 Grunordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung dienen der Durchgriinung und landschaftlichen Ein-
bindung des Baugebietes. Zudem minimieren sie den Eingriff in Natur und Landschaft und
dienen dazu, dem Klimawandel und dessen Auswirkungen entgegen zu treten.

Die 10 — 15 m breiten, privaten Griunflachen zur Ortsrandeingriinung sind nach land-
schaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen und gem. Planzeichnung mit mindes-
tens 33 heimischen Laubbdumen sowie mit 3-reihigen Strauchgruppen (auf mindestens
40% der Flachen mit einer Pflanzdichte von einem Gehdlz je 2 gm Flache) zu bepflanzen.
Die getroffenen Pflanzregelungen sichern eine umfassende Eingriinung und lassen Raum
fur gezielte Akzentuierungen von Gehdlzgruppen und Sichtfenstern, so dass hier eine na-
turnahe Gestaltung ermdglich wird.

Zur Durchgriinung des Grundstiicks sind die nicht bebauten Flachen ebenfalls als Freifla-
chen nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen. Dabei sind standortge-
rechte, klimaresistente Laubbaume zu pflanzen (mindestens ein Baum je angefangene 800
m? Bauflache), offene PKW-Stellplatze sind mit standortgerechten, klimaresistenten Laub-
baumen zu bepflanzen und mit Griinstreifen zu untergliedern.

Zur Eingrinung nach Norden und Osten wird eine 15 m breite Ausgleichsflache mit einer
Gesamtflache von rund 9.460 gm und dem Entwicklungsziel ,Feldgehdlz mit Bienenweide
und Feuchtmulden” festgesetzt. Die Flachen sind mit autochthonem krauterhaltigem Saat-
gut der Herkunftsregion 16 'Unterbayerische Hlgel- und Plattenregion' anzuséen. Diese
Wiesenbereiche sind dauerhaft durch Mahd (ein- bis zweimal pro Jahr) mit M&hgutabfuhr
extensiv zu pflegen. Es sind dartiber hinaus mindestens 34 heimische Laubbaume der
Herkunftsregion 16 'Unterbayerische Higel- und Plattenregion' und Obstbdume sowie eine
dreireihige Hecke auf mindestens 25 % der Ausgleichsflache zu pflanzen.

Gerade die 15 m breiten Eingriinungen mit bepflanzten privaten Grin- und Ausgleichsfla-
chen nach Norden und Suden sichern die landschaftliche Einbindung der entstehenden
Baukorper. Von diesen Richtungen aus ist das Gewerbegebiet besonders einsehbar, so
dass hier breitere Eingrinungen wirksamer werden.

Zum Ausgleich der Eingriffe des Bebauungsplans sind insgesamt rund 2,9 ha Ausgleichs-
flachen erforderlich, so dass zusatzlich zu den innerhalb des Plangebiets festgesetzten
Jnternen” 9.460 gm weitere Ausgleichsflachen mit einer Gréf3e von 1,95 ha extern erbracht
werden. Diese werden den Eingriffen durch den Bebauungsplan und seiner Umsetzung
zugeordnet, eine dingliche Sicherung ist erforderlich.

Diese ,externe” Ausgleichsflache umfasst eine 17.995 m2 grof3e Teilflache der FI.Nr. 1098
(Gemarkung Rohrbach) und wird im Teilgeltungsbereich 2 festgesetzt. Die néhere Be-
schreibung und Kartendarstellung der Flache, das Entwicklungsziel sowie Herstellungs-
und Pflegemaflinahmen sind im Umweltbericht in Kap. 2.4.3.4. dargestellt.

Der restliche Ausgleichsbedarf wird von Okokontoflachen des staatlichen Bauamtes In-
golstadt abgebucht (Okokontoflache 1: FI.Nr. 700, Gemarkung Rottenegg, Stadt Geisen-
feld, GroRe 879 m2; Okokontoflache 2: FI.Nr. 432 + 433/2, Gemarkung Strobenried, Ge-
meinde Gerolsbach, GréRe 665 m2).

Die Entwicklungsziele, Herstellungs- und PflegemafRnahmen wurden mit der Unteren Na-
turschutzbehérde im Landratsamt Pfaffenhofen vorabgestimmt.
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Grundsatzlich wird Begriinung von Fassaden im Sinne der Verbesserung des Kleinklimas
ausdrucklich begrufdt. Es wird darauf hingewiesen, dass ungegliederte fensterlose Fassa-
den z.B. mit Kletterpflanzen oder Spaliergehdlzen begriint werden konnen. Daflr kdnnen
auch architektonische Hilfsmittel wie Spanndréahte oder -gitter verwendet werden. Unter
den Hinweisen des Bebauungsplans werden Pflanzvorschlage fur Kletterpflanzung und
Spaliergeholze gemacht, die sich besonders fiir die Begriinung von Fassaden eignen.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefugte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Rohrbach kommt diesem Belang insofern nach, als dass die neuen Gewer-
begebietsflachen im unmittelbaren Anschluss an bestehende/geplante Verkehrsflachen
entwickelt werden. Neue wesentliche Verkehrserschlieliungen sind somit nicht erforderlich,
Flacheninanspruchnahme hierfir kann vermieden werden.

Freie Gewerbeflachen, vor allem in der bendétigten gegenstandlichen GréZenordnung, sind
im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Auch vorhandene Gewerbeflachen, in unmittelbarem
Umfeld, auf dem Gemeindegebiet des Marktes Wolnzach gelegen, sind nicht ausreichend
grol3 (freie GE-Flachen im Baugebiet BP Nr. 70 ,Burgstaller Stral3e bei Rohrbach — 3
Grundstiicke mit zusammen ca. 2,5 ha Bauflachen sowie freie GE-Flachen im Baugebiet
BP ,Gewerbegebiet Bruckbach — 1. Bauabschnitt — 3 Grundstlicke mit zusammen ca. 2,0
ha Bauflachen in Nordwesten) bzw. stehen nicht zur Verfiigung (GE-Flachen im Baugebiet
BP ,Gewerbegebiet Bruckbach — 1. Bauabschnitt — ein Grundstiick ca. 5,0 ha Flache im
Siudosten, keine Verkaufsbereitschaft des Eigentimern, zudem ist Flachenzuschnitt fir
beabsichtigte Nutzung schwierig).

7 Klimaschutz

Durch die in 8 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstérkt berticksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukuinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO?2 -
Ausstof3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphére durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:

Maflnahmen zur Anpassung an Berticksichtigung durch

den Klimawandel

Hitzebelastung » Lage der neu ausgewiesenen Gewerbeflachen
(z.B. Baumaterialien, Farbgebung, Topogra- am Ortsrand, damit Reduzierung der Gefahr
fie, Bebauungsstruktur, vorherrschende der Uberhitzung der Siedungsfléache
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissionen, -

Gewasser, Griinflachen mit niedriger » kompakte Anordnung der Bauflachen und Er-
Vegetation, an Hitze angepasste schlielBungsstrukturen zur Reduzierung der
Fahrbahnbelage) Flachenversiegelung,

* interne Geholzpflanzungen mit ausgleichender
Wirkung fir das Kleinklima im Bereich von
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Stellplatzen, Stitzmauern, Fassadenbegri-
nungen

» Zulassigkeit von Griindachern

* Hinweise zur Gestaltung von Fassaden mit
hellen Farben und Materialien zur Warme-
absorption

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und 6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

+ Bauflachen auRerhalb bestehender Uber-
schwemmungsgebiete

» Begegnung der Erosionsgefahrdung durch Mi-
nimierung von Gelandeveranderungen und
umlaufende breite Grinstreifen mit Gelan-
demulden, Abstand von Bdschungen zu Nach-
bargrundstiicken und Begrenzung von maxi-
malen Béschungsneigungen auf Verhaltnis 1:2

* Grunflachen mit Mulden zur Sammlung, Versi-
ckerung und Filterung von Oberflachenwasser,

» Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers auf dem Baugrundstiick

* Verwendung versickerungsfahiger Belage im
Bereich von oberirdischen Pkw-Stellplatzen

» Zulassigkeit von Griindéachern (Retention)

Trockenheit

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasser-
versorgung, Brauch- und Regenwassernut-
zung, an Trockenheit angepasste Vegetati-
on, Schutz vor Waldbrand und langen Dir-
reperioden)

» Festsetzung einer intensiven Ein- und Durch-
grinung, auch mit standortgerechten, trocken-
heitsresistenten Gehdlzen

» Verwendung versickerungsfahiger Belage im
Bereich von oberirdischen Pkw-Stellplatzen

» Versickerung von Niederschlagswasser

» Hinweis auf Brauch- und Regenwassernutzung

» Zulassigkeit von Griundachern (Retention)

MafRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung durch

Energieeinsparung/ Nutzung rege-

nerativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, Strah-
lungsbilanz: Reflexion und Absorption)

» Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen zur indi-
viduellen Ausnutzung solarer Strahlungsener-
gie,

* Ausbau und Anschluss an Ful3- und Rad-
wegeverbindungen zur Verbesserung der Er-
reichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen und
OPVN-Haltepunkten

Vermeidung von CO; Emissionen
durch MIV und Foérderung der CO-
Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO2 neutrale Materialien)

» Festsetzung einer qualitatvollen Ortrandein-
grinung mit standortgerechten Laubgehdlzen
sowie Festsetzungen zur Pflanzung heimi-
scher Laubbaume

» Anbindung des Standorts an Ful3- und Rad-
wegeverbindungen zur Verbesserung der Er-
reichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen und
OPNV-Haltepunkten

e Zulassigkeit von Grundachern
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8 Belange des Immissionsschutzes

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.
Auch die Gemeinde Rohrbach ist bestrebt, im Gemeindegebiet ein vertragliches Nebenei-
nander von Industrie, Gewerbe und Wohnen zu ermdéglichen.

Das Plangebiet grenzt nicht unmittelbar an bestehende Wohnnutzungen an, nachstgelege-
ne Immissionsorte sind Wohnnutzungen sidwestlich des geplanten Kreisverkehrs gelegen.
Diese sind durch einen Larmschutzwall von den Immissionen aus dem Stral3enverkehr wie
auch aus dem bestehenden nérdlich gelegenen Gewerbegebiet abgeschirmt.

Fur den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieur-
blro Kottermair GmbH vom 11.06.2019 mit der Auftragsnummer 6628.0 / 2019 — SF er-
stellt, um fir das Gewerbegebiet die an der schiitzenswerten Nachbarschaft (Wohnnutzun-
gen) zulassigen Larmimmissionen zu quantifizieren.

Durch die Belegung des Gewerbegebiets mit Emissionskontingenten Lex und die Erhéhung
dieser fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis E durch Zusatzkontingente
konnen hier die zutreffenden Orientierungswerke der DIN 18005 unter Beriicksichtigung
der Vorbelastungen eingehalten werden.

Zudem erfolgte eine schalltechnische Berechnung und Beurteilung zum Stral3enverkehrs-
larm des geplanten Kreisverkehrs.

Die Beurteilungspegel, die durch den Verkehrslarm der St2232 und St2549 verursacht
werden, liegen an den nachsten Wohnnutzungen in der jetzigen Situation tagsuber/ nachts
um bis zu 3,2/ 5,8 dB(A) Uber den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV.

Die Beurteilungspegel, die durch den Verkehrslarm der St2232 und St2549 mit neuer Ver-
kehrsregelung durch den Kreisverkehr anstatt einem Kreuzungsbereich verursacht werden,
liegen an den n&chsten Wohnnutzungen tagsuber/ nachts nur noch um bis zu 2,2 / 4,8
dB(A) Uber den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV. Zwar sind die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV weiterhin Uberschritten, jedoch ergeben sich Larmminderungen
speziell im nérdlichen Bebauungsplangebiet ,Mooséacker 11", welche durch die Geschwin-
digkeitsreduzierung zum bzw. im Kreisverkehr sowie durch die Abstandsvergrol3erung zwi-
schen Strafl3e und Wohngebiet begriindet sind.

Zusammenfassend wird durch den Gutachter die Aussage getroffen, dass auf der Basis
der vorliegenden Planungsgrundlagen keine immissionsschutzfachlichen Belange der Auf-
stellung des Bebauungsplanes entgegenstehen.

Hinsichtlich des erheblichen baulichen Eingriffs fur den geplanten Kreisverkehr werden die
Kriterien fur eine wesentlichen Anderung nicht erftillt, weshalb kein Anspruch auf MaRRnah-
men zur Larmvorsorge (baulicher Schallschutz) entsteht.

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Kottermair GmbH vom 11.06.2019
mit der Auftragsnummer 6628.0 / 2019 — SF liegt als Anlage der Begriindung bei und stellt
die Ergebnisse der Untersuchung nochmals ausfihrlicher dar.

9 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird aufge-
zeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschatftlich
genutzten Flachen zur Folge hat, die insgesamt betrachtet geringe Bedeutung fir den Na-
turhaushalt haben. Die Bebauung fihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen.
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Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen fihren zu
einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird der Eingriff so gering wie mdglich gehalten.

Durch Vermeidungsmalinahmen sowie die Anlage geeigneter Ausgleichsflachen in einer
GroRRenordnung von rund 2,9 ha kann die Gesamtsituation von Natur und Landschaft erhal-
ten bleiben.

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

10 Belange des Denkmalschutzes

Bodendenkmaéler im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder im unmittelbaren Umfeld
sind nicht bekannt. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutz-
behorde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Baudenkmaler sind im naheren Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden, so dass keine
Beeintrachtigung von Baudenkmalern, etwa durch die Stérung von Sichtachsen durch das
Vorhaben zu befiirchten ist.

11 Baugrund, Grundwasser und Altlasten

Im Zuge der parallel laufenden Objektplanung wurde eine Baugrunduntersuchung mit
Rammkernbohrungen und Laboruntersuchungen durch das Biro IGA, Augsburg, durchge-
fuhrt. Der Geotechnische Bericht liegt in der Fassung vom 01.03.2019 der Begrindung als
Anlage bei.

Hinsichtlich der Grundwasserverhaltnisse und der Versickerungsfahigkeit kommt der Be-
richt zu folgenden Ergebnissen:

Bei den Bohrungen wurde kein Grundwasser erkundet. Es kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass sich auf den bindigen Boéden innerhalb gut durchlassiger Sande
bzw. Kiese zumindest zeitweise Schichtwasser ausbilden.

Aufgrund der stark wechselnden Genese des Tertiars wurden nur vereinzelt sicker-
fahige Kiese und Kies/Sandgemische erkundet. Ein durchgangiger Versickerungs-
horizont ist bei den anstehenden Béden nicht gegeben, so dass sich eingeleitetes
Oberflachenwasser u.U. im Boden an Sperrschichten riickstauen kann.

Die anstehenden Kiese und Kies/Sandgemische weisen gute Durchlassigkeiten auf.
Diese wurden empirisch anhand der Kornverteilungskurve ermittelt und liegen bei
ca. ki =1 * 10* m/s. Die Sande weisen, je nach Schlammkornanteil, Durchlassig-
keiten von ca. ki =5 * 10° m/s bis ca. ki = 2 * 10°® m/s auf.

Die anstehenden bindigen Béden sowie schlammkornreichen Sande sind als Was-
serstauer anzusehen. Eine Versickerung in diese Bdden ist nicht mdglich.

WipflerPLAN  P-Nr. 3021.097 Stand 10.11.2021 Seite 16 von 20



BEBAUUNGSPLAN NR. 39 ,GEWERBEGEBIET ROHRBACH - OST*,
GEMEINDE ROHRBACH, LANDKREIS PFAFFENHOFEN A.D. ILM BEGRUNDUNG

Aufgrund dieser Ergebnisse wurde eine vertiefte Baugrunduntersuchung durch das Biiro
IGA, Augsburg durchgefihrt, die Aufschluss Gber die konkrete Versicherungsfahigkeit des
Untergrunds in nordwestlichen Bereich (urspringlich geplantes Regenriickhaltebecken)
geben soll Die Untersuchung zur Versickerung (Projekt Nr. 3294) in der Fassung vom
20.08.2019 liegt der Begriindung als Anlage bei.

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit kommt die Untersuchung zu folgenden Ergebnis-
sen:

,Die erkundeten Kiese weisen gute Durchléssigkeiten von ca. ki =1 * 10 m/s auf.
In den Sanden wurden geringe Durchléassigkeiten von ca. ki =5 * 10° m/s ermittelt.

Die anstehenden Kiese eignen sich prinzipiell fiir eine Versickerung. Es ist aller-
dings der erkundete Grundwasserstand zu bertcksichtigen. Fir die genaue Lage
der Sickeranlage ist weiter zu beachten, dass im Bereich der BS V 3 in Tiefen von -
5,3 m (ca. 396,4 m 0. NN) Sande anstehen, welche nur gering durchlassig sind.
Zudem sind die Angaben der Regelwerke ATV 138 und ATV 153 zu bericksichti-

gen. [...]*

Auf Grundlage dieser Erkenntnis wurde ein Entwasserungskonzept zum Umgang mit anfal-
lendem Niederschlagswasser erstellt und mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abge-
stimmt. Dieses sieht die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in einen Ver-
sickerungsbecken im Nordwestlichen Bereich des Baugrundstiicks vor.

Grundsatzlich sind im Bereich des Bebauungsplanes keine Altlastenverdachtsflachen bzw.
ein konkreter Altlastenverdacht bekannt.

Im Rahmen Baugrunduntersuchung mit Rammkernbohrungen und Laboruntersuchungen
durch das Biro IGA wurden auch chemischen Laborversuche durchgefiihrt und eine Gut-
achterliche Stellungnahme zu Altlasten im Baugebiet erstellt. Diese liegt in der Fassung
vom 01.03.2019 der Begriindung als Anlage bei.

Bedingt durch den Hopfenanbau wurden in Oberbodenschichten teilweise erhéhte Kupfer-
gehalte festgestellt. Diese stehen jedoch nicht im Wasser, eine vertikale Schadstoffver-
frachtung in das Grundwasser wird als nicht wahrscheinlich erachtet, so dass eine Gefahr-
dung des Grundwassers nicht vorliegt.

Auf eine vertiefte Untersuchung der Wirkpfade Boden-Nutzpflanze und Boden-Mensch
wurde aktuell verzichtet, da Wohnnutzungen im Gewerbegebiet ausgeschlossen werden.

12 Belange der Ver- und Entsorgung und der Verkehrs  erschliel3ung

Die technische ErschlieRung des geplanten Gewerbegebietes wird aktuell, parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplans ausgearbeitet. Ein Anschluss an die bestehende Schmutz-
wasserkanalisation ist im Bereich der Lilienstral3e geplant. Ebenso ist hier ein Anschluss
an die Trinkwasserversorgung vorgesehen. Sollten die bereitstehenden Versorgungsmen-
gen fur eine ausreichende Léschwasserversorgung dies Gewerbegebiets nicht ausreichen,
so ist im Benehmen mit der Kreisbrandinspektion im Plangebiet die Bereitstellung der Diffe-
renzmenge durch geeignete MalRnahmen (z.B. ausreichend dimensionierter Loschwasser-
tank) sicherzustellen.

Eine Versickerung anfallenden Niederschlagswassers ist im Gebiet mdglich (siehe Punkt
11). Ein Entwasserungskonzept wurde im Zuge der oOffentlichen Auslegung mit dem Was-
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serwirtschaftsamt Ingolstadt abgestimmt. Dieses sieht die Anlage eine Versickerungsbe-
ckens im nordwestlichen Bereich des Plangebiets am Gelandetiefpunkt vor. Auf eine erfor-
derliche wasserrechtliche Genehmigung fiir die Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswasser wird hingewiesen.

Mit abflieRendem Oberflachenwasser aus benachbarten hoher gelegenen Flachen muss
gerechnet werden. Zur Sicherung des Baugebiets ist daher in den umlaufenen Eingri-
nungs- und Ausgleichsflachen die Anlage von naturnah gestalteten Bodenmulden zuldssig,
in denen das abflieRende Wasser abgefangen, gesammelt und gedrosselt abgeleitet wer-
den kann.

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung des Gewerbegebiets und des Umbaus der
Einmindung der Staatsstral3e St 2549 in die St 2232 wurde eine verkehrstechnische Un-
tersuchung durch Prof. Dr.- Ing. Harald Kurzak, Minchen, in Auftrag gegeben. Aufgabe der
Untersuchung war die Erarbeitung eines verkehrlichen ErschlieBungskonzeptes, das eine
leistungsféahige und sichere Anbindung des Gewerbegebietes an das Stralennetz gewdahr-
leisten soll.

Die verkehrliche Situation im Ist-Zustand wurde per Verkehrszahlung ermittelt, eine Prog-
nose fir das Jahr 2030 erstellt. Im Rahmen der Untersuchung wurde auch das kiinftige
Verkehrsaufkommen der Fa. Kempf am neuen Standort ermittelt und in die Untersuchun-
gen eingestellt.

Aufgrund der bereits heute kritischen Situation fur die Linkseinbieger von der St2549
Wolnzach kommend in die St2232 Ri. Sud (morgens und abends Leistungsdefiziten mit
Ruckstau) ist an dieser Einmiindung die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes durch das
Staatliche Bauamt Ingolstadt, auch unabhangig von der Planung des Gewerbegebiets vor-
gesehen und wird lediglich in die Bauleitplanung Ubernommen. Die ErschlieBung des Ge-
werbegebietes kann sicher und flachensparend Uber einen direkten Zufahrtsast aus dem
Kreisverkehr erfolgen.

Mit der Errichtung des Kreisverkehrs die Leistungsdefizite an dieser Stelle beseitigt; der
Kreisverkehrsplatz ware im Prognosejahr 2030 mit der besten Verkehrsqualitat A uneinge-
schrankt leistungsfahig. Die verkehrstechnische Untersuchung mit Stand 07.06.2018 und
erganzender Stellungnahme vom 03.07.2018 liegen der Begriindung als Anlage bei.

Im Zuge der voranschreitenden konkreten Planung des Kreisverkehrs durch das Staatliche
Bauamt Ingolstadt wurde der Kreisverkehr mittlerweile leicht nach Nordosten verschoben,
um durch einen leichten Verschwenk der Einmindung der St2549 diese verkehrssicherer
ausgestaltet werden kann. Damit wird der Kreisverkehr auch weiter weg von der bestehen-
den Wohnbebauung im Bereich Moosacker verschoben, so dass die Immissionsbelastung
durch Verkehrslarm reduziert werden kann (siehe Punkt 8 — Belange des Immissionsschut-
zes und beiliegende schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Kottermair
GmbH).

13 Flachenbilanz

Innerhalb des Teilraumlichen Geltungsbereichs 1 des Bebauungsplans mit einer Gréle
von 10,14 ha werden neben dem Gewerbegebiet mit zugehérigen privaten Grinflachen zur
Ortsrandeingrinung auch Ausgleichsflachen und 6ffentliche Verkehrsflachen in folgender
GroRRenordnung festgesetzt:
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- Gewerbegebiet (Nettobauland ohne private Grinflachen) 6,83 ha
- Private Grunflachen 0,84 ha
- Ausgleichsflachen (A1) 0,94 ha

- Offentliche Verkehrsflachen (inkl. bestehender Fahrbahnen, Flachen 1,52 ha
fur Rad- und FuBwege sowie Strallenbegleitgriin)

Dartber hinaus werden in Teilrdumlichen Geltungsbereichs 2 des Bebauungsplans mit
einer GroRRe von 1,8 ha Ausgleichsflachen (A2) festgesetzt.

14 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird im Ostlichen Gemeindegebiet der Gemeinde
Rohrbach, im unmittelbaren Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Moosacker | /
Am Bahnhof in einem neuen Gewerbegebiet Baurecht fir die Verlagerung eines ansassi-
gen Gewerbebetriebs (Fa. Kempf GmbH) geschaffen.

Dadurch kann der mittelstdndische Betrieb am Ort gehalten und ihm Mdglichkeiten fir die
dringende Erweiterung gegeben werden. Rund 90 bestehende Arbeitsplatze kénnen somit
ebenfalls vor Ort in verkehrlich gut erschlossener Lage (bestehender Anschluss an Staats-
straRe, fuRlaufige Erreichbarkeit, bzw. Radwegeanbindung und Anschluss an den OPNV
durch Bushaltestellen und Bahnhaltepunkt Rohrbach) gehalten werden. Mit der betriebli-
chen Erweiterung ist mittelfristig von einer Mehrung der Arbeitsplatze auszugehen.

Im Zuge des verkehrssicheren und leistungsfahigen Umbaus der Einmindungssituation
der Staatsstralte St2549 in die St2232 mit einem Kreisverkehr, wird auch die erforderliche
verkehrlichen ErschlieBung des Gewerbegebiets sichergestellt. Mit einer baulichen Umset-
zung des Kreisverkehrs wie auch des Gewerbegebiets ist kurzfristig durch die Planungsbe-
teiligten (Gemeinde Rohrbach, Staatliches Bauamt sowie die Fa. Kempf GmbH) zu rech-
nen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde aufgezeigt, dass durch die Planung, zusammenfas-
send betrachtet, keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Anlagen

» Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Meier Dominik & Feuerabendt Wie-
land GbR Freising, September 2018

» Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro Kottermair GmbH Altomunster,
11.06.2019

* Verkehrstechnische Untersuchung, Prof. Dr. — Ing. Harald Kurzak Miinchen,
07.06.2018

* Erganzende Stellungnahme zur Verkehrstechnischen Untersuchung, Prof. Dr. —
Ing. Harald Kurzak Minchen, 03.07.2018

» Baugrundgutachten, IGA Ingenieurgesellschaft Augsburg, 01.03.2019

* Baugrundgutachten — Untersuchung zur Versickerung, IGA Ingenieurgesellschaft
Augsburg, 20.08.2019

» Gutachterliche Stellungnahme zu Altlasten, IGA Ingenieurgesellschaft Augsburg,
01.03.2019

e Gelandeschnitte, 02.07.2019
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