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1 Planungsgrundiagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Rohrbach hat in seiner Sitzung am 17.07.2018 beschlos-
sen, den Bebauungsplanes Nr. 5 ,An der lIm“ zu &ndern. Es handelt sich um die 6. Ande-
rung des Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich umfasst die FIl. Nm. 931/1, 931/2, 931/3, 931/6, 932, 932/1, 932/2,
933, 933/1, 933/2, 933/3 sowie Teilflaichen der Flur-Nr. 916, jeweils Gemarkung Rohrbach,
Gemeinde Rohrbach und hat eine Groe von rund 0,91 ha.

Er wird wie folgt umgrenzt:

im Norden: Flur-Nr. 934

im Siden: Flur-Nr. 928/1,

im Osten: Flur-Nm. 930/1 und 935/1,
im Westen: Flur-Nr. 916 (TF)

jeweils Gemarkung Rohrbach.

2 Lage und ErschlieBung, Beschreibung des Plangebiets

Das Gemeindegebiet von Rohrbach liegt im Zentrum des Landkreises Pfaffenhofen und
der Region Ingolstadt. Das Mittelzentrum Pfaffenhofen ist (iber die StaatsstraBe St 2232 in
ca. 15 min und das Oberzentrum Ingolstadt in ca. 35 min erreichbar. Siidwestlich von
Rohrbach verlduft die Trasse der BAB 9, nachstgelegene Anschlussstellen hieran sind
Wolnzach (Uber die BAB 93) und Langenbruck.

Die nichstgelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Minchen - ingolstadt, welche am Halte-
punkt Rohrbach vom Plangebiet aus fuBlaufig erreicht werden kann.

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich des Hauptortes Rohrbach, westlich der
Bahnlinie und &stlich der lim gelegen. Es wird durch die ErschlieBungsstraBe ,Im Gellert®,
welche unmittelbar vor der Querung der lim von der BahnhofstraRe nach Siden abge-
zweigt, verkehrlich erschlossen.

Die planungsgegenstéandlichen 10 Baugrundsticke liegen im nérdlichen Bereich des Bau-
quartierts ,Im Gellert* — die namensgebende ErschlieBungsstrale bildet hier neben der in
Nord-Siid-Richtung verlaufenden Hauptachse mehrere Stiche und Schlaufen aus.

Die bestehende Wohnbebauung zeichnet sich durch eine Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern auf Gberwiegend groen Baugrundstiicken mit z.T. eingewachsenen privaten
Gartenbereichen aus, welche hinsichtlich ihrer Grundflachen, Gebaudehéhen und Dach-
neigungen eine eher heterogene Struktur bilden.

Die nérdlichen Parzellen werden tber eine kurze Stichstrale (auf der FL.Nr. 933/3) bzw. im
Falle der FI.Nr. 933 von der Hauptachse ,Am Gellert* (auf der FI.Nr. 916) erschlossen, die
siidlichen Parzellen Uiber eine ErschlieBungsschlaufe (auf der FI.Nr. 928/1).

Das Areal ist weitestgehend eben.
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3 Ubergeordnete Planungen
31 Belange der Landes- und Regionalplanung

Rohrbach ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2013) im landiichen Raum darge-
stellt.

Im Regionalplan der Region Ingoistadt wird Rohrbach die zentralértliche Funktion eines
bevorzugt zu entwickelnden Kleinzentrums zugewiesen. Die Entfernung zum néchstgele-
genen Mittelzentrum Pfaffenhofen betragt ca. 10 km. Im Kleinzentrum Rohrbach ist auf
eine Ausweitung der gewerblichen Entwicklung und des Angebots an Arbeitsstellen sowie
auf eine Stirkung der Einkaufszentralitat hinzuwirken. (Grundsatz AIV 3 des Regional-
plans, Stand Mai 2013). Rohrbach liegt an der Entwicklungsachse von Uberregionaler Be-
deutung Miinchen-Ingolstadt.
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Abbildung 1: Auszug aus der Karte 1 .Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt, i.d.F. vom 16.05.2013,

ohne MaRstab

.Die eigenstandige landschaftstypische Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur ist zu erhalten
und weiter zu entwickeln.“ (Grundsatz A Il 4 des Regionalplans 10)

Folgende Grundsétze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (B Ill 1.1 bis 1.5):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstétigkeit bereitzustellen.

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt res-
sourcen-schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch
zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flichensparend aus-
zufiihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflichen innerhalb der Sied-
lungsgebiete genutzt werden.
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Die Siedlungstitigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GroRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

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

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsent-
wicklung in einem angemessenen Verhéltnis stehen. (...)

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

Fiir das Gemeindegebiet von Rohrbach trifft der Regionalplan die Einstufung als ,Allge-
meiner landlicher Raum* mit u.a. folgendem Grundsatz (A Il 1 G):

- Die Entwicklungsméglichkeiten aufgrund der verkehrlich giinstigen Lage zu
den Verdichtungsrdumen Ingolstadt und Miinchen sind unter Erhalt der na-
turlichen Lebensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen
verstarkt zu nutzen.

Mit der Schaffung von Nachverdichtungsmdglichkeiten im bebauten Innenbereich kommt
die Gemeinde Rohrbach im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplans diesen Belan-
gen nach, so dass von einer Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen der Landespla-
nung und Regionalplanung ausgegangen wird.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rohrbach
aus dem Jahr 2006 Giberwiegend als Wohnbaufliche (W) gemaB § 1 Abs. 1 BauNVO mit
innerértlichen StraBen/Anliegerstraen dargestellt. Im nordlichen Bereich sind zwei Einzel-
baume dargestellt, diese sind jedoch im Bestand nicht mehr vorhanden.
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Abbildung 2:

E'-. s A 3 % .-
Auszug igen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rohrbach i.d.F. vom 23.06.2006 mit
Kennzeichnung des Plangebiets (gelbe Linie), chne Malistab

Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.
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3.3 Rechtskréftiger Bebauungsplan

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 5 ,An der lim* stammt aus dem Jahr 1973 und wurde
zwischenzeitlich finfmal geéndert, um in Teilbereichen Abweichungen von den Festset-
zungen — insbesondere von der festgesetzten Baugrenzen bauplanungsrechtlich zu legiti-
mieren und somit eine intensivere Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdéglichen.

Far den gegensténdlichen Teilbereich der vorliegenden 6. Anderung setzt der Bebauungs-
plan ein Aligemeines Wohngebiet WA mit einer max. Grundflachenzahl GRZ von 0,4 und
einer max. Geschossflichenzahl GFZ von 0,8 fest. Es sind max. 2 Vollgeschosse und pro
Wohngebsdude max. 2 Wohnungen zuldssig. Es ist die offene Bauweise festgesetzt, die
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch, z.T. sehr restriktiv entlang der vorhande-
nen Bestandsbebauung festgesetzte Baugrenzen bestimmt.

\

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtkrﬁfhgen Bebauungsplan Nr 5 ,An der lim" i.d.F. vom 23. 11 1972 mit Kennze«:h—
nung des Plangebiets (gelbe Linie), ohne MaBstab

4 Anlass und Ziel der Planung

Nachdem mehrere Grundstiickseigentimer hinsichtlich einer Befreiung von den festgesetz-
ten Baugrenzen angefragt haben, um eine bauliche Nachverdichtung der Grundstiicke (un-
ter Einhaltung der zuldssigen GRZ und GFZ) realisieren zu kénnen, hat sich die Gemeinde
Rohrbach entschieden, die Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug auf Plausibilitét
und ZeitgemaRheit zu priifen.

Zielsetzung der Uberarbeitung ist es nunmehr, eine maRvolle Nachverdichtung unter Ein-
haltung des festgesetzten MaBBes der baulichen Nutzung zu ermdglichen, um die in der
gesamten Region bestehende starke Nachfrage nach Wohnflachen im bebauten und er-
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schlossenen Innenbereich zu decken. In anderen Bereichen des Bebauungsplans Nr. 5
JAn der lim* wurden durch Anderungen in anderen Teilbereichen bereits Baugrenzen zur
besseren baulichen Ausnutzung der Bestandsgrundstiicke abgeandert. Im Zuge der
Gleichbehandlung wird dies nun auch fir den gegensténdlichen Teilbereich angestrebt,
welcher sich z.T. durch besonders grof3e Bestandsgrundstiicke und besonders enge Bau-
grenzen auszeichnet.

5 Inhalt der Bebauungsplandnderung

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachverdichtung der beste-
henden Bebauung im gegenstandlichen Planungsbereich werden die im Folgenden aufge-
fihrten Festsetzungen geédndert. Die lbrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans bleiben unberihrt und gelten weiterhin. Im Sinne der Handhabbarkeit wird die
Planzeichnung im Geltungsbereich der 6. Anderung vollstiindig ersetzt, die nicht geander-
ten planzeichnerischen Festsetzungen werden ibernommen (Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bauweise).

5.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen - Abstandflachen

Die bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen sind eng am vor-
handenen Baubestand gefiihrt und lassen oftmals, auch bei sehr groBen Baugrundstiicken,
bei weitem nicht die Ausnutzung der héchstzuldssigen Grund- und Geschossflachen (GRZ
0,4 / GFZ 0,8) zu. Stadtebauliche Griinde fiir die eng gefassten Baugrenzen, bzw. auch fir
die Verwendung von Baugrenzen filr Garagenbaurdume kénnen nicht gesehen werden,
der der Aufstellung des Bebauungsplans vor Uber 40 Jahren zugrundeliegende Planungs-
gedanke kann heute nicht mehr nachvollzogen werden.

Aus diesem Grunde werden die Baugrenzen nunmehr deutlich weiter und grundstiicks-
ubergreifend gefasst, um eine bessere bauliche Nutzung (Anbau, Neuerrichtung weiteren
Gebaude) der groRen Grundstiicke zu erméglichen. Zur Freihaltung von Vorgartenzonen,
vor allem an den Sud- und Westseiten der Baugrundstiicke sind hier jedoch Mindestab-
stinde von 5 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten, ebenso auch zum gstlich an-
grenzenden Graben. An den Nordseiten sind zu offentlichen Verkehrsflachen bzw. zu
Nachbargrundstiicken mindestens 3 m Abstand einzuhalten. Im Bereich der Zufahrt zur
FLNr. 932/1 wurde der Abstand auf 2 m reduziert, um die Bebaubarkeit der FI.Nr. 932/2
nicht zu sehr einzuschrinken. Im Sinne des Nachbarschuizes und zur Sicherstellung einer
ausreichenden Belichtung und Beliftung wird nunmehr die allgemeine Geltung der Ab-
standflachenregelung im Sinne des Artikel 6 Bayerische Bauordnung BayBO festgesetzt.

Die urspriingliche Regelung des rechtkréftigen Bebauungsplans ,Soweit sich bei den tber-
baubaren Flichen geringere Abstinde ergeben, als Art. 6 und 7 der BayBO vorschreiben,
werden diese ausdriicklich fir zuldssig erklart. Dies gilt jedoch nur, wenn bestehende
Grundstiicksgrenzen nicht verandert und geplante Grundstiicksgrenzen eingehalten wer-
den. In anderen Fillen gelten Art. 6 und 7 der BayBO*“ ist bislang nicht zum Tragen ge-
kommen und erscheint somit nicht weiter notwendig. Uber die nun erfolgende Anordnung
der Geltung.der Abstandsflichenregelung gem. Art 6 BayBO wird der Nachbarschutz und
die stadtebauliche Ordnung nach Ansicht der Gemeinde Rohrbach ausreichend abgedeckt.

5.2 Hoéhe baulicher Anlagen - Wandhéhen

Die zulédssige Hohe der baulichen Anlagen wurde im rechtskréaftigen Bebauungsplan bisher
iiber die planzeichnerische Festsetzung mit der Erlduterung ,Gebédude mit Erd- und einem
Obergeschoss ohne Dachausbau, max. Dachneigung 27°, max. Traufhéhe 6,50m (Ok-
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Geldnde bis Einschnitt der AuBenkante Umfassungsmauer in die Dachhaut); erdgeschos-
sige Gebdude ohne Dachausbau mit einer max. Traufhéhe von 3,560 m und einer max.
Dachneigung von 27° sind zuldssig, wenn die Grundrissgestaltung eine spéatere Aufsto-
ckung zuldsst“ geregelt. Diese erscheint jedoch zu unbestimmt.

Die Gemeinde Rohrbach hat daher entschieden, hierzu zwei unabhangige textliche Fest-
setzung zur Regelung der zuldssigen Wandhohen als auch zur baulichen Gestaltung (Da-
cher) zu treffen. Es wird daher neu festgesetzt, dass die héchstzulidssige Wandhdhe bei
Gebauden mit einem Vollgeschoss max. 3,50 m, bei Gebauden mit zwei Voligeschossen
max. 6,50 m betragen darf. Sie ist jeweils traufseitig in AuBenwandlage zu messen, ab der
Oberkante (OK) Gelidnde bis zum Schnittpunkt der verlangerten AuBenkante Mauerwerk
mit der OK Dachhaut, bzw. OK Attika. Dartiber hinaus wird durch die Neufassung der Fest-
setzung der bisher unzuléssige Ausbau von Dachgeschossen gestrichen. Im Rahmen der
getroffenen Festsetzungen (GRZ, GFZ, Vollgeschosse; Wandhdhen, Dachneigungen) ist
auch der Ausbau von Dachgeschossen zuldssig.

5.3 Bauliche Gestaltung - Dacher

Es wird, wie im rechtskriftigen Bebauungsplan, festgesetzt, dass Dacher eine max. Dach-
neigung von 27° haben diirfen.

Die urspriinglich bauraumbezogene Festsetzung der verbindlich einzuhaltenden Firstrich-
tung wird nunmehr auf den gesamten Geltungsbereich der Anderung ausgedehnt und all-
gemeiner gehalten: Gebaude durfen nunmehr trauf- oder giebelsténdig zu den angrenzen-
den éffentlichen Verkehrsflachen hin errichtet werden. Eine stddtebauliche Notwendigkeit,
die Firstrichtung auf den einzelnen Baugrundstiicken individuell zu regeln, wird nicht gese-
hen. Vielmehr soll nunmehr den Bauherren mehr Flexibilitdt erméglich werden.

54 Verkehrsflachen

Die ursprungliche Intention des Bebauungsplans, die bestehende ErschlieBungsstraBe auf
der FI.Nr. 933/3 unter Einbeziehung von Teilflaichen der nérdlich angrenzenden FI.Nrn. 933
und 933/1 auf einen Querschnitt von 6 m zu verbreitern, konnte in Uber 40 Jahren nicht
umgesetzt werden. Die Gemeinde Rohrbach sieht den vorhandenen StraBenquerschnitt
von ca. 5,0 m als ausreichend an, um die angeschlossenen Baugrundstiicke, auch bei
Nachverdichtung, zu erschlieBen. Die Verkehrsfliche mit StraBenbegrenzungslinie wird
nunmehr auf den tatsichlich vorhandenen Bestand zuriickgenommen, die Grundstiicksan-
teile der vorgenannten FI.Nrn. werden somit den Baugrundstiicken zugeschlagen.

Das eingetragene Sichtdreieck im Bereich der Einmiindung der StichstraBe auf die Haupt-
achse ,Im Gellert” wird in die Planzeichnung lbernommen, die Fliachen sind aus Grinden
der Verkehrssicherheit von jeder sichtbehindernden Bebauung, Bepflanzung und Ablage-
rung von mehr als 1,0 m Héhe Gber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

5.5 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie etwa Gartenhdus-
chen, sind nunmehr innerhalb und auerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn sie einen
Mindestabstand von 2 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten. Vor Garagen und Car-
ports ist ein mindestens 5 m tiefer Stauraum zur Strae freizuhalten. Mit diesen Festset-
zungen soll ein offener und durchldssiger StraRenraum, auch bei geringem Querschnitt,
erhalten und bedrangende Wirkungen (durch ein Heranriicken der baulichen Anlagen an
den StraBenraum) vermieden werden.
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Die restriktive Festsetzung von Baurdumen fiir Garagen des rechtkraftigen Ursprungsbe-
bauungsplans wird im Sinne einer flexiblen Nutzung und Nachverdichtung der Baugrund-
stiicke aufgehoben.

Ebenso wird die max. zuldssige Wandhdhe von Garagen und Carports statt wie bisher auf
2,75 m (Trauthdhe) nunmehr auf 3,00 m begrenzt, zu messen jeweils traufseitig in AuRen-
wandlage ab der Oberkante (OK) Geldnde bis zum Schnittpunkt der verlangerten AuRen-
kante Wand mit der OK Dachhaut, bzw. OK Attika.

6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstérkt beriicksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, 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 zukinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO- -
AusstofRes und die Bindung von CO- aus der Atmosphare durch Vegetation.

Den Belangen des Klimaschutzes wird nach Auffassung der Gemeinde Rohrbach insbe-
sondere dadurch Rechnung getragen, dass eine Nachverdichtung eines bereits bebauten
und erschlossenen Baugebiets im Innenbereich, fuBlaufig zum Bahnhof Rohrbach gelegen,
ermdoglicht wird. Zusatzliche Versiegelungen iiber das bisher zuldssige Ma® gehen durch
die Anderung des Bebauungsplans nicht einher. Bauliche Nutzungen bisher unbebauter
AuBenbereiche werden somit vermieden.

7 Belange des Umweltschutzes

Die Bebauungsplandnderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend den geltenden Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens wird von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht ab-
gesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat keinen, Uber das bisher zuldssige MaB hin-
ausgehenden Flachenverbrauch zur Folge. Durch die Planung sind daher keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

8 Belange des Hochwasserschutzes

Der gesamte Umgriff der Bebauungsplandnderung sowie weitrdumig angrenzende Sied-
lungsbereiche Rohrbachs liegen innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets
der llm, zwischen den Gemarkung Pfaffenhofen a. d. lim und der Gemarkung Miinchs-
minster (in Kraft getreten durch Bekanntmachung am 15.10.1977).
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Durch umfangreiche Hochwasserschutzmafnahmen (Planfeststellung vom 31.05.2005,
zwischenzeitlich realisiert) sind die Fldchen jedoch vor Uberschwemmungen geschitzt, so
dass sie weder innerhalb der Hochwassergefahrenflichen HQ100 (ermittelt 27.07.2009)
noch innerhalb der Hochwassergefahrenflichen HQextrem (ermittelt 18.04.2013) liegen.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet wird gem. § 9 Abs. 6a BauGB als planzeichne-
rischer Hinweis nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

9 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaB Art. 8
Abs. 1-2 DSchG.

10 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Die Gemeinde Rohrbach geht vor einer sukzessiven Nachverdichtung des Baugebiets
nach Rechtskraft des Bebauungsplans aus.

Augenscheinlich lassen sich durch die Erweiterung der Baugrenzen auf mindestens 3 Bau-
grundstiicken neue Wohngebiude unter Erhalt des vorhandenen Geb&udebestands errich-
ten. Zudem besteht bei allen Bestandsgebiuden die Méglichkeit von groBziigigen bauli-
chen Erweiterungen zur Schaffung von neuem Wohnraum.

Erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen sind durch die Nachverdichtung nicht zu er-
warten.

Gemeinde Rohrbach, den ... ?20 . 02‘ '7’20/{3 .........

'/'. ; -y ’-- ccascasccasccarsunsnvewmnn
./ (Siegel) , Erster Biirgermeister
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