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Begriindung mit Umweltbericht zur 3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 10 ,Am GieRgraben*
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Begriindung

Anlass und Erfordernis, Zielsetzungen

In der Gemeinde Rohrbach besteht eine anhaltend groRe Nachfrage nach Wohnraum
bzw. Wohnbauland. Die Bestrebungen eines privaten Investors, auf dem ehemaligen
Gelénde der BayWa AG Wohnbaugrundsticke zu entwickeln, hat der Gemeinderat
zum Anlass genommen, den Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 10 ,Am GieRgra-
ben" zu &ndern (3. Anderung des Babauungsplanes).

Planerische Zielsetzung ist es, in der Ndhe des Ortskerns den Bedarf nach nachhaltiger
Wohnbebauung zu ermdglichen und eine Verbesserung der staddtebaulichen Situation
zu férdern. Mit der Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete Wiedernutzbarmachung der
Brachfiéche fir die Errichtung von Wohngebduden mit einem hdheren Nachverdich-
tungsgrad geschaffen werden. Das Ziel der Innenentwicklung kann im weiten Sinne
erreicht werden.

Erforderlich hierfir ist der Rlickbau der BayWa Anlagen und eine teilweise Entsiege-
lung der fast vollstdndig versiegelten Flachen. Der Geltungsbereich umfasst die Grund-
sticke Fl. Nrn. 1126/5, 1126/6 und 1126/10, 296/23 (Teilfliche der MiRberg-
stralle), 1119 (Teilflache der Fahlenbacher Stralle) und 128 (Teilflache) jeweils Gemar-
kung Rohrbach.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Giefigraben" erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB. Im Zuge der
Planung im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine Fl&che von
ca. 0,7567 ha (7.567 m?). Aus der festgesetzten Grundfldchenzahl von 0,4 gemal § 17
BauNVO ergibt sich eine zultéssige Grundfldche in dem Gebiet von ca. 3.026 m? im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO.

Ein Ausgleichsbedarf besteht somit nicht. Eine Kompensation der Eingriffe ist nicht er-
forderlich, da die Fliche im genehmigten Bestand fast vollstéindig versiegelt ist. Im
Zuge der Neuplanung kommt es zur Freilegung eines Teiles der Fl&chen und deren
Begriinung.
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Fir die Realisierung des Baugebietes ,Am Giel3graben” besteht gegenwartig ein
rechtskréftiger Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan vom
07.07.2006. Das geplante Gebiet ist bauplanungsrechtlich als Mischgebiet im Sinne
des § 6 BauNVO zu beurteilen. Um hier Wohnbebauung zu ermdglichen, wird die 3. An-
derung des Bebauungsplanes erforderiich. Die Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt im Zuge der Verénderung der Nutzung des gesamten Gebietes. Es wird geprift,
ob kinftig durch die Umwidmung des ehemaligen BayWa Geléndes eine Notwendig-
keit fir ein Mischgebiet besteht. Aufgrund der Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung zu einem spéteren
Zeitpunkt angepasst.

Gemal § 1 Abs. 5§ BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausgeschlossen. Durch die textliche Festsetzung wer-
den die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahms-~
weijse zuldssigen Nutzungen unzuléssig. Die ausgeschlossenen Nutzungen widerspre-
chen dem angestirebten Entwicklungsziel fir das Plangebiet. Aufgrund des sehr gerin-
gen Anteils von gewerblichen Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastrono-
mie, freie Berufe) ist die Stérempfindlichkeit des Plangebietes und seiner Umgebung
entsprechend hoch. Um eine mdéglichst hohe Wohnvertréglichkeit fir das Plangebiet
und seine Umgebung zu gewdhrleisten bzw. zu erhalten und aus Griinden der Stadt-
gestaltung werden die genannten aushahmsweise zul&ssigen Nutzungen des § 4 Abs.
3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1). Aus Griinden der
Immissionsvermeidung sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Diese Betriebe wlirden zeitlich nicht begrenzten zusatzlichen
Ziel- und Quellverkehr auslésen und kénnten neue Wohnanlagen und die Wohnnut-
zungen im Umfeld durch L&rmbelastungen beeintréchtigen. Der Ausschluss von sons-
tigen nicht stérenden Gewerbebetrieben ist erforderlich, da diese Nutzungen nicht ge-
bietsvertréglich und nicht in die angestrebte stédtebauliche Struktur zu integrieren sind.
Anlagen fur Verwaltung werden ausgeschlossen, um eine Umstrukturierung des Ge-
bietes zu Lasten der bisherigen Wohnfunktion auszuschlieRBen. Ziel ist es, eine Ver-
dichtung beziglich der Wohnnutzung zu ermdglichen. Anlagen der Verwaltung kénnen
darOber hinaus in erheblichem MaBR verkehrserzeugend wirken. Gartenbaubetriebe
sind unzul#ssig, weil sie in der Regel eine vergleichsweise groRe Betriebsflache bend-
tigen und in nutzungsstruktureller und stédtebaulicher Hinsicht nicht den Planungszie-
len entsprechen. Der Ausschluss von Tankstellen (nebst zugeordneten Shops und
Werkstatten), die liberwiegend im 24-Stunden-Betrieb arbeiten, hat zum Ziel, die stad-
tebauliche und die Wohnumfeldqualitét in diesem Bereich sicherzustellen und weiteren
Zielverkehr in das Plangebiet, insbesondere zur Nachtzeit, zu vermeiden. Eine ausrei-
chende Versorgung mit Tankstellen ist auRerdem entiang der umliegenden Hauptver-
kehrsstralen sichergestelit. Durch den Ausschluss der ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen des § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO wird die Zweckbestimmung des Allge-
meinen Wohngebietes nicht in Frage gestellt und die eindeutige Bestimmung des Woh-
nens gestarkt.
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A.2 Verfahren

Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.11.2017 gem4R § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplianes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 24.0.5.2018 orisliblich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem4R § 3 Abs. 2 BauGB mit tffentlicher Darlegung
und Anhdrung far den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
28.11.2017 hat in der Zeit vom 02.06.2018 bis 03.07.2018 stattgefunden.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB flr den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
28.11.2017 hat in der Zelt vom 02.06.2018 bis 03.07.2018 stattgefunden.

Zu dem erneuten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.07.2018
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gemé4R § 4 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 01.09.2018 bis 24.09.2018 betsiligt.

Der emeute Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.07.2018
wurde mit der Begriindung gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.09.2018
bis 24.09.2018 dffentlich ausgelegt.

Zu dem erneuten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.07.2020
wurden die Behdrden und sonstigen Tréager dffentlicher Belange gem#R § 4 Abs.
2 BauGB In der Zelt vom 23.07.2020 bis 11.08.2020 betelligt.

Der erneute Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.07.2020
wurde mit der Begriindung geméR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.07.2020
bis 11.08.2020 &ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Rohrbach hat mit Beschluss des Gemelnderates vom 16.09.2020
den Bebauungsplan gemé4R § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 16.09.2020
als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 17.03.2021 gemén
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht.

Der Babauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienst-
stunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getre-
ten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
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A.3 Ausgangssituation
A.3.1 Lage und GriRe

Die Gemeinde Rohrbach liegt relativ zentral im Bereich des Landkreises Pfaffenhofen
an der lim und ist raumordnerisch der Region 10 - Ingolstadt zugeordnet. Im Regional-
plan wird die Gemeinde Rohrbach als Kleinzentrum und bevorzugt zu entwickelnder
zentraler Ort dargestellt. Das neue Gebiet fUr die Wohnbebauung liegt im nordéstlichen
Teil von Rohrbach, in der Ndhe der Ortsmitte und schlieBt im Stden direkt an die
Fahlenbacher Stral’e an. Das Gelénde der BayWa AG ist von allen Seiten von Wohn-
bebauung umgeben. Vom Westen her ist das Gebiet durch die MiBbergstrafle, vom
Norden her durch die Raiffeisenstrale begrenzt. Das Gebiet ist geprégt durch beste-
hende Wohnbebauung. Der Geltungsbereich weist eine Gesamtffldche von ca. 7.567
m2 auf. Er umfasst die Fl. Nrn. 1126/5, 1126/6 und 1126/10, sowie die FI. Nrn.

296/23 (Teilldche der MiRbergstrafie), 1119 (Teilfldche der Fahlenbacher Strale) und
128 (Teilfldche), jeweils Gemarkung Rohrbach.

Darstellung der Lage des geplanten Baugebietes in Rohrbach
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Abb.1 Darstellung der Lage des geplanten Baugebletes Im Ort
{Quelle: Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung 2017)

A.3.2 Topographische Verhiiltnisse

Bei dem Uberplanten Gebiet handelt es sich um ein von Nord nach Std geringflgig
ansteigendes Geldnde in einer Héhenlage von ca. 398,63 m bis ca. 402,06 m 0. NN.
Von Osten nach Westen steigt das Gelande geringfiigig von ca. 399,97 m bis auf ca.
400,51 m 0. NN an und fallt zur MiBbergstrafie hin wieder ab.
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A.3.3 Elgentumsverhiltnisse

Die Grundstlicke FI. Nrn, 1126/5, 1126/6 und 1126/10 und 128 (Teilfliche) jeweils Ge-
markung Rohrbach, befinden sich in Privatbesitz. Die Grundstlicke Fl. Nrn. 296/23
(Teilfléiche der MiBbergstrae) und 1119 (Teilfldche der Fahlenbacher Strale) sind im
Eigentum der Gemeinde Rohrbach, jeweils der Gemarkung Rohrbach.

A.3.4 Nutzungen

Die Gberplanten Grundst(icke Fl. Nrn. 1126/5, 1126/6 und 1126/10, jeweils Gemarkung
Rohrbach, wurden bisher als Gelénde fiir die Firma BayWa AG genutzt. Das Grund-
stiick FI. Nr. 128 (Tellflache) wird fur die Sicherheitsfliche des Sichtdreiecks benb&tigt
und ist Privateigentum. Im rechtskréftigen Bebauungsplan war die Flache gréRer. Die
Teilfliche des Grundstiicks Fl. Nr. 296/23 ist ein Teil der MiRbergstrae und die Teil-
flache des Grundstlickes Fl. Nr. 1119 ist ein Teil der Fahlenbacher Strae.

Darstellung des (iberdrtlichen Verkehrsnetzes

Darstellung der bisherigen Flachennuizung der Fima BayWa
{Quelle: Bayerlsches Landesamt flir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung 2017)
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A.3.5 Uberregionale Verkehrsverbindung

Uberdrtliches Verkehrsnetz

Unmittelbar ndchetgelegene, bedeutende, regicnale Verkehrsverbindung stellt die
Bundesautcbahn A9 von Nirnberg nach Minchen dar. Ostlich von Rohrbach verléuft
die StaatsstraBe 2232, die von Pfaffenhofen im Siiden GOber die Bundesstrale B16
nach Ingolstadt und Regensburg fiihrt. Als weitere Uberregionale Verkehrsverbindung
ist die Bundesautobahn A93 (Mlinchen — Regensburg) in ca. 5 km Entfernung mit der
Anschlussstelle Dreieck Holledau zu nennen. Die Entfernung des neuen Baugebietes
zu der Autobahn A9 betrigt 5 km und ist (iber die Anschlussstelle Langenbruck oder
Dreieck Holledau zu erreichen. Im Ort selbst gibt es einen Bahnhof fir Zugverkehr, der
fur Berufspendler eine gute Verkehrsmittelalternative zwischen Minchen und Nimberg
bietet.

Aus dieser erschlieBungs- und verkehrsgiinstigen Lage ergeben sich besonders zu-
kunftsfahige Standortbedingungen flr das neue Wohnbaugebiet.

Darstellung des iiberdrtlichen Verkehrenetzes
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Abb3 Darstellung des Obersrtiichen Verkehrsnetzes
(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umweit, Bayerische Vermessungsverwaltung 2017)
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Innere Erschliefung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Gber die Fahlenbacher Strale, von welcher man
dstlich nach ca. 700 m die Staatsstralie 2232 erreicht. Das Gemeindezentrum liegt
sidwestlich des neuen Baugebietes in einer Entfernung von ca. 100 m.

Die néchstgelegenen Wohngebiete liegen in unmittelbarer N&he entlang der Fahlen-
bacher StraRle, entlang der MiRbergstrafle und entlang der Raiffeisenstralle. Das Ge-
biet ist von all diesen StraBen erreichbar und gut erschiossen.

Darstellung des innerdrtlichen Verkehrsnetzes

(] |
. x| ['
Abb.4  Darstallung des innerdrtlichen Verkehrenetzes
(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerische Venmessungsverwaltung 2017)
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A.4 Rechtlici:e und planerische Rahmenbedingungen
A.4.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Das Landesantwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013 ent-
halt als Leithild einer nachhaltigen Raumentwickiung fachiibergreifende und rahmen-
setzende Zicle, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur rdumli-
chen Ordnung und Entwickiung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstel-
len, die im Zuge der Regionalplanung weiter konkretisiert werden. Der MaRstab ist stets
die nachhaltige Entwicklung der Regionen, in der den &kologischen, konomischen,
sozialen und kulturellen Bedrfnissen der Menschen gleichwertig Rechnung getragen
wird.

Der Regionalplan der Region Ingolstadt (10) ordnet die Gemeinde Rohrbach nach
den Gebietskategorien dem allgemeinen l&ndlichen Raum zu. Die Gemeinde Rohr-
bach ist im Regionalplan als Kleinzentrum mit einem bevorzugt zu entwickelndem

zentralen Ort kategorisiert.
Zu Wohnbauprojekten im innerstédtischen Bereich ist im LEP folgendes festgehalten:

1.1. Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.

Alle Ubersrilich raumbedeutsamen Planungen und MaRhahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Zieles beizutragen.

(G) Hierflir scllen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit GlUtern geschaffen oder erhalten werden.

Damit trotz bestehender Unterschiede alle Teilrdume gleichwertige Entwicklungschan-
cen haben, ist es notwendig, ein ausreichendes Angebot an Wohnungen, an Arbeits-
piétzen sowie an Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern
zu schaffen oder zu erhalten. Zu den Einrichtungen der Daseinsvorsorge gehéren die
technische Infrastruktur (z. B. Einrichtungen zur Versorgung mit Energie und Wasser
sowie zur Entsorgung, Post und Telekommunikation sowie Verkehrsinfrastruktur) so-
wie die soziale und kulturelle Infrastruktur (z. B. Einrichtungen des Sozialwesens, der
Gesundheit, der Bildung und der Kultur).

1.1.3 Ressourcen schonen (G)

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden, Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Zu 1.1.3 (B) Natiirliche Ressourcen wie Bodenschétze, Wasser, Boden und Freirdume
werden in erheblichem Umfang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Deshalb sol-
len bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Ressourcen nur in
dem MaRe genutzt werden, wie es flir das Allgemeinwohl vertréglich ist.
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Dies bedeutet auch, dass unvermeidbare Eingriffe so ressourcenschonend wie méglich
erfolgen.

Durch die neue Nutzung des bestehenden Gelédndes der BayWa AG wird die Res-
source Boden geschont.

1.2.8 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (G)

Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieflich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der kiinftigen Bevélkerungsent-
wicklung und der 8konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

Zu 1.2.6 (B) Der demographische Wandel wirkt sich auch auf die bestehenden Sied-
lungsstrukturen sowie auf deren Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruktur aus. Bei
zurGckgehender Bevblkerungszahl und abnehmender Haushaitsgrée sinkt die Sied-
lungsdichte. In der Folge sinkt die Auslastung vieler Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge; dies zieht steigende Kosten flir deren Nutzer nach sich. Darllber hinaus besteht
die Gefahr der Entwicklung einseitiger Altersstrukturen, bei denen die vorhandene
Siedlungsstruktur nicht mehr mit den Bediirfnissen der Bewohner Ubereingtimmt.

Eine Siedlungsentwicklung, die verstérkt auf die Innenentwicklung setzt (vgl. 3.2), trégt
sowoh! zur Trag- und Funktionsféhigkeit der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruk-
turen als auch zu einer heterogenen Altersstruktur bei. Dies dient letztlich auch der
Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit bestehender Siedlungsstrukturen. Die Pla-
nung des neuen Wohnbaugebietes erfillit hier die Ziele der Innenentwicklung.

Regionalplan der Region Ingolstadt (10)
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Abb.5  Ausschnitt aus dem Reglonalplan Region Ingolstadt {10).
Die Gemeinde Rohrbach wurde blau umrandet.

Das Leithild (Al) des Regionalplanes
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Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig zu
entwickeln und zu stérken, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum flr
die Bevdélkerung ausgebaut wird. Dabei sind

- die dynamische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit der regionalen Wirt-
schaft sowie ein differenziertes Angebot an zukunftsfahigen Arbeitsplédtzen in der
Region zu erhalten und auszubauen.

- die landschaftliche Schénheit und Vielfalt zu erhalten, die nattrlichen Lebensgrund-
lagen und Ressourcen auch fir kommende Generationen zu sichern, ggf. wieder-
herzustellen, der Landschaftsverbrauch zu verringern.

- das Kulturerbe zu bewahren.

Die Planung eines Wohnbaugebietes im bestehenden Mischgebiet, auf dem die Fla-
chen neugeordnet werden sollen, entspricht dem bayerischen Landesentwicklungspro-
gramm.

Nattrliche Ressourcen wie Boden werden in erheblichem Umfang geschitzt. Eine Um-
wandlung der bestehenden Flache der Firma BayWa AG schont die Ressource Boden
und vermeidet so den Eingriff in die neue Landschaft. Zudem erfdhrt das Gebiet eine
landschaftliche Verbesserung des Ortsbildes durch die Anpassung der Bebauung an
die Umgebung und durch eine neue nachhaltige stédtebauliche Funkiion des Gebietes
als Allgemeines Wohngebiet.

In dem Kleinzentrum Rohrbach wird eine bedarfsgerechte Bereitstellung des Wohnrau-
mes geschaffen und die hohe Nachfrage nach Einfamilienh&usern, Reihen- bzw. Dop-
pelhéusern sowie Wohnungen gedeckt.

Dem Punkt 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (G) des LEP wird eben-
falls vollstéindig entsprochen. Eine innerstédtische Siedlungsentwicklung trégt sowohl
zur Verbesserung der Trag- und Funktionsféhigkeit der Versorgungs- und Entsor-
gungsinfrastrukturen als auch zu einer heterogenen Altersstruktur bei. Dies dient letzt-
lich auch der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit bestehender Siedlungsstruktu-
ren.

A.4.2 Wirksamer Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Rohrbach verfiigt Uber einen rechtswirksamen Fléchennutzungsplan,
Genehmigungsbescheid vom 23.06.2008; in Kraft getreten am 07.07.2006. Fur die
Neuplanung des Allgemeinen Wohngebietes wird eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich, da die Fl&chen in dem rechtskréftigen Fldchennutzungsplan
als Flachen fur ein Mischgebiet ausgewiesen sind. Diese Anderung erfolgt zu einem
spateren Zeitpunkt in Form einer Anpassung im Wege der Berichtigung (§ 13a Abs 2
Nr. 2 Halbsatz 2 BauGB). Hierbei wird das gesamte Gebiet aufgrund des § 1 Abs. 3
BauGB von einem Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet umgewidmet und der
Fldchennutzungsplan an die driliche Situation angepasst. Das fur das Mischgebiet
maRgebende Gelénde der BayWa AG wird in seiner Funktion nicht mehr erhalten blei-
ben.
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Rechtskriftiger Flichennutzungsplan

! .'.'_é!". S ;’r ‘ ) ’
Abb. 6 Darstellung des rechiskréftigen Flachennutzunsplanes mit &ef Kenﬁzeichm.ing
des Geltungsbareiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Glefigraben®

L

A.4.3 Wirksame Bebauungspline In der Umgebung

Die Gemeinde Rohrbach verfligt in der N&he des geplanten Aligemeinen Wohngebie-
tes Uber 4 rechtskraftige Bebauungspléne mit integrierten Griinordnungsplénen, die
bereits Allgemeine Wohngebiete darstellen.
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Abb.7  Darstellung der Flichen innerhalb des Geltungsbereiches der rechtskréfiigen Bebauungsplédne

Der Beraich der 3. Anderung des Bebauungsplanes .,Am GleBgraban* iat rot gekennzeichnet.
(Quslls: Bayerlschas Landesamt fiir Umwett, Bayerische Vermessungsverwaltung 2017)

A.4.4 Naturschutzrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am GieRgraben” grenzt an keine Biotope
und liegt auBerhalb von nach nationalem oder europaischem Recht geschltzten Ge-
bieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschlizter Landschaftsbestand-
teil, Naturdenkmal, Ramsar, Naturpark bzw. FFH- und SPA- Gebiete).
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Luftbild mit eingezeichneten Biotopen
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Abb.8  Darstellung des in der Ndhe befindlichen Blotops nténdlich des geplanten Baugebletes
Der Bereich des neuen Baugebletes ist rot gekennzsichnet.
(Quelie: Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung 2017)

Nérdlich des geplanten Wohngebietes befindet sich das Biotop Nr. 7335-0182 mit der
Biotopflachennummer 7335-0182.

A.4.5 Wasserhaushalt und Uberschwemmungsgeblete

Das Plangebiet liegt auBerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
der Ilm. Fiir den Bereich des Wohngebietes ,Am Gief3graben® liegt eine Berechnung
des tatsachlichen Uberschwemmungsgebietes HQ 100 vor (Quelle fiir die
Geofachdaten: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2017). Im Falle eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses liegt der
Geltungsbersich vollstandig auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches der lim. Die
unten dargestellten Abbildungen zeigen die Hochwasserrisiken im Bereich des neu
geplanten Wohngebietes. In der Abbildung Nr. 9 ist dargestellt, dass das Gebiet
vollstdndig vom Abfluss (Q) frei ist, der statistisch gesehen im Mittel alle 5 bis 20 Jahre
auftritt. Ein 5- bis 20-j&hriges Wasser wird auch als ,héufiges Hochwasser” bezeichnet,
da es im Vergleich zu HQ 100 relativ hdufig auftritt. Lediglich im Bereich eines HQ-
Extrem (Extremhochwasser) ist ein Wasserereignis mit einem Abfluss (Q), der
statistisch gesehen selten auftritt und zu deutlich hdheren Wassersténden als bei
einem HQ 100 fihren kann, mdglich. Hierflr wird ein Abfluss angenommen, welcher
der 1,5-fachen Wassermenge des HQ 100 entspricht.
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Darstellung der Hochwasserrisiken im Bereich HQ 100
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Abb.9  Ausschnitt aus der Karte der 0berschwemmungsgeféihrdete

Der Bereich des neuen Baugebietes ist rot gekennzelchnet.
{Qualle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung 2017}

Darstellung der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete der llm

Rohrbach
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Abb.10 Darstellung des festgesstzten Obsrachwemmungsgebietes der lim
Der Bereich des neuen Baugebletes ist rot gekennzeichnet.
{Quelle: Bayerlsches Landesamt flir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung 2017)
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Darstellung der Hochwasserrisiken im Bereich HQ Extrem
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Abb.11  Ausschnitt aus der Karte der uberschﬁemmungsgefﬂhrdeten Gebiat:'e - HQ Extrem
Der Bereich des neusn Baugebietes [st rot gekennzelchnet.
(Quelle: Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung 2017}

Das Plangebiet liegt auferhalb der HQ Extrem Linie und auBerhalb der wassersensib-
len Bereiche.

A.4.6 Wesentliche Anderungspunkte

NEUE Fassung ALTE Fassung !
Allgemeines Wohngebiet gemén Mischgebiet gemafn '
__§4 BauNVO ~§ 6 BauNvVO |
Errichtung von § Geb&uden mit max. je 2 | Keine Festsetzung bzgl.
Wohneinheiten, 3 Dreisp&nnern mit je- Haustyp bzw. Anzahl der

weils max. 1 Wohneinheit sowie 2 Mehr- Wohneinheiten
familienh&usern mit je max. 6 Wohnein-

heiten
E+1+D-Bauweise (Erd-, Ober- und Dach- | max. zwei Vollgeschosse
geschoss) (Erd- und Obergeschoss)
. E# D (Erd- und Dachgeschoss) |
. Grundflichenzahl 0.4 Grundflachenzahl 0.4 |
Geschossfléchenzahl 1,2 | Geschossflaichenzahl 08 |
max. Wandhdhe 6 50 m = | max. Traufh6he 6,50 m '
Sattel- und Waimdach Keine Festsetzung enthal-

ten
25-45° (Satteldach) und 15-25° (Walm- Dachneigung 22 bis 35°
dach)

Dachform fiir Garagen frei wahlbar Garagen sind mit Sattel-
| dach auszufiihren
| Rot-, Schwarz- und Grauténe als Dach- | Dachfarbe, -aufbauten:
eindeckung bisher keine Festsetzungen
enthalten
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A.5 Planinhalt
A.5.1 Planungsziele

Zielsetzung der Planung ist die Umwidmung der Fldchen des bestehenden Mischge-
bietes auf dem ehemaligen Gelénde der BayWa AG in Flachen mit der Zweckbestim-
mung fur Wohnen als Aligemeines Wohngebiet.

Erforderlich ist hierfr die 3. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes. Im Zuge
der vorliegenden qualifizierten Bauleitplanung werden diesbezliglich die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben geschaffen.
GemaR § 1 Abs. 3 BauGB &ndert die Gemeinde Rohrbach den rechtskréftigen Bebau-
ungsplan ,Am GielRgraben” Nr. 10, um die geordnete stédtebauliche Entwicklung ent-
lang der Fahlenbacher Stralke nachhaltig zu ermdglichen. Ein ressourcenschonender
Umgang mit dem Naturgut Boden (inner&rtliche Entwicklung) sowie Schaffung neuer,
dringend bendétigter Wohnrdume in dem Kleinzentrum Rohrbach sind ein flhrender As-
pekt bei der Planung.

Das Ziel der Innenentwicklung kann im weiteren Sinne erreicht werden.

Bebauungsplan ,,Am GieRgraben®, 3. Anderung

Abb.12 Ausschnitt aus dem geplanten Bebauungsplan , Am Glelsgben', 3. Anderung

i i | S
Abb.13  Ausschnitt aus dem geplanten Bebauungsplan , Am GleBgrabsn®, 3. Anderung, Schitt A-A als
Schemaschniit bzw. Gel&ndeschnlit ohne Festsetzungscharakter.
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A.5.2 Ré#umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Fl. Nm. 1126/5, 1126/6,
1126/10 und 296/23 (Teilfldche der MiBbergstrale), 1119 (Teilfliche der Fahlenbacher
Strale) sowie die Fl. Nr. 128 (Teilflache), jeweils Gemarkung Rohrbach.

A.5.3 Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausgelegt auf folgende Arten der
baulichen Nutzung:
- Aligemeines Wohngebiet geméR § 4 BauNVO

Gema4R § 1 Abs. 5 BauNVO werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausgeschlossen.

A.5.4 MaB der baulichen Nutzung

GFZ/GRZ
Fur alle Parzellen wird die Grundfldchenzahl (GRZ) auf max. 0,4 und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) auf max. 1,2 fesigesetzt.

Wandhdhen

Mit den Festsetzungen von Wandhodhen als Hchstmal in Kombination mit der Fest-
sefzung von zuladssigen Dachformen bzw. -neigungen soll im Baugebiet eine Héhen-
entwicklung ermdglicht werden, die sich an angrenzenden Baugebieten orientiert. Wei-
terhin soll ein topographieangepasstes Bauen ermdglicht werden.

Festgesetzt werden Wandhohen als Hochstmal in Metern, bezogen auf die natirliche
Geldndeoberfliche, die an der Berg- bzw. Talseite der Geb&ude im Mittel nicht Uber-
schritten werden durfen. Diese maximalen Wandhéhen betragen fir Geb&dude mit 3
Vollgeschossen 6,50 m (max. Il + DG, | + DG), wobei das dritte Voligeschoss im Dach-
geschoss anzuordnen ist.

Bei den Grundstiicken Nr. 11 bis 12, darf die bergseitige Wandhéhe von Hauptgeb&u-
den eine Hhe von maximal 6,50 m bezogen auf die natlrliche Gelédndeoberflache im
Mittel nicht tberschreiten (Haustyp Il + DG, Haustyp | + DG).

Bei den Grundstlicken Nr. 1 bis 10 sowie 13 bis 16 darf die talseitige Wandhthe von
Hauptgeb&uden eine Hohe von maximal 6,50 m bezogen auf die natUrliche Gelénde-
oberfliche im Mittel nicht Gberschreiten (Haustyp Il + DG, Haustyp I+ DG).

Zuldssige Haustypen
- I+DG

- 1+DG
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Zuldssige Wohneinheiten
Auf den als Hinweis dargesteliten Grundstiicken Nr. 1 bis 9 ist jeweils eine Wohneinheit

zugelassen. Auf den als Hinweis dargestelliten Grundstiicken Nr. 11 und 12 sind maxi-
mal 8 Wohneinheiten zuléssig.

Auf den als Hinweis dargestellten Grundstiicken Nr. 10, 13, 13a, 14, 14a, 15, 15a, 16,
16a sind maximal 2 Wehneinheiten zugelassen. Bei der Errichtung von Doppelhdusern
sind maximal 1 WE pro Haushélfte gestattet. Die Beschrédnkung der Wohneinheiten bei
den Doppelh#dusem wurde gewahlt, um den bisherigen Planungsgedanken hinsichtlich
ortsplanerisch vertréglicher Nachverdichtung aufrecht zu erhalten. Wird anstelle der
Ermrichtung eines Einzelhauses mit 2 Wohneinheiten auf dem gleichen Gesamtgrund-
stlick ein Doppelhaus (mit rechtlicher Grundsticksteilung) errichtet, so soll sich die An-
zahl der Wohneinheiten (max. 2 WE) nicht erhtthen, um weiterhin die gleiche bauliche
Auslastung des Grundstfickes im vertréglichen MaRe zu erzielen.

A.5.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflichen werden mittels Baugrenzen gemdR § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Die Abstandsfiichen gemé&R Art. 6 Abs. 1-8, 8 und 9 BayBOQ sind
einzuhalten; Innerhalb des Geltungsbereiches dirfen sich Abstandsflichen Gberla-
gern, solange eine ausreichende Belichtung, Bellftung und der Brandschutz gegeben
ist. Bei Doppelh&usern ist es gestattet die Abstandsflichen auf 2 Seiten zu halbieren.
Die neu getroffene Festsetzung zu den Abstandsflichen dient der verbesserten Aus-
nutzung des Raumgebotes im Planungsgebiet (ausreichende Belichtung, Belliftung
und der Brandschutz sind weiterhin gegeben) und ist so im Sinne einer vertraglichen
Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Fur die im Geltungsbereich liegenden Parzellen wird geméaf § 4 BauNVO ein Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Damit wird der direkten Umgebungsbebauung Rechnung
getragen, welche Uberwiegend durch freistehende Einfamilienhduser bebaut ist. Die
Regelungen zur aushahmsweigen Zuldssigkeit der baulichen Nutzung nach § 4 Abs. 3
BauNVO sind Gegenstand des Bebauungsplanes. Die Tankstellen sind nicht zulassig.
Die festgesetzten Baugrenzen richten sich nach der GrdRe der zu Uberplanenden
Grundstlicke. Zusammengehorende Doppelhaushéliften der gleichen Parzellierungs-
nummer missen zeitgleich errichtet werden

A.5.6 Haustypen, Wandhdhe, Dachneigung, Dachformen, Dachiiberstéinde

Die Festsetzungen der Dachneigung von 25° bis 45° bei Satteldachern und die Fest-
setzungen der Dachneigung von 15° bis 25° bei Walmdéchern entsprechen der ge-
winschten stédtebaulichen Entwicklung. Die Ausrichtung der Hauptdachfldchen wurde
entsprechend den gew(inschten stédtebaulichen Strukturen und der Mdglichkeit von
Solarthermienutzung festgelegt.

Décher

Zulédssige Dachformen:
- Satteldach
- Walmdach

Zulassige Dachneigung:
- Bei Satteldach 25 — 45°
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- Bei Walmdach 15 - 25°

Zulassige Dacheindeckung Hauptgebédude:
- Betondachsteine
- Ziegel

In Farbe: rot, grau, Schwarzttne

Flr die Dacheindeckung der untergeordneten Bauteile wie Hauseing#nge, Terrassen-
Uiberdachungen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergérten, Erker etc. werden keine
Festsetzungen zu Dachformen und Materialien getroffen.

GemaRl § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. F BauGB ist die Nutzung emeuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energien sind bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen zu berlicksichtigen. Aus dem Grund sind auf den Dachfl&chen photovoltai-
sche und solarthermische Anlagen zul#ssig. Solarenergieanlagen und Sonnenkollekt-
oren auf den Dachern sind in gleicher Neigung wie das Dach zu installieren bzw. in die
Dachfléche zu integrieren.

Wandhthe

Die maximal zulédssige Wandhhe bei den Grundstlicken Nr. 1 bis 10 sowie 13 bis 16
darf die talseitige Wandhohe von 6,50 m bezogen auf die natlrliche Gelédndeoberflache
im Mittel nicht Uberschreiten. Bei den Grundstiicken Nr. 11 und 12 darf die bergseitige
Wandhthe von Hauptgeb#duden eine H0he von 6,50 m bezogen auf die natiirliche Ge-
I&ndeoberfldche im Mittel nicht Gberschreiten.

Mafdgebend ist der obere Schnittpunkt der Aulenseite Aulenwand mit der Oberseite
der Dachhaut.

Dachgauben. Zwerchgiebel

Ab einer Dachneigung von 36° sind Dachaufbauten in Form von Dachgauben bzw.
Zwerchgiebeln zuléssig. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten pro Dachseite betréagt
max. 50 % der Geb&udelénge, wobei die Breite der Zwerchgiebe! ein Drittel der Trauf-
lange des Gebdudes oder max. 5,00 m betragen darf. Als Dachform sind bei den Dach-
aufbauten Satteldécher in gleicher Dachneigung wie das Hauptdach zu wéhlen; ge-
neigte Pultddcher oder Tonnendécher sind zuléssig.

Dachgauben sind nur in der ersten Dachgeschossebene zulassig.

Dreispénner
Die Dreispénner (Parzellen 1 bis 9) dlrfen nur gleichzeitig als ein Baukbrper zeit- und

profilgleich ausgefihrt werden.
A.5.7 Sammelflichen fiir Garagen und Carports
Die Garage und Carports auf den ,Sammelfiachen" (Bereich der Mehrfamilienhduser

und der Dreispénner, im Bebauungsplan mit einer Schraffur gekennzeichnet) sind
zwingend mit ,Grlind&chern“ auszuflihren.
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A.5.8 Garagen/ Carports

Zwischen den Garagen / Carports und dffentlicher Verkehrsfliche muss ein Abstand
von mind. 6,00 m freigehalten werden. Die Standorte fir Garagen und Carports sind
innerhalb des Baugebietes frei wahlbar und auch auerhalb der Gberbaubaren Fléche
zuléssig. Die Carporis und Garagen auf den ,Sammelflachen” der Mehrfamilienhauser
und bei den Dreispannern sind zwingend mit Griindach auszufllhren. Ansonsten wer-
den keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien getroffen.

A.5.9 Gestaltung der Fassaden

Die Fassaden der Gebdude sind zu verputzen. Die Holzverschalungen (naturbelas-
sen oder braun lasiert) sind zuléssig. Grelle und leuchtende Farben sind nicht zulds-

8ig.

A.5.10 Stellplitze / Zufahrten

Stellpldtze sind gemaB der aktuellen Stellplatzsatzung der Gemeinde Rohrbach in der
jeweils gultigen Fassung erforderlich. Alle Stellplétze sind mit wasserdurchléssigen Be-
l&gen herzustellen. Die Standorte fiir Stellplétze sind innerhalb des Baugebietes frei
wahlbar und auch auBerhalb der Oberbaubaren Fléchen zuldssig. Ausnahme: Im Vor-
gartenbereich der Dreispanner auf den als Hinweis gekennzeichneten Grundstiicken
Nr. 1 bis 6 ist jeweils ein Stellplatz zwingend einzuplanen. Parkplétze fir Besucher sind
zu kennzeichnen und dlrfen nicht zweckentfremdet werden.

Alle Zufahrten sind mit wasserdurchléssigen Beldgen auszufiihren.

A.5.11 Fléchenbilanz

Geltungsbereichgesamt: ~ ¢a. 7.567 m?
Offentliche Verkehrsfldchen ca. 947 m?
Offentliche Stellplitze ca. 32 m?
Privater Gehweg neu ca. 89 m?
Private Grunflachen neu ca. 145 m?
Parkflédchen Dreispénner neu ca. 581 m?
Bauparzellen, inkl. Privatgriin, Zufahrten ca. 5.248 m?

und Stellplétze

Offentl. Verkehrsfliche Bestand ca. 525 m?
(Teil des best. Gehweges und Teil der

MiBbergstrae sowie Teil des Grundstlicks

Fl. Nr. 128 und Teil der Fahlenbacher Siralle)

Die Flachen sind im Bestand fast volisténdig versiegelt.
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A.5.12 Griinordnung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Grilnordnung sollen die Auswirkungen
der geplanten Nutzung minimiert werden. Durch die Ausweisung eines WA nach § 4
BauNVO soll der 2usétzliche Wohnraum fiir die ortliche Bevtlkerung sowie fir zuzie-
hende Personen geschaffen werden. Der Geltungsbereich umfasst eine Fi&che von ca.
0,7567 ha.

Aufgrund des Riickbaues der fast 100%-igen Fldchenversiegelung erfolgt eine wesent-
liche Verbesserung der landschaftspflegerischen Situation. Auf dem Gelénde sind fol-
gende grlinordnerische MaRnahmen vorgesehen:

- Ruockflhrung des unbelasteten Oberflichenwassers in den natirlichen
Wasserkreislauf durch Versickern vor Ort und durch Verwendung wasser-
durchléssiger Belége auf Parkplétzen.

- Sammeln des Niederschlagswassers in den Regenwasserzistemen auf
den privaten Grundstiicken (Volumen der Zistemen muss jeweils mindes-
tens 4,00 m? betragen).

- Durchgrinung des gesamten Baugebietes durch Festsetzung eines Haus-
baumes je Bauparzelle.

-~ Alle Flachen, die nicht fir Gebéude, Stellflichen, Zufahrten und Wege be-
stimmt sind, sind gértnerisch anzulegen.

- Vermeidung von gréReren Geléndebewagungen.

Mit der Vorlage jeden Bauantrags bzw. im Zuge der Genehmigungsfreistellung ist ein
Freiflachengestaltungsplan fir den beauftragten Bereich entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplanes einzureichen.

Der Freiflachengestaltungsplan ist von einem qualifizierten Fachmann filr die Grund-
stlicke Nr. 11 und 12 zu erstellen. Die Flachen sind in der vorgegebenen Weise zu
erhalten, zwecksprechend zu pflegen und bei Abgang der Arten ist entsprechend nach-
zupflanzen.

Gemal der Griinordnung soll zur Durchgriinung auf jeder Bauparzelle mindestens ein
Baum gepflanzt werden. Um die Umsetzung prifen zu kénnen oder um festzustellen,
ob die vorgeschriebenen Grinpflanzungen berhaupt umgesetzt wurden, wird bei je-
dem Grundstiick ein Freiflachengestaltungsplan bendtigt. Andernfalls kann die Umset-
zung der Pflanzungen nicht ordnungsgeméR kontrolliert werden.

Alle Flachen, die nicht fir Gebdude, Stellfldchen, Zufahrten und Wege bestimmt sind,
sind gdrtnerisch anzulegen.

Stellplatze und Wege sind wasserdurchléssig auszubilden, z. B. als wassergebundene
Decke, Schotterrasen oder Drain-Pflaster.

Néheres zu Griinordnung ist im Umweltbericht des Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing.
Erwin Frégchl beschrieben (siehe Anhang).
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A.5.13 Immisslonsschutz

Die Grundlage der Festsetzungen im Bereich des Immissionsschutzes ist im Anhang
zur Begriindung zu finden. Im Gutachten Nr. 7/0818/RLS - GP-E1 der Kirchner BKK
beratende Ingenieure vom 03.08.2018 sind die Festsetzungen unter Punkt 8.2 Absatz
1 gemé&R der DIN 4108 oder VDI Richtlinie 2719 vom August 1987 verankert.

Die Mindestanforderungen der DIN 4109 diirfen dabei nicht unterschritten werden.

An den mit Planzeichen Il gekennzeichneten Gebdudefassaden mit Beurtei-
lungspegeln gréRer als 45 dB(A) nachtsilber sind liiftungstechnisch notwendige
Fenster bei Neuerrichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungs#nderung von Ge-
bduden in nicht nur zum vorbergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen
Réumen (Aufenthaltsrédume im Sinne der DIN 4108) unzuléssig.

An den mit Planzeichen mummm gekennzeichneten Geb&udefassaden mit Beurtei-
lungspegeln griRer als 59 dB(A) tagsilber sind liiftungstechnisch notwendige
Fenster bei Neuerrichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungs#nderung von Ge-
bduden in nicht nur zum vorlbergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen
Raumen (Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109) unzuléssig.

Ausnahmen:

Ausnahmen sind zul&ssig, wenn die betroffenen R&ume durch Fenster/ Tiiren bellftet
werden kénnen, die nicht an Fassaden mit Uberschreitungen orientiert sind oder mit
schallgedémmten Laftungseinrichtungen ausgeristet werden oder durch sonstige ge-
eignete bauliche Malinahmen (Wintergartenkonstruktion, verglaste Balkone oder ver-
glaste Vorbaufenster, oder schalltechnisch gleichwertige Lésungen) vor Verkehrslém-
immissionen geschiltzt werden.

Beim Einsatz schallgedé&mmter Liftungseinrichtungen darf in einem Meter Abstand von
der Liiftungsanlage ein EigengerSuschpegel von 25 dB(A) innerhalb des Raumes
durch die Liftungsaniage nicht dberschritten werden.

Die Liiftungsanlage muss dabei eine volistdndige Raumbeliiftung mit entsprechender
Lufiwechselrale bei geschlossenen Fenstern gewéhrleisten.

An den mit Planzeichen B gekennzeichneten Gebdudefassaden missen die Au-
Renfischen schutzbediirftiger Rdume bei Neuerrichtung, Erweilterung, Anderung oder
Nutzungsénderung von Gebé&uden in nicht nur zum vorilbergehenden Aufenthait von
Menschen vorgesehenen R&umen ein erforderliches resultierendes Schallddmmmani
R'W,res gemdR DIN 4109 Ausgabe 11/1989 von 35 dB aufweisen.

Sofern nichts weiter gekennzeichnet ist, missen die AuBBenfidchen schutzbediirftiger
Réume bei Neuerrichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsé&nderung von Ge-
béauden in nicht nur zum vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen
Réumen ein erforderliches resultierendes SchallddmmmaRl R'Wes geméR DIN 4109
Ausgabe 11/1989 von 30 dB aufweisen. Der Nachweis der ausreichenden Schalldém-
mung kann nach den Verfahren der DIN 4109 oder der VDI Richtlinie 2719 ,Schallddm-
mung von Fenstern und deren Zusalzeinrichtungen" vom August 1987 gefiihrt werden,
sofern die Mindestanforderungen der DIN 4109 nicht unterschritten werden.
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Abb. 14 Darstellung der Schellschutzmanahmen an Fassaden (Detalls sind dem Text zum Immisslonsschutz zu ent-
nehmen).

Wiarmepumpen
Die Warmepumpe ist so aufzustellen, zu betreiben und zu warten, dass sie dem Stand

der Larmschutztechnik entspricht, ausreichend geddmmt ist und zu keiner L&rmbelas-
tigung in der Nachbarschatft fUhrt.
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BegrOndung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Am Giefigraben® |. d. F. vem 01.07.2020

Der Beurteilungspegel der vom Gesamtbetrieb (Warmepumpe) ausgehenden Geréu-
sche darf an dem néchstgelegenen Immissionsort die festgesetzten Immissionsricht-
werte von:

Tagsiiber 49 dB(A) und

Nachts 34 dB(A)

im Aligemeinen Wohngebiet nicht Gberschreiten. Die Tagzeit beginnt um 6:00 Uhr und
endet um 22:00 Uhr. Gerédusche dlrfen an den Immissionsorten nicht tonhaltig {(An-
hang A 3.3.5) und nicht ausgeprégt tieffrequent (vorherrschende Energieanteile im Fre-
quenzbereich unter 90 Hertz, vgl. Nr. 7.3 und A.1.5 TA L&rm und DIN 45680 Ausgabe
3 /1997 und das zugehérige Beiblatt 1) sein.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

A.6.1 VerkehrserschlieBung

Ubersrtliches Verkehrsnetz

Unmittelbar nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die
Bundesautobahn A 9 von Nurnberg nach Minchen dar. Ostlich von Rohrbach verlguft
die Staatsstralle 2232, die von Pfaffenhofen im Stiden Uber die Bundesstralke B 16
nach Ingolstadt und Regenshurg flhrt. Sie liegt direkt im Osten des neuen Baugebie-
tes. Als weitere Uberregionale Verkehrsverbindung ist die Bundesautobahn A 93 (Min-
chen - Regensburg) in ca. 5 km Entfernung mit der Anschlussstelle Dreieck Holledau
zu nennen. Die Entfemung des neuen Baugebietes zu der Autobahn A 9 betrégt 5 km
und ist Ober die Anschlussstelle Langenbruck oder Dreieck Holledau zu efreichen. Im
Ort selbst gibt es einen Bahnhof flir Zugverkehr, der eine gute Verkehrsmittelalternative
far Berufspendler zwischen Mlinchen und Nirnberg bietet.

Aus dieser erschlieBungs- und verkehrsginstigen Lage ergeben sich besonders zu-
kunftsféhige Standortbedingungen fiir das neue Wohnbaugebiet.

Innere ErschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt tUber die MiRbergstraBe und Uber die Raiffeisen-
strale. Von der MiBbergstralRe aus emeicht man direkt die Fahlenbacher Strafde, tber
die man die tstlich gelegene Staatsstralle 2232 nach ca. 700 m erreicht. Die Ortsmitte
liegt stidwestlich des neuen Baugebietes in einer Entfernung von ca. 100 m.

Die néchstgelegenen Wohngebiete liegen in unmittelbarer Nahe entlang der Fahlen-
bacher Stralle, entlang der MiRbergstrale und entlang der Raiffeisenstrale. Das Ge-
biet ist von all diesen Stralen erreichbar und gut erschlossen.

A.6.2 Geldnde / Topographie / Bodenverhiiltnisse

Bel dem Uberplanten Gebiet handelt es sich um ein von Nord nach S(d geringfligig
ansteigendes Gel&nde in einer Héhenlage von ca. 398,63 m bis ca. 402,06 m {i. NN.

Veon Osten nach Westen steigt das Gelénde geringfligig von ca. 399,97 m bis auf ca.
400,51 m . NN an und féllt zur MiRbergstrafe hin wieder ab.
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A.6.3 Gehweg entlang der Fahlenbacher StraRe

Der Gehweag entlang der Fahlenbacher Strafle an der Grundstiicksgrenze zu den als
Hinweis dargesteliten Grundsttcke Nr. 1 bis 9 ist so anzubdschen und zu sichern, dass
keine Rutschungsgefahr fiir den Gehweg entsteht. Das Gefille der Bdschung ist im
Zuge der Erschlieungsplanung gemaR den Regeln der Technik zu erstellen.

Entlang des FuBweges ist zur Sicherheit der FuRgénger gegebenenfalis eine wirksame
Absturzsicherung auf privatem Grund herzustellen.

A.6.4 Stromversorgung
Das Plangebiet wird durch die

Bayernwerk Pfaffenhofen
Draht 7
85276 Pfaffenhofen an der lim

mit elektrischer Energie versorgt.

A.6.5 Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel er-
forderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen,
Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Im Oberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder
es sollen neue erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Strallenbautrédger und anderen Versorgungstragern
ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafhahmen im Plan-
bereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH
schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erschlieungs-
straflen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt werden
kénnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit end-
gliltigen Héhenangaben der ErschlieBungsstrafen bzw. Gehwege und der erforderli-
chen Grundstlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Ge-
meinde) abzustecken.

For die Ausflihrung der Leitungsarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein angemes-
senes Zeitfenster zur Verfligung zur stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderung und
Beeintrachtigung durchgeflhrt werden kénnen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH dlrfen fOr Kabelanschilgse nur markttbliche Einfith-
rungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Priifnachweise sind vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der
Begrlindung aufzunehmen. Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und
stehen Ihnen flr Rickfragen jederzeit geme zur Verfigung.
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A.6.6 Wasservarsorgung

Die Wasserversc:gung ist durch den vorhandenen Anschluss an die zentrale Wasser-
versorgungsanizde der Gemeinde Rohrbach sichergestellt.

Die Versorgung i.jit Trink~- und Brauchwasser ist langfristig gewéhrleistet. Die Leitungen
liegen in der Raiiieisenstrafie, in der Fahlenbacher Strae und in der MiBbergstrafle.

A.6.7 Abwasserbeseitigung / Entwéisserung

Im Plangebiet wird das anfallende Schmutzwasser im Mischsystem iber Sammellei-
tungen in das Kanalnetz des Abwasserzweckverbandes Mittleres limtal abgefthrt. Der
Kanal liegt in der Fahlenbacher StraRe, MiRbergstrale und Raiffeisenstrae. Im ge-
samten Geltungsbereich ist auf eine geringstmdgliche Befestigung zu achten.
Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflichen und sonstige aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit Ausnahme aller Bereichs, in
denen grundwacsergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhbhte Ver-
schmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelten Bel&gen zu befestigen.
Regenwasserzisternen auf privaten Grundstlicken

Das auf privaten Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen
Grundstiick in einer mindestens 4,00 m® groRen, unterirdisch gelegenen Wasserzis-
terne mit Drosselablauf in die Kanalisation zu sammein. Eine Menge von ca. 3,00 m®
aus der Zisterne steht den Grundst(icksnutzern fur die Gartenbewésserung zur Verfa-
gung. Der Rest des Niederschlagswassers wird gedrosselt in die Kanalisation weiter-
geleitet.

Zur Vermeidung von Metalieintrégen in das Grundwasser sollten bei Metalldéchern nur
beschichtete Ausfllhrungen, mindestens Korrosionsschutzklasse Ill, nach DIN 55928-
8 bzw. Korrosivitdtskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang") nach DIN EN ISO 12944-5 zu-
gelassen werden.

A.6.8 Grundwasser

Untersuchungen (iber den Grundwasserstand liegen nicht vor. Durch die vorgesehene
Nutzung ist bei der Einhaltung aller Vorschriften keine bedeutende Beeintrachtigung
der Grundwasserqualitdt und der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Auf die Anzeigepflicht gem. Art. 34 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser bzw.
die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gem. Art. 17 bzw. 17a BayWG wird hin-
gewiesen. Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.
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A.6.9 Erdgas
In der Ndhe des Baugebietes liegen die Anlagen der:

Erdgas Sudbayern GmbH
Raiffeisenstralie 29
85276 Pfaffenhofen an der iim

A.6.10 Elektrische Energie

Das Plangebiet wird durch die Bayermnwerk AG mit elektrischer Energie versorgt. Die
elektrische Versorgung des geplanten Gebietes erfolgt unterirdisch (iber Niederspan-
nungskabel. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstrei-
fen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand moglich.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betrégt bei Aufgrabungen 0,50 m rechts und links zur
Trassenachse.

Die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil Feinmechanik
fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin aufgefhrten VDE-Bestimmun-
gen sind zu beachten.

Beim Pflanzen von Bidumen und Strauchern ist eine Abstandszone von je 2,50 m bei-
derseits von Erdkabeln einzuhalten, um die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
zu gewdhrleisten. Ist das nicht mdéglich, sind geeignete Schutzmafnahmen durchzufih-
ren {siehe ,Merkblatt Ober Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsania-
gen“, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraRenbau und Verkehrswe-
senh bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125).

In der Néhe des Baugebietes liegen die Anlagen der:
Bayernwerk AG

Lilienthalstr. 7

93049 Regensburg

A.6.11 Telekommunikationsnetz

Telekom Deutschland GmbH

Die Errichtung von Telekommunikationsanlagen erfolgt durch die Telekom Deutsch-
land GmbH bzw. Deutsche Telekom Technik GmbH. Fir die Breitbandversorgung wer-
den Leerrohre fUr ein Glasfaserkabel verlegt.

Vor Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer N&he der bestehenden Telekommuni-
kationsanlagen ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher vom zustén-
digen Ressort Produktion Technische Infrastruktur in Deggendorf in die genaue Lage
einweisen lassen.
Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Baugebietes durch die Telekom
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhaib des
Plangebietes einer Prifung vorbehalten.
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Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen beim zusténdigen
Ressort

Produktion Technische Infrastruktur Regensburg
Bajuwarenstr. 4
93053 Regensburg

schriftlich angezeigt werden.

Aus wirtschaftlichen Griinden sollen fir die unterirdische Versorgung des Neubauge-
bietes durch die Telekom alle Vorteile einer koordinierten ErschlieBung genutzt wer-
den. Folgende Punkte sind zu beachten:

- Far den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet ist
die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Stralen
und Wege mabglich.

- Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen wird vorgenommen und eine Koordinierung der Tief-
baumafinahmen fiir Stralenbau und Leitungsbau erfolgt durch die Erschlie-
Bungstréger.

- Ein Bauablaufzeitplan wird aufgestellt und mit der Telekom abgestimmt, damit
Bauvorbereitung, Kabelbesteliung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbau-
leistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Eine Vorlaufzeit von min.
4 Monaten wird bendtigt.

- Eine spétere Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auerhalb des
Plangebietes kann aus wirtschaftlichen Erwéigungen heraus auch in oberirdischer
Bauweise erfolgen.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hin-
sichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft flir StralRen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 - siehe hier u. a. Abschnitt 3 - zu beachten. Durch
die Baumpflanzungen dirfen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekom-
munikationslinien nicht behindert werden.

Hinsichtlich der erwahnten mdglichen oberirdischen Bauweise des Telekommunikati-
onsliniennetzes wird auf die schriftliche Zusage der Telekom Deutschland GmbH vom
02.05.2018 verwiesen, wonach das bezeichnete Gebiet mittels FTTH-Technik (Glasfa-
sernetz) ausgebaut wird.
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A.6.12 Anlagen der Deutschen Bahn AG, Inmisslonsschutz

Kunftige Aus- und Umbaumalnahmen sowie notwendige MaRnahmen zur Instand-
haltung und dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der
Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschréinkungen im &ffentlichen
Interesse zu gewahren.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissio-
nen und Emissionen (insbesondere Luft- und Kbrperschall, Erschitterungen, Abgase,
Funkenflug, Bremsstaub, elekirische Beeinflussungen durch magnetische Felder
etc.). Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderli-
chenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf sigene Kosten geeig-
nete Schutzmafinahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

A.6.13 Grundwasser-, Bodenschutz, Altlasten

Grundwasser

Das Grundwasser steht in Teilbereichen relativ oberflaichennah bei ca. 2-3 m unter der
Gelandeoberkante an. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen evil. Grundwasserabsen-
kungen erforderlich werden, sind diese im wasserrechtlichen Verfahren beim Landrat-
samt Pfaffenhofen zu beantragen.

Beim Einbinden von Baukdrpern ins Grundwasser wird empfohlen, die Keller wasser-
dicht auszubilden und evtl. vorgesehene Oltanks gegen Auftrieb zu sichern.

Sollten vorhandene Bauwerke rlickgebaut bzw. abgerissen werden, weisen wir darauf
hin, dass sémtliche beim Rickbau bzw. Abriss von Bauwerken anfallende Abfélle zu
separieran, ordnungsgemanl zwischenzulagern, zu deklarieren und schadlos zu ver-
werten / entsorgen sind.

Altlasten Bodenschutz

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Am
GieRgraben" in Rohrbach wurde durch die BayWa AG genutzt. Im Rahmen der Ver&u-
Rerung des Geldndes im Jahre 2007 wurde im Auftrag der Hallertauer Volksbank AG
eine Altlastenuntersuchung durch das Ing.-Blro IFUWA durchgeflihrt. Dabei wurden
im n&heren Umfeld des bestehenden Geb#udes sandig- kiesige Auffilllungen angetrof-
fen, die teilweise Ziegelreste enthielten. Die Untersuchungsergebnisse ergaben, dass
an einigen Bohransatzpunkten oberflichennah geringfigige Hilfswert-1 —Uberschrei-
tungen gem. LfW-Merkblatt 3.8/1 bzgl. Arsen (11-19 mg/kg) vorhanden sind. Der Gut-
achter kam 2007 zu dem Schiuss, dass keine Altlast gemaR® Bundesbodenschutzge-
setz vorliegt. Bei der aktuellen Priifung der Untersuchungsergebnisse konnten die sei-
nerzeitigen Schlussfolgerungen bestétigt werden. Der Geltungsbereich ist aus wasser-
wirtschatftlicher Sicht altlastenfrei, jedoch nicht abfallfrei.

in den Folgejahren wurden fir den Bereich keine Unfélle mit wassergeféhrdenden Stof-
fen gemeldet. Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass zwar keine schédlichen
Bodenverénderungen oder Altlasten im Sinne des BBodSchG im Geltungsbereich vor-
handen sind, dies aber nicht automatisch auch bedeutet, dass keine abfallrechtlich re-
levanten B&den vorliegen bzw. dass der Standori abfallfrei ist.
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Bei spateren Abgrabungen z. B. im Zuge von Baumaf3nhahmen oder Erdumlagerungen
sind insofern die einschlagigen abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten. Sollten
im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Altlastenverdachtsfldchen bzw. ein konkreter
Altlastenverdacht oder sonstige schédliche Bodenverunreinigungen bekannt werden,
ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

Samtliche Ma3nahmen sind im Zuge der Erschliefungsplanung ausschlieBlich durch
den Bauherren eigenverantwortlich durchzuflihren. Die Gemeinde trégt hierfar keine
Kosten.

Sollten Geléndeaufflllungen stattfinden, wird vom WWA Ingolstadt empfohien, dazu
schadstofffreien Erdaushub ohne Fremdanteile (Z0-Material) zu verwenden. Auffaliun-
gen sind ggf. baurechtlich zu beantragen. Auflagen werden dann im Zuge des Bau-
rechtsverfahrens festgesetzt. Fiir die Bereiche Lagerung und Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen ist die fachkundige Stelle am Landratsamt Pfaffenhofen zu beteili-
gen. Es ist darauf zu achten, dass keine wassergefihrdenden Stoffe in den Untergrund
gelangen. Dies gilt besonders wihrend der Bauarbeiten.

Samtliche Untersuchungen bzw. notwendige Entsorgung von Bodenaushub oder Auf-
fuliungen sind im Zuge der ErschlieBungsplanung ausschlieBlich durch den Erschlie-
Rungstréger (Hallertauer Volksbank) bzw. darliber hinaus vom jeweiligen Bauherren
zu dessen/ deren Lasten eigenverantwortlich durchzufGhren. Eine Beprobung sowie
etwaige Entsorgung im Vorfeld seitens der Gemeinde erfolgt nicht. Die Gemeinde trégt
hierfiir keine Kosten.

A.6.14 Millbeseitigung

Die Beseitigung des Abfalls erfolgt durch den Landkreis Pfaffenhofen, Abfallwirtschafts-
betrieb.

Die Mindestanforderungen an die Zufahrtswege werden bei der Planung und Ausfih-
rung berticksichtigt. Die StraBenbreite der ErschlieBungsstrale betrégt 5,50 m.

A.6.15 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkméler bekannt.

Die Bautrager und die ausfiihnrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes hinzuweisen. Keramik-, Metall- oder Knochenfunde, die bei Erdar-
beiten zu Tage kommen, sind umgehend dem Landratsamt oder dem L.andesamt fUr
Denkmalpflege zu melden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiickes sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige
einer der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

A.6.16 Stiddtebaullche Zielsetzung

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, in der Ndhe der Ortsmitte den Bedarf nach einer
neuen nachhaltigen Wohnbebauung zu decken und eine Verbesserung der stédtebau-
lichen Situation zu férdem. Erforderlich hierfiir ist der Riickbau der BayWa Anlagen und
eine tellweise Entsiegelung der zubetonierten Fldchen. Die Ansiedlung der Nutzung
erfolgt auf den Grundsttcken Fl. Nrn. 1126/5, 1126/6 und 1126/10, 296/23 (Teilfliche
der MiRbergstraBBe), 1119 (Teilflache der Fahlenbacher Stra3e) und 128 (Teilfliche),
jeweils Gemarkung Rohrbach.

GemanR § 1 Abs. 3 BauGB &ndert die Gemeinde den rechtskraftigen Bebauungsplan,
um die geordnete stidtebauliche Entwicklung entlang der Fahlenbacher Strafe und
der Raiffeisenstrale sowie MiRbergstrale nachhaltig zu ermbglichen.

Der Bebauungsplan ,Am Gieigraben“ wird sowohl fiir den Zweck der Wiedernutbar-
machung von ungenutzten Fléchen der BayWa Grundstilicke, als auch fir den Zweck
der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB durch die 3. Anderung ge#ndert. Bei der
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am GiefAgraben* wird auf die Durchfiihrung einer
Umweltvertréaglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung verzichtet. Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO
liegt unter der zuldssigen Fléche von 20.000 m?

Umweltbericht als Anlage

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am GieRgraben" erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB. Im Zuge der
Planung im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB abgesehen. Durch die Entsiegelung der Fldchen und Enisorgung der BayWa
Geb3ude entsteht Raum fir eine Wohnbebauung mit begriinten Flichen, die gérine-
risch anzulegen und zu pfiegen sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fldche von ca. 0,7567 ha
(7567 m?). Aus der festgesetzten Grundfidchenzahl von 0,4 gemaR § 17 BauNVO
ergibt sich eine zuidssige Grundfi&che in dem Gebiet von ca. 3.026 m* im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO.

Ein Ausgleichsbedarf besteht nicht. Eine Kompensation der Eingriffe ist nicht erforder-
lich, da die Flache im genehmigten Bestand fast vollstandig versiegelt ist.

Im Umweltbericht des Landschaftsarchitekten Erwin Fréschl (siehe Anhang) sind die
relevanten umweltschutzrechtlichen Aspekte enthalten.
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Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), in der jeweils zum Zeitpunkt des Beschlusses giltigen Fassung.

Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132 in der jeweils zum Zeitpunkt des
Beschlusses gliltigen Fassung.

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und (ber die Darsteliung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), in der jeweils zum Zeitpunkt des Beschlusses giiltigen Fassung.

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI 2007, S. 588), in der jeweils zum Zeitpunkt des Beschlusses giiltigen Fas-
sung.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.02.2011 (GVBI 2011, S. 82), in der jeweils zum Zeitpunkt des Beschlusses gllti-
gen Fassung.

Gemeindeordnung far den Freistaat Bayern (GQO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI 1998, S. 796), in der jeweils zum Zeitpunkt des Beschlusses gll-
tigen Fassung.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (BayRS IV, S. 354), in der jewsils
zum Zeitpunkt des Beschlusses giltigen Fassung.
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A .9 Anhédnge

1. Baugrundgutachten der IFUWA vom 30.11.2007

2. Umweltbericht vom 19.05.2018

3. Schalltechnische Untersuchung Nr. 7/0818/RLS-GP-E1 der Kirchner BKK bera-
tende Ingenieure vom 03.08.2018
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