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C) BEGRUNDUNG
1. ANLASS, ZIELE

Entsprechend des aktuell herrschenden Wohnungsdruckes besteht auch in der Ge-
meinde Rohrbach a. d. lim eine hohe Nachfrage an Wohnbaufl&échen. Neben Woh-
nungen, vor allem far Paare und Singles, wird insbesondere der Bedarf an Familien-
hausbebauung mit freistehenden Einfamilienh&usern und Doppelh8usern gesehen.
Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Schelmengrund 1. Bauabschnitt*
wurde der erste Teil eines mehrstufigen Entwicklungsplanes fiir ein insgesamt ca. 28
Hektar groRes Gebiet im Westen der Gemeinde realisiert. Der Bebauungsplan Nr. 42
«Schelmengrund - 2. Bauabschnitt® schafft als zweiter Abschnitt nicht nur neue Wohn-
baufléchen, sondern auch die flir die wachsende Zahl an jungen Familien und Kin-
dern erforderlichen Freizeitangebote. Entsprechend der Anforderungen soll ein
durchmischtes Wohngebiet mit Quartiersplatz und Spielplatz entstehen.

Um diese Entwicklung zu erméglichen, dabei die stadtebauliche Ordnung zu gewé&hr-

leisten und verkehrliche und grinordnerische Belange zu berlcksichtigen, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1

R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeich-
nung. Er umfasst eine Flache von rund 7,3 ha.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollsténdig die FI.Nrn. 43/4, 43/5, 44, 61, 70/6, 70/7,
247, 248, 2491, 249/2, 249/3, 249/4, 249/5, 249/6, 250, 250/2, 251, 251/1, 252, 253,
254/5, 255, 2565/2, 256/1, 2066/1, 2066/2, 2076, sowie eine TeilflAche aus der FI.Nr.
2066.

Alle Grundstlicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Rohr-
bach a. d. lim.
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2.2 Lage und bestehende Strukturen Im Umfeld

2 m Fraum,gs

Abbildung 1. Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M.
(© 2018 Bayerische Vermessungsverwaitung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden und Osten durch ein bestehendes ddrflich gepragtes Gebiet bzw. den
Bebauungsplan Nr. 37 ,Schelmengrund 1. Bauabschnitt"

- im Slden durch landwirtschaftlich genutzte Fldchen (vorwiegend Hopfenanbau)

- Im Westen durch den Bebauungsplan Nr. 37 ,Schelmengrund 1. Bauabschnitt*
bzw. landwirtschaftlich genutzte Fl&chen
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2.3

2.4

Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Plangebiet liegt an einem bewegten Nordhang. Der hchste Punkt im Plangebiet
liegt bei ca. 435 m (. NN, der niedrigste Punkt bei ca. 412 m (0. NHN.

Das Geldnde féllt nach Norden hin stark ab. Im s{idlichen Planbereich verlduft eine
Hangkuppe von slid-westlicher nach nord-gstlicher Richtung. Sudlich dieser Kuppe
falit das Gel&inde nach SGd-Osten hin ab. Im westlichen Bereich des Geltungsbersi-
ches liegt ein Bereich der von einer starken Bdschung (ca. 4-5 Meter Hbhenunter-
schied) umfasst wird.

Die Uberwiegend landwirtschafilich genutzte Fldche weist geringen Gehdlzbestand
auf.

1 T

r']"__. _ |
N =y M

Abbildung 2: Luifthild mit H6henlinien des Plangebietes, o. M. {(© 2018 Bayerische
Vermessungsverwaltung)

Auselnandersetzung mit dem landesplanerischen Ziel ,,Innen- vor Aulenent-
wicklung"

Laut LEP 2018, 3.2 (Z) sind .in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale
der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul#ssig,
wenn diese Potentiale nicht zur Verfagung stehen". Der Gemeinde Rohrbach stehen
aktuell keine weiteren Fl&chen im Eigentum im Innenbereich flir die Entwicklung zur
Verfligung. Das Gebiet ,Schelmengrund® wurde vor einigen Jahren bereits als Rah-
menplan fUr die weitere wohnbauliche Entwicklung von Rohrbach aufgestellt und ent-
sprechend mit dem Landratsamt abgestimmt. Die Ausweisung von neuem Bauland
in Form eines zweiten Bauabschnittes liegt in der hohen Nachfrage an Wohnraum
begrindet. Auch in den letzten ausgewiesenen Wohngebisten sind bereits alle ver-
figbaren Bauplatze verkauft bzw. stehen aktuell nicht zur VerauBerung.
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3.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1

3.2

Darstellung im Fldchennutzungspian

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im wirksamen Fl&chennutzungsplan
der Gemeinde bereits als Allgemeines Wohngebiet dargestelit.
Eine Anderung des Fl&chennutzungsplans ist nicht erforderlich.

e 3 oal i

S #f»'

Abblidung 3: Wirksamer Fldchennutzungsplan), 0. M.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37

An das Plangebiet grenzt unmittelbar der Bebauungsplan Nr. 37 ,Schelmengrund 1.
Bauabschnitt" an. Dieser Bebauungsplan wird durch die vorliegende Planung in Teil-
bereichen gedndert. Das im Planbereich des 1. Bauabschnittes befindiiche Biotop
sowie seine umgebenden Griinflichen werden in den Geltungsbersich des vorliegen-
den Bebauungsplanes mit einbezogen, da in diesem Bereich eine FuRwegeverbin-
dung sowie eine Ausgleichsfliche entstehen soll.

Der Uberschneidungsbereich umfasst zum einen die Flurnummer 2076 und zum an-
deren eine Teilflache von Flurnummer 2066 (Wendsfliche der Strae Schelmen-
grund). Die als &ffentliche Verkehrsfliche gewidmete Wendeplatte ist aufgrund des
weiterflhrenden Stralenverlaufs nicht mehr erforderlich. Die Restfldichen werden im
Zuge des Aufstellungsverfahrens des BP Nr. 42 zum Teil zu Bauland und zur éffent-
lichen Grinfliche. Nachdem keine liberbaubaren Fléchen festgesetzt werden, und
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GEMEINDE ROHRBACH AN DER ILM
Bebauungsplan Nr. 42 ,Scheimengrund - 2. Bauabschnitt® C) Begrindung

sich die Festsetzungen daher im Wesentlichen auf Geléndeverénderungen und Ein-
friedungen beschréanken, gelten zukinftig auch in diesem Bereich die Festsetzungen
des BP Nr. 42.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Schelmengrund - 2. Bauabschnitt*
sind fr die Gemeinde Rohrbach a. d. lim in Bezug auf Ortsentwicklung und Land-
schaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Lan-
desentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2013) und des Regicnalplans der Region
Ingolstadt (RP 10) zu beachten.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013/2017)

In der Strukturkarte des LEP 2017 ist die Gemeinde Rohrbach als allgemeiner l&nd-
licher Raum dargestelit. Nachfolgend sind die fiir die Planung wesentlichen Ziele des
LEP aufgefthrt.

l.d.Hall

| hrl II I\ .
Schwelten-

TScheyem Hettens— __' kirchen

M Kihbachg® Gacheir
Abbildung 4: Ausschnitt aus der Teilfortschreibung des LEP 2017, Anhang 2: Strukturkarte, o.M.

Raumstruktur

- Der l&ndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funk-
tion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, [...] (2.2.5 (G)).
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GEMEINDE ROHRBACH AN DER ILM
Bebauungsplan Nr. 42 ,Schelmengrund - 2. Bauvabschnitt* C) Begriindung

4.2

Sliedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaitigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden (3.1 (G)).

- Fl&chensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)).

- Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der
innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (3.2 (Z)).

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (3.3 (G)).

- Neue Siedlungsfléchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [...] (3.3 (Z)).

Verksahr

- Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfdhig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und NeubaumafRnahmen nachhaltig zu ergénzen (4.1.1 (Z)).

Reglonalplan der Reglon Ingolstadt (RP 10)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regicnalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch
nicht an die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogrammes 2013 ange-
passt wurde und z.T. widerspriichliche Aussagen zum Landesentwicklungspro-
gramm 2013 enthélt. Raumstrukturell liegt die Gemeinde Rohrbach im Allgemeinen
landlichen Raum, nérdlich des Mittelzentrums Pfaffenhofen an der lim und sadlich
des Oberzentrums Ingolstadt. Die Gemeinde Rohrbach ist in der Karte 1 als Klein-
zentrum und Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort dargestellit.

OPLA — Biirogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augeburg | F. v. 07.07.2021 Selte 9 von 47
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Abbildung 5. Ausschnilt aus demn Regionaiplan (RP 10), Karte 1, Raumstruktur

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Ein Teilbersich des Plan-
gebietes des Bebauungsplanes ist als Landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestelit.
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Abbildung 6: Ausschnift aus dem Reglonalplan {RP 10), Karte 3, Landschaft und Erholung,
o.M,
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Folgende Ziele und Grundsétze des RP 10 sind flr die vorliegende Planung wesent-
lich:

- Die Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund der verkehrlich ginstigen Lage zu den
Verdichtungsrdumen Ingolstadt und Mlnchen sind unter Erhalt der natlrlichen
Lebensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstérkt zu nut-
zen. (A ll, 1 (G))

- Als Kleinzentren zur Versorgung der Bevdlkerung ihrer Nahbereiche mit Glitern
und Dienstleistungen des Grundbedarfs werden bestimmt: [...] Rohrbach (E) [...]
Die Kleinzentren [...] Rohrbach [...] sollen bevorzugt entwickelt werden (E). (A IV,
2(2))

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnbaufi&chen fir Bauwerber in allen Le-
bens- und Alterssituationen, vorrangig fiir junge Familien. Daher werden zum gréRten
Teil Einfamilien- und Doppelhausbebauung vorgesehen. Daneben wird die Errich-
tung von Mehrfamilienh&usern angestrebt, um Mietwohnungen, vor allem fir Singles
und Paare, zu realisieren. Die durch die Ansiedlung von jungen Familien entstehende
Nachfrage an Freizeit- und Spielflichen wird mit der Schaffung eines zentralen Spiel-
platzes nachgekommen.

Die Planung stellt den zweiten Schritt eines mehrstufigen Entwicklungskonzeptes der
Gemeinde Rohrbach des Gebietes ,Schelmengrund” dar. Dem entsprechend flhrt
die Planung den schon bestehenden 1. Bauabschnitt sowohl stidtebaulich als auch
infrastrukturell fort. Die Entwickiung des zentralen Spielplatzes ist ebenfalls in meh-
reren Stufen geplant. Im Entwurf wurde besonderen Wert auf die zuklnftige Weiter-
entwickelbarkeit des Gebietes gelegt.

Der Umgang mit der Lage am Nordhang erfordert eine sensible, auf das Gefélle ab-
gestimmte Planung, so dass die Geb&aude entsprechend der Anforderungen an ener-
gieeffizientes Bauen gem. EnEV und EEWarmeG ausgefiihrt werden kénnen.

PLANUNGSKONZEPT

6.1

Stiidtebauliches Konzept

Allgemein

Das stiddtebauliche Konzept stellt den zweiten Bauabschnitt eines gréReren Rah-
menplanes dar, der langfristig die Wohnraumentwicklung der Gemeinde Rohrbach
sichern soll. Der stadtebauliche Entwurf geht besonders auf die Lage an einem stei-
len Nordhang ein. Es soll neben Einfamilien- und Doppelhdusern auch moderater
Geschossweohnungsbau realisiert werden, um ein diversifiziertes Wohnungsangebot
zu schaffen. Das Planungsgebiet des 2. Bauabschnittes liegt in der Nahe des histo-
rischen Ortskernes und nimmt daher im Hinblick auf die Gestaltung der Baukd&rper
auf diese besondere Lage Riicksicht.
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Das Gebiet wird, wie auch schon der erste Bauabschnitt, von der Strafle ,Schelmen-
grund” erschlossen, die als RingstraBe nach Realisierung aller Bauabschnitte die
HaupterschlieBung sichern soll. Die StraRenfiihrung des ,Schelmengrund® wird im
vorliegenden Konzept weitergefilhrt.

Im Westen des zweiten Bauabschnittes befindet sich eine Senke mit einer starken
Hangleite von 5 bis 7 Metern. Da dieses Flurstiick sich aufgrund seiner Dimensionie-
rung nur bedingt fiir Wohnbebauung eignet, wird hier nur in Teilen Bebauung vorge-
sehen. Jedoch bietet sich diese Fldche aufgrund ihrer Lage und der bestehenden
Grlnstrukturen an der Hangleite als zentrale Freizeit- und Erholungsfldche im Ge-
samtquartier an. Im Rahmen des 2. Bauabschnittes soll daher ein erster Teilabschnitt
eines Spielplatzes realisiert werden, der mit jedem zus#tzlichen Bauabschnitt des
Schelmengrunds vergréfRert werden kann.

Verschattungsfreiheit und Gestaltung der Baukérper

Das Planungsgebiet liegt an einem steilen Nordhang. Der stédtebauliche Entwurf
geht daher insbesondere auf die Verschattungssituation, die durch die geplante
Wohnbebauung entsteht ein. Die gesetzlichen Vorgaben zur Energieeffizienz von
Geb&uden sehen vor, dass ein gewisser Anteil der zum Betrieb der Geb&ude erfor-
derlichen Energie regenerativ erzeugt werden muss. Da die Grundwassersituation in
der Hanglage fir eine Grundwasserwérmepumpe nicht optimal ist und Luftwirme-
pumpen einen hohen Strombedarf haben, soll auf den Dachflachen der Wohnge-
béude die Errichtung und der Betrieb von Photovoltaikanlagen méglich sein. So kann
der regenerative Anteil an Energie gedeckt werden. Dies erfordert eine hohe Sensi-
bilitat im stddtebaulichen Entwurf, um in dieser besonderen Lage eine méglichst hohe
Verschattungsfreiheit der Geb&ude zu erzielen.

Um diesen Vorgaben gerecht zu werden, wurde fiir den stédtebaulichen Entwurf eine
Verschattungssimulation erstellt. Aus dieser wurde die Ausrichtung der Baukdrper je
nach Hanglage und Abstand zu den n3chsten Geb&uden optimiert. So fallt zwischen
den Geb&uden noch Licht durch, es entstehen keine ,dunklen® StraRenziige in den
Wintermonaten. AuRerdem spielt die Héhe der Bauk&rper eine grof3e Rolle. Die Vor-
Ort Begehung des 1. Bauabschnittes hat gezeigt, dass durch die Festsetzung der
Hangh&user Geb&ude mit einem Erscheinungsbild von I1+D nach Norden hin entste-~
hen. Zusammen mit der Verschattung und einer Nord-Siid-Ausrichtung wirkt dies als
massive Wand.

Auf der Grundlage dieser Erkenntnislagen wurde eine Kombination aus Héhenfest-
setzung und Festsetzung der Gel&ndemodellierung erarbesitet, um die Verschattungs-
freiheit zu optimieran.

Die Einfamilien- und Doppelh&user werden als Geb&ude mit zwei oberirdischen Voll-
geschossen konzipiert. Um die Hanglage ausnutzen zu k&nnen, ist auerdem ein
zusatzliches Vollgeschoss im Kellergeschoss zuléssig. Die Geb&dude dirfen dabei
hangabseits eine maximale Wandhdhe von sieben Metern nicht Uberschreiten. Dies
stellt sicher, dass keine massive Wandwirkung nach Norden hin entsteht und dass
die Gebdude so im Geltéinde situiert werden, dass eine Verschattungsfreiheit gege-
ben ist. Hierflr ist auch die Festsetzung einer maximalen Gesamthéhe von 9,50 Me-
tern, gemessen vom festgesetzten Bezugspunkt, entscheidend. Dadurch entféilt eine
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Einschréinkung hinsichtlich der zul&ssigen Dachneigungen bei Sattel- und Walmda-
chern. Wie die Gebdude bei unterschiedlichen Dachneigungen aussehen kdnnten ist
in folgender Abbildung dargestelit.

-'.:éﬂanlaséndas E'E,ﬂ";;‘;m | bestehendes
h .

Gelards

| 10.60m l

Abbildung 7: Belsplelhafte Gebéiudetypen mit Satteldach im WA 1 und WA 2

Durch das festgesetzte Verhaltnis von Wand- zu Gesamthshe ist sichergestellt, dass
auch in den Wintermonaten, in denen der Sonneneinfallswinkel geringer ist, eine
mdglichst hohe solare Einstrahlung in die Geb#ude erfolgen kann. Dies wirkt sich
wiederum positiv auf den Energieverbrauch der Geb#ude aus, wie auch auf die
Wohnqualitét.

Da sich fiir einen verschattungsfreien Entwurf vor allem das Flachdach als Dachform
anbietet, wurde es in die Festsetzungen mit aufgenommen. Um das Ortsbild zum
historischen Dorfkern und zur freien Landschaft hinaus zu wahren, wurde ein Zonie-
rungskonzept fur die Dachformen entwickelt. Die spiegelt sich in der Aufteilung der
Gebiete wider: In den Gebieten nérdlich und 8stlich der StraRe A (Veriéingerung
~Schelmengrund®) sind ausschlieBlich Sattel-, Zelt- und Walmdacher zulassig (Allge-
meine Wohngebiete WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3). Im WA 1.4 sind Zeltd4cher aus
Grinden der Denkmalpflege nicht zuldssig. In den Gebieten westlich und stdlich der
Strale A sind zusétzlich Flach- und Pultddcher zuldssig (WA 2.1 und 2.2). Die Strale
A verlauft auf der Hangkuppe des Geléndes, éstlich bzw. westlich von der StraRe fAlit
das Gelénde ab. Damit ist von der freien Landschaft bzw. vom Ortskern aus keine
Einsicht in die Baugebiete mit moderneren Dachformen méglich.

Héhen-
bastehandes
Gelénde bemugepunit

W

Abbildung 8: Beispielhalte Geb#udetypen mit Flachdach im WA 2

Far die Wohngebdude mit Flachdach wurden, wie auch flir die Satteld4cher, exemp-
larische Geb#udetypen untersucht. Wird die Vorgabe der Wandhthe von 7 Metern
hangabseits eingehalten, so sind bei diesem Typus nur zwei Voligeschosse méglich,
Da jedoch die Ausfilhrung eines Flachdaches aus planerischer Sicht keinen Nachteil
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Gelénde

bringen sollte, wurde eine Festsetzung fiir ein Staffelgeschoss als drittes Vollge-
schoss erarbeitet. Dieses ist zumindest im Norden um mindestens 1,5 Meter zurlick-
zuversetzen, so dass wieder der aus stadtebaulicher Sicht minimal erforderliche Son-
neneinfallswinkel eingehalten werden kann. Fiir das Staffelgeschoss wird eine zu-
sétzliche Héhenbegrenzung erforderlich.

In den WA 2.1 und 2.2 soll aulerdem das Pultdach zul#ssig sein. Auch hierfar wurden
die Gebaudetypen untersucht.

Abbildung 9: Beisplethafte Gebéudetypen mit Pultdach im WA 2

Die Pultdé&cher werden in ihrer Neigung auf 5° bis 17° beschrankt, sowoh! aus ge-
stalterischen, als auch aus Grlnden der Verschattungsfreiheit. Damit wie oben be-
schrieben auf der Nordseite, also hangabseits, der Sonneneinfaliswinksl eingshalten
werden kann, muss bei einer Neigung des Pultdaches, die nicht parallel zum Hang
erfolgt, das oberste Geschoss um 1,5 Meter zurlickversetzt werden.

Fir die Mehrfamilienh&éuser im WA 3.1, WA 3.2 und WA 4 sind vier Vollgeschosse
zuléssig. Das unterste Vollgeschoss muss dabei im Kellergeschoss liegen und das
oberste als Staffelgeschoss (mit Riickspriingen an 2 Seiten um je 1 m — zur positiven
Gestaltungspflege in Anbetracht der optisch vertraglichen und stidtebaulich vertret-
baren Wirkung der max. zul3ssigen Geschossigkeit und Hhenentwicklung der
Wohngeb&ude) ausgebildet werden. Hier ist im Vergleich zu den sonstigen Einfami-
lien- und Doppelhdusern eine héhere Wandhdhe zuléssig, um das zuséatzliche Voll-
geschoss ausbilden zu kénnen. Die Standorte der Mehrfamilienh3user wurden aus
diesem Grund sorgféltig ausgewahit. Sie gruppieren sich gréRtenteils um den Quar-
tiersplatz und bilden flir ihn pragnante stédtebauliche Kanten.

Abbildung 10: Beispielhafte Systemskizze fir ein Staffelgeschoss im WA 3.1 und WA 3.2
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In nachfolgendem Schnitt ist die Situierung der Geb&ude im Hangverlauf dargestellt.
Hier wird das Konzept der Festsetzungen zur Geléndeverénderung deutlich.
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Abbildung 11: Geléndeschnitt Nord-Sid durch die Planstrae F, B und D, o.M.
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Ziel war es, die Geb&ude mdglichst so im Hang zu situieren, dass sie dem nattrlichen
Hangverlauf folgen. Hierbei wird auch in Kauf genommen, dass teilweise der Erdge-
schossfuBboden unter dem Niveau der zugeordneten ErschlieBungsstraRe liegt.

Um dieses stédtebauliche Bild zu erzielen, sind Abgrabungen fir die Hauptbaukérper
unbegrenzt zugelassen. So kann sich das Gebdude soweit wie mdglich in den Hang
»eingraben”. FUr die ErschlieBung der Hauptgeb&ude, Grundstlicke und Terrassen
sowie Freisitze sind Aufschittungen zuléissig. Zur Situierung der Garagen wird mehr
Freiheit bezliglich der Abgrabungen gew&hrt. Das Konzept sofl es ermdglichen, dass
bei einer starken Hanglage und einer ErschlieBung der Garage von Stiden unterhalb

des eigentlichen Garagenraumes noch ein Raum (z.B. fOr Gartengerate) entstehen
kann.

Abbildung 12: Beisplel fir den Schattenwurf am 15. Oktober nachmittags um 14:00 Uhr, Blick
von Sdden
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Abbildung 13: Beispiel fiir den Schattenwurf am 20. November vormittags um 11:00 Uhr, Blick
von Osten

Berilcksichtinung der Wiinsche von Grundstiickseicentliimern

Da die neu entstehenden Grundstiicke im Rahmen eines Umlegungsverfahrens auf-
geteilt werden, wurden im stadtebaulichen Konzept bereits verschiedene Wiinsche
der Eigentimer berOcksichtigt, um das spétere Aufteilungsverfahren zu beschleuni-
gen:

- Im Norden des Planungsgebietes bekommt die Baugrenze einen Abstand von
mind. 6 Metern zur nérdlichen Grenze des Bebauungsplanumgriffes, um die Ver-
schattung der Photovoltaikanlage auf dem Nebengeb#ude der FINr. 70 weitest-
gehend zu vermeiden.

- Die Bauparzelle Nr. 50 erhalt eine GréRe von 750 m2
- Die Bauparzellen Nr. 75 und 76 erhalten eine GréRe von ca. 1.000 m?.

- Auf den Bauparzellen 59 und 60 ist die Errichtung von zwei Mehrfamilienh&usern
oder zwei Einfamilienh&usern méglich.

- Die Aufteilung der Flumummer 249 in die Teilflichen 249/1 bis 249/6 ist in der
Planzeichnung dargestelit.

- Im Kreuzungsbereich des Kirchenweges mit dem FuRweg C wurden Grund-
stlcksverdanderungen vorgenommen. Teile des Flurstiicks 44 wurden der Flur-
nummer 43/6 zugeschlagen.
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6.2

6.3

Verkehrskonzept

Wie oben schon erwéhnt, schlieft die VerkehrserschlieRung mit ihrer Hauptachse an
die Strafe ,Schelmengrund® an und filhrt diese als Strafle A weiter. Zur Entlastung
dieser HauptstraRe und zur besseren Vernetzung zum Innenort wird auBerdem eine
Anbindung (Strale F) an den Serbenweg im Siliden vorgesshen.

Da die ErschlieBungsplanung an dieser Hanglage sehr aufwéndig ist und durch die
Modellierung der StraBentrassen Wechselwirkungen zum stédtebaulichen Konzept
und den Festsetzungen bestehen, war nach dem ersten Verfahrensschritt bereits die
ErschlieBungsplanung erfolgt. Der Bebauungsplan wurde anhand der Planung ange-
passt. Im Zuge dieser Planung wurde in Teilen auch der Verlauf der Straflen veran-
dert.

Samtliche Fahrwege sind als RingerschlieRungen vorgesehen. Ziel war es, auf Stich-
straflen mdglichst zu verzichten. Die Planstrale H endet aktuelt in einem Wende-
hammer, der bei Erweiterung des Gebietes nach SGden zurlickgebaut werden soll,
so dass die StralBe weitergefiihrt werden kann. Dasselbe gilt flir die StraRen G und
A, wobei die als Stiche endenden Abschnitte so kurz sind, dass auf einen Wende-
hammer verzichtet werden kann; Millbehélter sind vermutlich jedoch bis zu einer
mdéglichen Erweiterung an die vorbeifihrende PlanstraRe F zu bringen.

Im Zentrum des Gebietes wird ein Quartiersplatz vorgesehen, auf dem sich die Be-
wohner treffen kdnnen und der zu einer hohen Wohnqualit4t im Quartier beitragt.

Im Gebiet wurde aulerdem auf eine gute fuBldufige Vernetzung Wert gelegt. Entlang
der westlichen Grenze zum 1. Bauabschnitt und durch das gesamte Gebiet verlaufen
Wegeverbindungen in Ost-West-Richtung, teilweise auch Uber sog. ,Karrenwege"
welche nicht asphaitiert werden. Die HaupterschlieBung (Zufahrten fiir Garagen oder
Carports) der anliegenden Grundstlicke ist Uber diese Flachen nicht zuldssig, da
diese aulerhalb der StraBenbegrenzungslinie liegen.

Aufgrund der Bdschung im Westen des Gebietes ist eine Barriere freie Vernetzung
zum angrenzenden zentralen Spielplatz nur Uber den Umweg Schelmengrund und
Planstrafe | médglich. Von der PlanstraRRe B fiihrt zwischen den Bauparzellen 25 und
36 ein FuBRweg zum Dorfkern.

Grinordnungskonzept

Das Grinordnungskonzept sieht vor, die landwirtschaftlich genutzte Fl&che im Wes-
ten des Planungsgebietes zur attraktiven Freizeit- und Erholungsflichen bzw. Aus-
gleichsflachen aufzuwerten.

Wie oben schon beschrieben, stellt der Spielplatz den ersten Ausbau eines mehrstu-
figen Konzeptes dar. Besonders entlang der starken Hangleite entlang der Flurnum-
mern 2075 und 256 besteht eine pragnante Hecken- und Strauchstruktur mit einzel-
nen GroRb&umen. Diese Struktur ist zu erhalten und zu starken.

Die Wege A und F sollen als kaum wahrnehmbare Wege so ausgefiihrt werden, dass
Sie im Bereich des Weg F geeignet sind, zum sinen méglicherweise anfallendes Nie-
derschlagswasser aus dem westlich angrenzenden Gebiet ableiten kébnnen und zum
anderen beide Wege befahrbar und begehbar sind. Eine hohe Nutzung aufgrund von
Besuchern zur Naherholung ist nicht zu erwarten, jedoch soll die Pflege der angren-
zenden Gehdlze und Bdschungen mdglich sein. Méglicherweise entwickelt sich der
Weg A wieder zu einer Art ,Trampelpfad" wie bereits bisher.
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6.4

6.4.1

6.4.2

6.4.3

In Verbindung mit den angrenzenden AusgleichsmaRnahmen im Osten oberhalb der
Hangleite und im Sliden und Westen mit den festgesetzten Pufferstreifen und den
naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Ausgleichsflachen ergibt sich ein
groRes zusammenhéngendes Areal an &ffentlichen Grilnfldichen im Osten des Pla-
nungsgebietes. Es ist nicht beabsichtigt, die Fléichen durch Einfriedungen zu trennen,
es sollen jedoch gestalterische MalRnahmen wie Gel&ndemodellierung, kiinstliche
Bdschungen und Abschnittsweise Gehdlzpflanzungen und Wiesenansaaten eine op-
tische Trennung vermitteln.

Die Granordnung der privaten Grundstiicksflachen sieht vor, dass je 350 m? ange-
fangene Grundstlcksfliche ein heimischer Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen
ist. Dadurch kommt es zu einer Strukturanreicherung im Gebiet.

Entsprechend der erfolgten ErschlieBungsplanung wurden Baumpflanzungen so in
den StraBenverkehrsfléichen festgesetzt, dass diese auch erfolgen k&nnen. Die Ge-
staltung des StraRenraumes soll analog zu der des 1. Bauabschnittes erfolgen. Da-
her werden Baumarten festgesetzt, die sich besonders als StraRenb&ume signen.

Begrindung der textlichen Festsetzungen

Die Nummerierung der Begriindungen der textlichen Festsetzung erfolgt analog zur
Satzung des Bebauungsplanes.

AuBer-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 37 ,,Schelmengrund 1. Bauab-
schnitt"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 (iberlagert sich in Teilbereichen
mit dem rechtkréftigen Bebauungsplan Nr. 37 des 1. Bauabschnittes. Dies betrifft im
Woesentlichen die Finr. 20786, auf der sich das Biotop befindet. Da die vorliegende
Planung einen Eingriff ins Biotop vorsieht, wird diese Flurnummer in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 42 integriert.

Ebenso soll im Bereich der Flur-Nrn. 2086/1 und /2 die Widmung als StraRenver-
kehrsfldche aufgehoben und als Bauland festgesetzt werden. Damit kann der dann
nicht mehr notwendige Wendehammer aufgelst werden.

Art der baullchen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Es
sind die Oblichen Nutzungen zuléssig, mit der Ausnahme, dass Anlagen fir kirchliche
Zwecke ausgeschlossen werden. Flr solche baulichen Anlagen besteht aktuell kein
Bedarf. AuBerdem stehen hierflir noch ausreichend Flachen im direkten baulichen
Umfeld der kirchlich genutzten Geb&ude zur Verfiigung.

Ausnahmsweise werden sonstige nicht sttrende Gewerbebetriebe zugelassen, da
die Ansiedelung von Betrieben wie bspw. eines Backers oder Metzgers flr das Gebiet
und in Nahe zum Innenort winschenswert wére.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der GRZ folgt dem Konzept des stddtebaulichen Entwurfes. Fir die
Einfamilienh&user in den WA 1.1, 1.2, 1.4, 2.1 und 2.2 wurde eine GRZ von 0,35, fir
die Doppelh&user und Mehrfamilienh8user im WA 1.3, WA 3.1, WA 3.2 und WA 4
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass Doppelhduser und
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6.4.4

Mehrfamilienh#duser im Verhéltnis mehr Flédche eines Grundstlickes in Anspruch neh-
men als ein Einfamilienhaus. Da die Grundstiicke effizient bemessen sind, um fr
mdéglichst viele Familien erschwinglichen Wohnraum zu schaffen, wird die 50%-ige
Uberschreitung fir Anfagen gem. § 18 BauNVO zugelassen. Tiefgaragen diirfen eine
GRZ bis 0,8 ausnutzen.

Anhand der Strallenplanung wurden die fiir die Gebdudehbhe geeigneten Bezugs-
hdhen festgesetzt. Da weder die StraBenplanung noch die Grundstiicksaufteilung
wahrend des Aufstellungsverfahrens abschlieRend sind, sind Uberschreitungen aus-
nahmsweise (in Form einer zu beantragenden Ausnahme i.S. von § 31 Abs. 1
BauGB) zuldssig. Damit kann eine ungewollte Erschwerung der Nutzung umgangen
werden. Die in der Planzeichnung (Lageplan Schnitte) festgesetzten Bezugsh&hen
sind so gew#hit, dass im Aligemeinen eine Uberschreitung nicht notwendig ist. Wei-
tere Erlduterungen beziglich der Hdhen der baulichen Anlagen s. auch Pkt. 6.1
(Stddtebauliches Konzept).

Bauwelise, Grenzabstéinde
Bauweise

Im gesamten Gebiet gilt die offene Bauweise, da es kein Erfordernis fiir die Festset-
zung einer anderen Bauweise gibt. Da auf einigen Grundstiicken sowohl die Errich-
tung von Einzel- als auch Doppelhdusern mdglich ist, wird sine Mindestgrundstiicks-
gréRe fiir diese beiden Bautypen bestimmt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksfldchen (Baugrenzen) beziehen sich auf die Hauptge-
b&ude und die Nebenantagen i.S. des § 14 BauNVO. Maximal eine dieser Nebenan-
lagen ist auBerhalb der Baugrenzen mit Einschrénkungen zul#ssig. Demzufolge sind
Garagen und Stellpldtze auf dem kompletten Grundstiick zulassig — mit den Ein-
schrankungen, die unter den Punkten fir Garagen, Stellplétze und Abstandsfiéchen
getroffen werden. Die dem Hauptgeb&éude zuzuordnenden Terrassen und Wintergér-
ten sind unter Einhaltung eines Abstandes von 3,0 m zu den &ffentlichen Verkehrs-
flachen und den Ausgleichsflachen auch aufRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Abwei-
chende Regelungen wurden zudem fiir bauliche Anlagen und Spielgerdte mit einer
Hbhe von max. 50 cm sowie fiir untergeordnete Bauteile im Sinne des Art. 6 Abs. 6
BayBO getroffen.

Abstandsfléchen

Grundsétzlich gilt die AbstandsflAchenregelung des Art. 6 BayBO, die besondere
Hanglage macht jedoch einige Ausnahmen erforderlich.

Um mit dem Geléinde besser umgehen zu kdnnen, sind bei grenzstindigen und
grenznahen Garagen und Carports an einer Seite keine Abstandsflédchen einzuhal-
ten.

Far Garagen muss eine besondere Festsetzung getroffen werden. Wird eine Garage
von Sliden erschlossen, so ist davon auszugehen, dass das FuRbodenniveau der
Garage in etwa StraRenniveau haben wird, so dass Feuchteschéden durch nach Nor-
den abfliefendes Niederschlagswasser an der Garage verhindert werden k&nnen.
Wird die Garage also auf Strallenniveau angehoben, so entsteht im Norden durch
das abfallende Gel#énde eine hdhere Wandhdhe als auf der ErschlieBungsseite.
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Wird eine Garage an eine Grundstlicksgrenze gebaut (d. h. grenzst&ndig oder grenz-
nah), so ist dann an dieser Grenze keine Abstandsfliche nachzuweisen. Die sonsti-
gen Abstandsfiachen fOr Garagen mlissen dagegen nachgewiesen werden.

Die haufig gewtinschten Terrasseniiberdachungen oder Wintergérten sind bei Dop-
pelhdusern an der gemeinsamen Grenze bis zu einer Tiefe von 3,50 m und einer
max. Héhe von 3,25 m entlang der Grundstlicksgrenze errichtet werden.

hdchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Im Plangebiet wird die Anzahl der Wohneinheiten beschrénkt, da die Baufenster sehr
offen gestaltet sind und auf diese Art und Weise gesteuert wird, dass die geplante
bauliche Struktur auch umgesetzt wird.

Gestaltungsfestsetzungen
Décher

Fur die Dacher und die Dachformen werden gem. der untersuchten Geb#&udetypen
die entsprechenden Dachneigungen festgesetzt.

Fur untergeordnete Bauteile wird keine Vorgabe zu Dachformen getroffen, da diese
das stidtebauliche Gesamtbild nicht maRgeblich beeintrachtigen. Zu den in den
textlichen Festsetzungen unter 5.2.4 genannten Nebengeb&uden z&hlen nicht Gara-
gen und Carports.

Dachterrassen sollen auf dem Dach von Staffelgeschossen nicht zuldssig sein. Wer-
den Dachterrassen ausgebildet, so sollten diese auf den zurlickversetzten Bereichen
der Staffelgeschosse entstehen.

Die teilweise Festsetzung der Firstrichtung ist ein weiterer Baustein in der Umsetzung
des Konzeptes der Verschattungsfreiheit.

Beziglich der Dachaufbauten werden Festsetzungen getroffen, die sich fiir die Ge-
meinde Rohrbach und deren Ortsbild bereits bew#&hrt haben. Hierbei ist zu beachten,
dass s sich bei der festgesetzten Hauslénge um die L&nge des Hauptbauktrpers
ohne Dachvorspriinge oder -Qberstinde handelt.

Die Farbgebung von Dachern soll méglichst individuell handhabbar sein, daher wird
ein breites Farbspektrum im roten, schwarzen und grauen Bereich festgesetzt.

Aus gestalterischen Grlnden sollten aufgesténderte Solaranlagen nur auf Garagen
zulassig sein. Vor allem bei Hauptgeb&uden mit Flachdach solite die Gebaudekuba-
tur an sich wirken und nicht durch solche Aufbauten verzerrt werden.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zur Einfriedung haben sich abenfalls in der Gemeinde bereits be-
wihrt. Das Konzept sieht vor, Einfriedungen nur entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flichen (d.h. sémtiiche &ffentliche StraRen, Wegefldchen, Quartiersplatz — nicht ge-
meint sind damit die dffentlichen Anliegerwege {Kanaltrassenwege)) und mit einem
Abstand von 6 Metern zur ¢ffentlichen Verkehrsflache hin zu regulieren. Dieses MafR
entspricht dem festgesetzten Stauraum und soll bezwecken, dass entlang dieser Zu-
fahrten keine berhohen Einfriedungen errichtet werden, die die Sichtbeziehung zum
dffentlichen Verkehrsraum behindern kdnnten. Im riickwértigen Teil der Grundstlicke
kénnen dann die Einfriedungen gem. der max. zul&ssigen Vorgaben der BayBO rea-
lisiert werden.
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Denkmalschutz

Von Seiten der Denkmalpflege (Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege — BLfD) wird da-
rauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet (teilweise) im direkten ,N&hebereich*i.S.
Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG zum historischen Ortskern mit mehreren Baudenk-
malern, u. a. dem Schloss und der alten Pfarrkirche, liegt.

Ein Einwirken i.S. der Denkmalschutzgesetze der neuen Kirche — selbst ein recht
moderner Bau, der von den geforderten Gestaltungsvorgaben des BLfD abweicht —
wird aus gemeindlicher Sicht nicht gesehen. Daher wird der denkmalfachliche N&h-
bereich lediglich eng um die alte Kirche samt Schloss vermutet, aus Sicht der Ge-
meinde haupts&chlich um das Rathausumfeld als prégende Ortsmitte. Ein Wirken
Uber die bestehende westliche Hauserzeile des Kirchenweges (Bestandsbebauung)
ins neue Baugebiet hinein ist bereits fragwlrdig, so dass aus gemeindlicher Sicht
max. die Parzellen des WA 1.4 des neuen Baugebietes betroffen sein kdnnten.

Auszug aus der Gemeinderatssitzung vom 05.05.2021:

#Allgemein gilt zur gesamten Denkmalschutzthematik anzumerken, dass ein Bauge-
biet stets die Sithouette eines Ortes veréndern wird. Dies ist letztlich unvermeidlich,
wenn sich ein Ort zur Lebens- und Wohnraumschaffung mit den Gegebenheiten der
Gegenwart weiterentwickeln méchte. Ein Einwirken der Baudenkméler ,Alte Kirche"
und ,Schioss*” bis ins neue Baugebiet hinein wird von Teilen des Gemeinderates de-
finitiv nicht als gegeben betrachtet. Schaut man sich die értlichen Gegebenheiten vor
Ort an, so stellt man fest, dass die Ensemblewirkung der beiden Baudenkméler das
Rathausplatzumfeld prégen, maximal die bestehende Héuserzeile westlich des Kir-
chenweges. Keinesfalls aber das erst dahinter beginnende neue Baugebiet. Ebenso
wurde herausgestellt, dass ein neues Baugebiet als eigene, in sich abgeschiossene
Einheit zu sehen ist und somit sein eigenes Erscheinungsbild hat und auch haben
muss.”

Aus den o. g. Grliinden hat sich die Gemeinde daher entschlossen, im &stlichen Be-
reich in den WA 1.4 ausschlieRlich rote oder rotbraune Sattel- oder Walmdécher zu-
zulassen sowie Putz- oder Holzfassaden {ausgenommen die untergeordneten Bau-
teile Wintergérten und Terrassen), um den Anforderungen an den Denkmalschutz
gerecht zu werden. Zusétzlich wurde im WA 3.1 auf Pult-, Flach- und Zeltd4cher ver-
Zichtet (zuldssig nur Sattel- und Walmdécher). Im WA 3.2 wurde die Dachform Sat-
teldach ergénzt.

Nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz sind Neubauten und &ufere Ver#éinde-
rungen an Gebduden im direkten Néhebereich zu eingetragenen Baudenkmailern er-
laubnispflichtig und mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde bzw. dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege trotzdem noch abzustimmen. Insbesondere die nach
Satzung zuléssige Dachbegriinung ist aufgrund des mdglichen N&hebereich davon
betroffen. In den textlichen Hinweisen wurde auf die gesetzliche Abstimmungs- und
Erlaubnispflicht nach dem BayDSchG entsprechend hingewiesen.
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6.4.6

Garagen, Carports und Stellplitze
Garagen / Carports

Die unter Nr. 6.1.1 der Satzung beschriebenen StraRenverkehrsflichen sowie Fuf-
und Radwege beziehen sich in ihrer Begrifflichkeit auf die Festsetzungen durch Plan-
zeichen und nicht durch die umgangssprachlich bezeichnete Unterteiiung von Ver-
kehrsflichen in Gehweg und StraRe. S&mtliche festgesetzte Abstdnde zu StraRen-
verkehrsfldchen sind somit auf den Schnittpunkt von Grundstlicksgrenze und Stra-
Renbegrenzungslinie hin zu beziehen.

Zwischen den Garagenzufahrten und der éffentlichen Verkehrsfliche soll ein Ab-
stand von 6 Metern eingehalten werden (Stauraum). So soll verhindert werden, dass
unuUbersichtliche Situationen bei Ausfahrt eines PKW aus einer Garage auf eine
Strale entstehen.

Die Festsetzung zur Wandhthe der Garagen steht in unmittelbarem Zusammenhang
mit den unter Pkt. 6.4.4 ausgefihrten Planungsgedanken beziglich der Abstandsfla-
chen. Die mittlere Wandhd&he wird zwar nicht begrenzt, jedoch sollen zur Strafe hin
keine stark Uberhdhten Garagen entstehen. Daher wird die Wandhdhe zur jeweils
zugeordneten ErschlieBungsstraRe hin mit 3 Metern begrenzt. Da es méglich sein
soll, mit den Garagen die Hangneigung auszunutzen und bei von Stiden erschlosse-
nen Garagen diese nach Norden zweigeschossig auszubilden {z.B. zur Unterbrin-
gung von Gartengeréaten unterhalb des Garagenraumes), wird auch die von der Ver-
kehrsflache abgewandte Seite in ihrer Wandhshe begrenzt. Als Maximalmaf werden
hier sechs Meter festgesetzt, damit die Garagen nicht zu massiv werden.

FOr Grenzgaragen (an die Grenze gebaut oder grenznah) wird sine Geb&udeseits
von dem Nachweis der Abstandsflichen gem. Art. 6 BayBO befreit.

Damit sichergestellt ist, dass eine Garage mit sechs Meter Wandh8he nicht direkt
dem Nachbarn an die Grenze gebaut werden kann, wird die Festlegung Fl&chen fir
Garagen und Carports erforderfich. Diese definieren sinen Abstand der Garagen bei
von Sliden erschlossenen Grundstiicken von sechs Metern zum nérdlichen Nachbarn
hin. Auf diese Weise werden die entsprechenden Grundstiicksgrenzen automatisch
von einer Grenzbebauung ausgeschlossen. Wird eine nach Norden hin sechs Meter
hohe Garage riickwartig im Grundstlick platziert, so hélt diese automatisch die Ab-
standsfléchen nach BayBO sin.

Aufterdem wird die maximale Neigung von Zufahrten zu Garagen beschrankt. Gleich-
zeitig wird flr die Garagen ein Hohenbezugspunkt gew#hit. Aufgrund der Hanglage
kann davon ausgegangen werden, dass die Garagen und Carports sehr nahe an die
ErschlieBungsstralle gestelit werden. Durch die talseitige Hdhenbeschréinkung auf
eine WandhShe von 6,0 m sowie die max. Neigung von 3,5 % der Zufahrt wird ge-
steuert, dass die Garagen oder Carports im Verhéitnis zur Strafle durch Aufschittun-
gen nicht kGnstlich ,erhdht” werden. Die im Lageplan Schnitte festgesetzten Bezugs-
hdhen entstammen der durchgefthrten ErschlieBungsplanung und sind hinreichend
genau.
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6.4.7

6.4.8
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Abbildung 14. schematische Darstellungen zur Verdeutiichung der Festsetzungen zu Garagen, o.M.

Stellplatze

Um bei den Mehrfamilienhdusern eine groflachige Versiegelung durch oberirdische
Stellplétze zu vermeiden, muss ab 5 nachzuweisenden Stellplatzen eine Tiefgarage
errichtet werden.

Aus Griinden des Gewésserschutzes und der Aufrechterhaltung der Versickerungs-
fahigkeit des Bodens sollen Stellplatze, Garagenzufahrten und Absteliflaichen mit ver-
sickerungsfahigem Belag ausgefiihrt werden.

ErschlleBung, Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind keine oberirdischen Versorgungsleitungen geplant und auch nicht
gew(linscht. Daher sind alle Leitungen unterirdisch zu fihren.

Geléndeverinderungen auf privaten Grundstlicken
Gelandeverénderungen

Siehe auch Pkt. 6.1 Stadtebauliches Konzept.

Die Festsetzung Nr. 8.1.1 ,das natlrliche Gel&nde ist soweit wie méglich zu erhalten”
lasst eine groBzlgige Interpretation zu. Allerdings geht damit nicht eine unbegrenzte
Geléndeauffiillung einher. Dem Wortlaut der Festsetzung entsprechend ist der vor-
handene, nattrliche Geldndeverlauf grundsétzlich weitestgehend zu erhalten, H&-
henunterschiede kénnen durch Bdschungen oder den gem. Nr. 8.2 zuldssigen Stitz-
mauern geregelt werden. Geldndeaufflllungen im Rahmen einer Stltzmauererrich-
tung unter Beachtung des vorgenannten Grundsatzes sind damit nicht ausgeschlos-
sen.

Ohne Begrenzung (Stiltzmauer) muss das Gelénde so modelliert werden, dass eine
mdgliche Béschungskante mindestens 50 cm von der Nachbargrenze liegt und an
das bestehende Geléinde anbindet. Bei einvernehmlicher Vereinbarung mit dem
Nachbarn kann das Geldnde so ausgebildet werden, dass B&schungen nicht erfor-
derlich sind.

Stiitzmauern

Bei den Stutzmauern wurde flir gestalterische Gesichtspunkte sehr viel Spielraum
gelassen, allerdings wurden sie mit einer maximalen Hbhe von 1,2 Metern begrenzt.
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6.4.9

Ziel der Planung ist es, das natlirliche Gel&nde méglichst zu erhalten. Einer zu star-
ken Terrassierung des Geléndes mit Hilfe von StGtzmauern soll so entgegengewirkt
werden. Damit wird auch in Kauf genommen, dass Aufschiittungen und Abgrabungen
im Grundstlick bis zu einer Hohe von 1,20 m erreicht werden um z. B. das Gelande
vor dem Wohnhaus ebenerdig auszufihren.

Die Bepflanzung und Begrlinung in Form eines Vorgeleges wurde auf die Stlitzmau-
ern entlang der dffentlichen Verkehrsflédchen (d.h. dffentliche Straflen- und Wegefii-
chen, Quartiersplatz - nicht gemeint sind damit die éffentlichen Anliegerwege (Kanai-
trassenwege)) begrenzt.

Entwiisserung

Durch das starke Gefélle ist mit wild abflieRendem Hangwasser aus dem AuRenbe-
reich bei Starkregenereignissen zu rechnen. Bereits im 1. Bauabschnitt wurden daflr
schon Vorkehrungen in Form von Entw#sserungsmulden/-grében sldlich des Bau-
gebietes getroffen. Diese sind im Zuge der Entwicklung des 2. Bauabschnitte zurick-
Zubauen. Fir die vorliegende Planung werden &hnliche Schutzmafnahmen vor
Hangwasser erforderlich und errichtet.

Im Baugebiet werden ca. 1.750 m Schmutzwasserkanéle (DN 250, Material ,PP-
Kunststoff*) sowie ca. 1.8560 m Regenwasserkanéle (DN 300-500, Stahlbetonrohre
aufgrund der hydraulischen Anforderungen) verbaut. Die festgesetzten Regenwas-
serrickhaltemaBnahmen auf den Grundstlicken sind in Anbetracht der Dimension
der bestehenden Folgekanale ndtig, um eine gedrosselte (verzbgerte) Abgabe ins
Kanalnetz zu erreichen. Die RW-Kanalisation wurde unter Berlcksichtigung der be-
stehenden planerischen Vorbetrachtungen der weiteren Bauabschnitte (auf ein 3jah-
riges Regenereignis) ausgelegt. Zusétzlich wurde noch standardmaRig eine Nachbe-
trachtung der Abwasserplanung auf ein 20jahriges Regenereignis vorgenommen,
wobei etwaige Riickstauungen oder Uberiéufe aus der Kanalisation hierbei grund-
satzlich nicht festgestellt werden konnten. Bei einem noch gréleren Regenereignis
(50- oder 100jdhriges Regenereignis) l4uft das Oberflichenwasser zwingend auf der
Stralte.

Aufgrund der Hanglage ist es meist nicht méglich, auf Grundstiicken anfallendes Ab-
wasser (ber die Kanalisation in den &ffentlichen Straenverkehrsflichen zu entsor-
gen. Deshalb wurden zwischen den Grundstlcken zusétzliche Flachen bereitgestellt,
auf denen unter unbefestigten Wegen die Versorgungsleitungen gefiihrt werden kén-
nen und gieichzeitig die Anwohner ihre Grundstiicke zur Pflege erreichen.

Im Westen wird anfallendes Niederschlagswasser aus dem Aufengebiet in ein neu
zu errichtendes Becken eingeleitet oder (iber den Weg F gesammelt und beseitigt.
Im Rahmen der ErschlisBungsplanung wurden zur Versickerung von Niederschlags-
wasser 2wei zusétzliche Regenriickhaltebecken im Bersich des Spielplatzes in die
Planung mit aufgenommen. Im Entwasserungskonzept wurde das Volumen der be-
stehenden Regenriickhaltebecken, in welche aus dem Baugebiet Schelmengrund
eingeleitet wird, entsprechend bericksichtigt und mit dem Wasserwirtschaftsamt In-
golstadt abgestimmt.
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6.4.10 Versickerung

6.4.11

Das unter 9.2 der Festsetzungen vorgeschriebene Aniegen der privaten Riickhalte-
maBnahmen ist eine Mafinahme zum Schutz von Boden und Natur (Verzégerung des
Wasserabflusses) im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Dieses Entwésserungs-
konzept soll die mit der Bebauung einhergehenden nachteiligen Vernderungen des
natlrlichen Wasserkreislaufs méglichst geringhalten. Das erfiillt die Zielsetzung von
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die Festsetzung ist hier auch aus "stadtebaulichen Grlin-
den" (vgl. § 9 Abs. 1, 1. Halbsatz BauGB) erfolgt; denn die Beseitigung von Nieder-
schlagswasser in einem Baugebiet ist aus Griinden einer geordneten stédtebauli-
chen Entwicklung (§ 1 Abs. 1 und 3 BauGB) erforderlich.

Wasserversorgung

Die Gemeinde Rohrbach, Wasserversorgung Waaler Gruppe beschéftigt sich mit Un-
terstlitzung durch einen Geologen und dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt seit
2015 intensiv und strukturiert mit dem Thema zuklnftige Wasserversorgung/ dauer-
hafte Sicherstellung der Versorgung mit Trinkwasser. Unter anderem wurde die Re-
alisierung von neuen Trinkwasserbrunnen massiv vorangetrieben.

Inzwischen wurden im Feilenforst drei Trinkwasserbrunnen niedergebracht. Stand
heute kann der aktuelle und auch der zuklnftige Wasserbedarf durch die im Feilen-
forst niedergebrachten Brunnen in Verbindung mit einer reduzierten Forderleistung
im Versorgungsgebiet Waal und den Notverbiinden mit dem Zweckverband
limtalgruppe sowie den Stadtwerken Pfaffenhofen vollumf4nglich abgedeckt werden.
For die Entnahme aus den neu erschiossenen Brunnen bedarf es eines Wasser-
schutzgebietsverfahrens.

Die erste Planung wie auch Probemessungen haben gezeigt, dass fiir den in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan Schelmengrund 2. Bauabschnitt wohl eine Druck-
erhdhungsanlage erforderlich wird. Insbesondere die Mehrfamilienh8user rund um
den Quartiersplatz kdnnten sonst nicht ausreichend versorgt werden. Spatestens bei
Bauabschnitt 3+4 wére eine Druckerhthungsanlage (DEA) ohnehin zwingend erfor-
derlich, von der auch die damalige Vorplanung zum Baugebiet bereits ausging. Eine
beauftragte Rohrnetzberechnung fiir das gesamte Versorgungsnetz hat endglitig
Aufschluss (iber das Erfordernis einer DEA geben. GemaB der durchgefihrten Rohr-
netzberechnung ist eine Druckerh8hungsanlage derzeit nicht unbedingt nétig, jedoch
spétestens bei Bauabschnitt 3+4 zwingend erforderlich.

Es wurde im Baugebiet vorsorglich ein idealer Standort éstlich der bestehenden
Grinzunge fUr die DEA gewahlt (hier steht ausreichend Vordruck an).

Die spatere DEA soll als Geb&iudehochbau ausgefthrt werden, um so einen praxis-
gerechten Betrieb sicherstellen zu kénnen.

Es bestehen Uberlegungen, das Wasserversorgungsnetz im Baugebist so flexibel zu
bauen, dass z.B. der ndrdlichere {nicht so hoch gelegene) Bereich ohne einer DEA
auskommen kann, jedoch im Bedarfsfall (z.B. Brand) mittels Schiebereinrichtungen
druckerhtht werden kann. Die Details hierzu werden mit den Wassermeistern der
Stadtwerke Pfaffenhofen noch abgeklért.
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6.4.12

6.4.13

Bodenschutz, Grilnordnung und Naturschutz

Baumpfianzungen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind zu erhalten. Hierbei handelt es
sich um grofe und alte Laubb&ume, vor allem entlang der zentral im Plangebiet ge-
legenen Hangleite und innerhalb des amtlich kartierten Biotopes.

Entlang der ErschlieBungsstraBen werden begleitende Baumpflanzungen (ll. Ord-
nung) festgesetzt. Flr diese stralenbegleitenden Badume werden Arten festgesetzt,
die sich besonders als StraRenb&ume eignen: sie sind widerstandsféhig, haben kei-
nen Blltentau oder Dornen, was flir in der Nahe parkende Autos hinderlich sein
kénnte. Aus Grlinden der Riicksichtnahme der Verschattung der benachbarten
Grundstilicke wird auf die Pflanzung von hochwiichsigen Gehdlzen in den n&rdlichen
Grundstlicksbereichen verzichtet.

Biotop
Das amtlich kartierte Biotop im Plangebiet soll weitestgehend unberihrt bleiben.

Naturschutzfachliche Ausgleichsmallnahmen

Die Ausgleichsflachen sind frihestens ab dem 01.07. eines jeden Jahres zu méhen.
Nur durch eine spéte erste Mahd kann ein Absamen der Pflanzen sichergestellt wer-
den. Weiter wird dadurch verhindert, dass bodenbritende Vogelarten oder andere
Jungtiere nicht getdtet oder verletzt werden. Eine zweite Mahd soll im Herbst (Sep-
tember/Oktober) erfolgen. Ebenso sind die Ausgleichsfldchen alternierend zu méhen,
d.h. es sind jedes Jahr an anderen Stellen ca. 20% des Bewuchses stehen zu lassen.
Dieser Bereich dient den Tieren als Versteck bzw. den Insekten als Uberwinterungs-
mdglichkeit, wenn die restliche Flidche abgemé&ht wurde.

Naturschutzfachliche Ausgleichsmalnahmen (Im Geltungsbereich)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich ca. 3.685 m? Ausgleichsfldche. Fir
diese Flachen wird je ein Entwicklungskonzept vorgeschlagen.

Naturschutzfachliche Ausgleichsfliche A1

Ostlich des Biotopes wird auf dem oberen Teil der Hangleite eine Ausgleichsflache
geschaffen. Die dort zusétzlich zu errichtenden Versorgungsgeb&ude sind sehr
schwach frequentiert und werden in der Regel nur zu Wartungsarbeiten angefahren
oder besucht. Somit ist zu erwarten, dass der dahinter liesgende Bereich eher selten
betreten wird und eignet sich daher sehr gut fir die MaBnahme.

Auf der Ausgleichsflache A1 ist eine extensive, blliitenreiche Fettwiese mit klassi-
scher Glatthaferwiese geplant. Die festgesetzte Ansaat eignet sich ideal zur Um-
wandlung von Ackerland in Wiesenflache und ist gleichzeitig sehr bienen- und insek-
tenfreundlich.

Naturschutzfachliche Ausgleichsfliche A2

Fur die Flache A2 ist eine duale Nutzung vorgesehen. Zum einen dient die Fliche
dem Hochwasserschutz als RickhaltemalRname und zum anderen kann diese als
Ausgleichsflache flr den Eingriff in die Natur und angelegt werden. Geplant ist die
Ansaat einer extensiven, blitenreichen Wiese. Aufgrund der unterschiedlichen HS-
hen und Feuchtigkeit des Beckens (trocken bis frisch im Bereich der Bdschungen
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und auBerhalb des Beckens, frisch bis feucht im Bereich der Beckensohle) der Aus-
gleichsfldche A2 wird diese aus einem Artenspektrum verschiedener Standorte oder
Verwendungen von zwei unterschiedlichen Mischungen je Standort bepflanzt.
Aufgrund der erforderlichen Bschungen ergibt sich eine deutliche Z&sur gegeniiber
dem geplanten Spielplatzgelénde. Eine strikte Trennung oder ein Betretungsverbot
ist derzeit nicht vorgesehen.

Naturschutzfachliche Ausgleichsfliche A3

Das Entwicklungsziel auf der Ausgleichsfldche A3 ist ein strukturreicher Komplex aus
Wiese, Rohbodenbereichen und Gehdlzpflanzungen. Dieser Komplex ist durch die
mahbaren Higel, die siidexponierten B&schungen und das Aufbringen von Totholz-
haufen und Steinhaufen geeignet fir die angrenzend lebenden Zauneidechsen.
Durch den Mehrfachnutzen als Ausgleichsflache flr den Naturschutz und als Habitat
fir Zauneidechsen kommt die Gemeinde dem Ziel des Fléchensparens sinnvoll und
effektiv nach. Zudem ist die Ansaat einer extensiven, blitenreichen Wiese ideal fiir
Insekten.

2. Naturschutzfachliche Ausgleichsflichen (auf Gemelndefléche)
Teilgeltungshbereiche lI-IV

Auferhalb des Geltungsbereiches erfolgt der librige naturschutzfachliche Ausgleich
auf Okoflachen im Besitz der Gemeinde und welche dem Okoflachenkataster (LfU
Bayern) gemeldet werden.

Ausaleichsflache B (FI.Nr. 267, Gemarkung Fahlenbach) betrégt 10.870 m2. Das Ent-

wicklungsziel dieser Fl&che ist sin artenreiches Extensivgriinland. Diese sind sehr
bienen- bzw. insektenfreundlich. Damit ist gleichzeitig der erforderliche artenschutz-
rechtliche Ausgleich flr die Uberbauten ca. 9.000 m? Obstwiese im Baugebiet er-
bracht.
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Ausagleichsfliche C (FI.Nr. 226, Gemarkung Fahlenbach) betrégt 7.964 m2. Das Ent-
wicklungsziel dieser Flache ist ein artenreiches Extensivgriinland.

Ausgleichsfliche D (FI.Nr. 149/Tfl.. Gemarkung Gambach} betragt 3.077 m? (gelb).
Die tkologische MaRnahme ist bereits seit Herbst 2015 umgessetzt. Die festgelegten
Entwicklungsziele und -mafRnahmen werden nachrichtlich aufgefGhrt.

Die Abbuchung erfolgt aus dem Okokonto wird unter Einbeziehung der verzinsten
Fldchen.

Das Entwicklungsziel ist ein artenreiches Extensivgrinland mit Entwicklung von Ein-

zelb&umen/Baumgruppen sowie von Feldhecken mit artenreichen Gehbdlzsdumen.
TS
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7.

IMMISSIONSSCHUTZ

Beziglich des Immissionsschutzes sind keine besonderen Auflagen zu beachten. Es
werden lediglich Vorgaben fiir Luftwarmepumpen getroffen, um eine {ibermaRige
Larm-Belastung des Wohngebietes auszuschlielen.

AUSGLEICHSFLACHEN

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uber-
formung und Veranderung von Ackerfldchen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutz-
giter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Fi&chen werden wie folgt eingestuft:
Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1)
Ackerfiichen

Das Baugebiet ist aufgrund des hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrads als
Eingriffstyp A elnzustufen.

Nach Leitfaden ergibt sich damit flir Fldchen mit geringer Bedeutung ein Faktor von

0,3 bis 0,6.

Auf Grund der Eingriinung an allen Seiten des Gebietes und der Pflanzbindung im

Norden und Osten wird der Faktor um 0,1 verringert. Auf Grund der Herstellung der

Stellpldtze fur PKW in wasserdurchldssiger Bauweise wird der Faktor um weitere 0,1

verringert. Daher wird ein Faktor von 0,4 angesetzt.

Die im Baugebiet vorgesehenen &ffentlichen Grinflichen, die Ausgleichsfldchen und
die straenbegleitenden Griinflichen werden bei der Berechnung nicht als Eingriff
gewertet.

Da sich das Baugebiet im l&ndlichen Raum befindet, sind die Grundstlicke im Ver-
héltnis relativ gro. Es ist nicht damit zu rechnen, dass die zuldssige GRZ von den
jeweiligen Eigentlimern vollstdndig ausgeschdpft wird.

Die Anliegerwege, welche im Wesentlichen flr die Errichtung von Entwéisserungsan-
lage (Kandlen) dienen, werden als sogenannter ,Karrenweg" mit wassergebundener
Decke angelegt und sollen damit gleichzeitig den Anliegern die Md&glichkeit geben
ihre Grundstlcke zu betreten. Dies ist oftmals aufgrund der Hanglage schwierig. Die
Festsetzung von wasserdurchifissigen Belégen, einer inneren Durchgrlinung und das
AusschlieBen von klnstlich angelegten unbebauten Fldchen verringert ebenfalis den
Eingriff auf den dkologischen Naturhaushalt.

Ein Faktor von 0,40 ist aufgrund der 0. g. Vermeidungsmafnahmen angemessen und
dient geleichzeitig dem schonenden Umgang mit Ressourcen sowohl flir Baufldchen,
als auch fir das zur Verfligung stellen von Ausgleichsflachen auf landwirtschaftlichen
Flachen.
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Der rechnerische Bedarf ermittelt sich damit wie folgt:

Ausgleichs-
Fléchentyp Fldche [m?] Faktor erfordernis [m?]
Baugebiet 63.990 0,4 25.596
6ffentliche Griinflichen 6.000
Ausgleichsﬂachen im Gebiet 3.685 -1 -3.685
Gesamt 73.675 21.911

Ausgleichsmafnahmen

Der erforderliche naturschutzfachliche externe Ausgleich erfolgt durch Abbuchung /
Neuanlage von Flachen der Gemeinde Rohrbach auBerhalb des Baugebietes.

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wilrdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebsensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der
Aufstellung von Bauleitplénen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuer-
barer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berilick-
sichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte
Konzepte mdglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kn-
nen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentlimer gem. § 3 EEW&rmeG seit 2009 ver-
pfiichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch
Wérmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MaBnahmen,
wie z. B. die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf groen Dachfi4chen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen
geeignet ist, ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis
zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefihrt. Ob der Bau seiner Erdwarmesondenanlage méglich
ist, muss im Einzelfall gepriift werden.

Solarenergie

Die Gemeinde Rohrbach a. d. lim liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlg-
lich des Jahresmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1135-1149 kWh/m?). Da-
raus ergibt sich eine mittiere Eignung fiir die Nutzung von Solarthermie oder Photo-
voltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die
Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachfléchen der Neubauten weiter aus-
gebaut werden. Durch die Orientierung der Geb&udeflichen nach Stiden kann der
Warmeeintrag durch solare Einstrahlung iber die Gebdudefassade bestmdglich aus-
geschdpft werden und durch die Ausrichtung der Dachfldche nach Stiden bzw. eine
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Aufst&nderung der PV-Module auf Flachdéchern ergibt sich eine beglinstigte M&g-
lichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Wérme
und Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen wer-
den.

10. FLACHENSTATISTIK

| Geltungsbereich 73.675 m?® 100,0 %
Bauflachen 50.387 m? 68,4 %
Offentliche_\/erkehrsﬂachen 13.603 m? 18,6 %
-Offentliche Grinfldchen “ 6.0(5 mT 3 8,1% |
Ausgleichsflachen N 3.685 m* 50%
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D)

UMWELTBERICHT

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungs-
verfahren zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Schelmengrund - 2. Bauabschnitt" eine Um-
weltpriifung durchgefilhrt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertst.

GRUNDLAGEN

1.1

1.2

1.3

Einleitung

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpri-
fung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
emittelt werden.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Zlele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begriindung dargestellt, soll im Stid-Westen der Gemeinde Rohrbach
auf einer Gesamtflache von ca. 7,3 ha die Fortflihrung der Siedlungsentwicklung am
wochelmengrund” in Form von Wohngebietsflichen sowie eines Spielplatzes reali-
siert werden.

Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 42 ,Schelmengrund - 2. Bauabschnitt* um
den zweiten Bauabschnitt einer gréRer dimensionierten stadtebaulichen Rahmenpla-
nung handelt, wurde an den durch die Bebauungsplanaufstellung neu entstehenden
Ortsrédndern keine Ortsrandeingrlinung geplant. Zur Be- und Durchgriinung des Bau-
gebietes wurden jedoch zahireiche textliche und auch einige planzeichnerische Fest-
setzungen getroffen, mit denen das Baugebiet angemessen in das vorhandene Oris-
und Landschaftsbild integriert wird.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Aus-
gleichsbedarf wird gem&R des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ ermittelt.

Darsteliung der in einschléigigen Fachgesetzen und Fachpliénen festgelegten
umweltrelevanten Zlele und ihre Beriicksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die
Immissionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das
Bundes-Bodenschutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F. v.
01.09.2013, Teilfortschreibung von 2017), der Regionalplan der Region Ingolstadt,
der Fl&chennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutz-programm (ABSP).

Landesentwicklungsprogramm. Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) und des Regionalplans der Region Ingoistadt (RP 10), die fir das Planungs-
vorhaben relevant sind, sind in der Begriindung dargestelit.
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Fldchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan ist das Plangebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet dargestelit. Eine Anderung des Fléchennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Schutzgebiete

Innerhalb des Geitungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Schelmengrund - 2.
Bauabschnitt® liegt ein amtlich kartiertes Biotop. Die Auswirkungen der Planung wur-
den nach dem ersten Verfahrensschritt durch eine Spezielle artenschutzrechtliche
Prafung kontrolliert und die erforderlichen MaBnahmen getroffen und festgesetzt.

UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario) abgegeben, einschliefllich der Umweltmerkmale der Gebiete, die vo-
raussichtlich erheblich beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose iiber die Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung werden insbesondere
die moglichen erheblichen Auswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase von
potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7,
Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und blologische Vlelfalt

Bestandsaufnahme:

Im Bereich der geplanten Baugebietsfliche befindet sich das amtlich kartierte Biotop
mit der Nummer 7335-0192-001 ,Hecken westlich Rohrbach®. Dieses besteht maR-
geblich aus einer dichten Baumhecke aus Eichen, Strauchhecken und mageren
Grasfluren.

Der Gbrige landwirtschaftlich genutzte Planungsbereich hat allenfalls geringfiigige
Bedeutung als Lebensraum fUr Vogelarten der freien Feldflur. Heckenbriitende Vgel
finden vermutlich im Biotop sowie in den nérdlich, sidlich und &stlich an die landwirt-
schaftlich genutzte Flache angrenzenden Hecken und B&umen der bestehenden
Dorfgebiete Bruthabitate.

Aufgrund des teilweisen alten Baumbestands in den Randbersichen ist mit einer gré-
Reren Zahl wertiger Arten zu rechnen. Auch hochwertige Heckenstrukturen sind vor-
handen, in denen Heckenvogelarten wie der Neunt4ter erwartet werden mussen.
Schiliefilich gibt es potenzielle Habitate der Zauneidechse.

Die Betroffenheiten dieser Arten abschlieRend zu bewerten, ist Aufgabe einer spezi-
eilen artenschutzrechtlichen Priifung (saP). Diese wurde wahrend und nach dem ers-
ten Verfahrensschritt durchgeflhrt und kommt zu dem Ergebnis, dass eine erhebliche
Beeintrdchtigung der aufgefihrten Arten im Planungsgebiet bei Umsetzung der MaR-
nahmen zur Vermeidung und Kompensation nicht anzunehmen ist.

Die potenzielle natiirliche Vegetation im Bereich des Piangebietes ist der Zittergrass-
eggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Bu-

OPLA - Birogemelnschaft for Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | F. v. 07.07.2021  Seite 33 von 47



GEMEINDE ROHRBACH AN DER ILM
Bebauungsplan Nr. 42 ,Schalmengrund - 2. Bauabachnitt” D) Umweltbericht

chenwald. Mit Ausnahme des Biotopes und vereinzelter Biumae, stellt sich das Pla-
nungsgebiet jedoch als ausgerdumte, strukturarme Landschaft dar, sodass im GroR-
teil keine wertvollen Vegetationsstrukturen oder Pflanzengesellschaften vorhanden
sind.

Auswirkungen:

Baubedingt kann es zur tempordren Stérung der Tierwelt bzw. I&rmempfindlicher
Artengruppen kommen. Bez(glich der Zauneidechsen ist bei Umsetzung der MafR-
nahmen zur Vermeidung und Kompensation keine erhebliche Beeintrachtigung im
Planungsgebiet anzunehmen. Bei Realisierung der Planung werden vorwiegend
landwirtschaftliche NutzflAchen tiberbaut.

Anlagebedingt werden durch die Planung landwirtschaftliche Nutzfldchen mit nied-
riger Wertigkeit als Lebensraum flr die Pflanzenwelt Uberbaut. Aufgrund der gerin-
gen Strukturvielfalt und der artenarmen Ausstattung ist die Habitateignung gering.
Die Verletzung von Verbotstatbesténden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten,
da insbesondere in die vorhandenen Biotopstrukturen nicht eingegriffen wird. Durch
die geplante Bebauung mit einem hohen Anteil an lockerer Wohnbebauung und somit
privaten Gérten sowie die geplanten &ffentlichen Griinflichen ist der klnftige Griin-
flachenanteil insgesamt relativ gro. Durch die festgesetzten Pflanzmaftnahmen in-
nerhalb der privaten Grundstlicksflichen sowie auf den &ffentlichen Grunfl&chen und
im &ffentlichen StraBenraum erhéht sich zudem die Strukturvielfalt des Gebietes. Die
geplante Bepflanzung bekommt im Laufe der Zeit vermutlich Bedeutung als Brutha-
bitat und Ansitzwarte flr Singvdgel. Somit ist davon auszugehen, dass sich insge-
samt im Planungsgebiet im Vergleich zum Bestand der Strukturreichtum deutlich er-
hdht. Die Wertigkeit als Habitat wird mittel- bis langfristig durch die vorgesehenen
MaRnahmen deutlich erhtht.

Durch die Planung werden landwirtschaftliche Nutzflaichen mit niedriger Wertigkeit
als Lebensraum fir die Pflanzenwelt Uberbaut. Durch die geplante Bebauung, z.T.
auch lockere Wohnbebauung, ist der zuklnftige Anteil an privaten Gartenfldchen mit
zahlreichen Baum- und Strauchstrukturen relativ groR. Zudem sind auch im Bereich
der &ffentlichen Griinfldchen Baumpflanzungen festgesetzt.

Mit den geplanten Bepflanzungen und Begriinungsmafinahmen werden neue Vege-
tationsstrukturen angelegt, wodurch im Planungsumgriff im Vergleich zur Bestands-
situation der Strukturreichtum und die floristische Artenvielfalt erhht werden. Der
Eingriff in den Lebensraum der Zauneidechsen wird durch die Anlage von Habitaten
ausgeglichen.

Bewertung:

Unter Beachtung der Minimierungsmafnahmen (Baum- und Strauchpflanzungen
etc.) ist aufgrund der geringen Woertigkeit des Ausgangszustandes insgesamt von
einer geringen Erheblichkeit fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt auszugehen.

Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt auf einer Hhe von 408 m bis 434 m 0. NHN und befindet sich
im Bereich des Donau-Isar-Hilgellandes.
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2.3

Der Untergrund ist gem. der Kartierung im Umweltatlas Bayern fast ausschlieBlich
durch Braunerde aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Lésslehm) gekennzeichnet.
Das Bodengutachten fir den ersten Bauabschnitt der Wohnbauentwicklung ,Schel-
mengrund“ hat folgenden aligemeinen Bodenaufbau identifiziert: Lehm / L&Rlehm,
Sand (schluffig), Sand, Kies.

Das Plangebiet ist aufgrund der ackerbaulichen Nutzung unversiegelt.

Auswirkungen:

Baubedingt wird durch das Planvorhaben intensiv landwirtschaftlich genutzte Fl4-
chen Uberwiegend in ein Aligemeines Wohngebist Uberflhrt. Aufgrund des hangigen
Geléndes sind umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag und Aufschiittungen) erfor-
derlich. Wahrend der Bauphase wird durch den Einsatz von Baumaschinen, durch
Baustelleneinrichtungen und Lagerpldtze Boden verdichtet und zur Errichtung der
ErschlieBungsmafBnahmen und der sonstigen baulichen Anlagen bodenverinderte
Mainahmen vorgenommen. Der Oberboden wird abgeschoben, verdichtet und zwi-
schengelagert. Dadurch werden die natlrlichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer-, Le-
bensraum- und Produktionsfunktion) gestért.

Anlagebedingt wird durch die zuldssige Versiegelung die natlrliche Bodenfunktion
beeintrachtigt. Die Bebauung mit Wohn- und Verkehrsfldchen hat zur Folge, dass
landwirtschaftlicher Boden (Ackerbau) aus der Nutzung genommen, um- und zwi-
schengelagert, verdichtet und versiegelt wird. Die natirlichen Bodenfunktionen ge-
hen dabei zumindest zeitweise verloren, stellen sich im Bersich der geplanten Grlin-
und Gartenfldchen jedoch wieder ein.

Die zulassige Versiegelung und Bebauung fiihrt zu einer niedrigen bis mittelhohen
Bodenbeeintrachtigung, da aufgrund der zuldssigen GRZ von 0,35 bzw. 0,4 nur ein
niedriges bis mittleres NutzungsmaR zuldssig ist.

Landwirtschaftliche Bodeneintrége finden nach der Umnutzung im Plangebiet nicht
mehr statt.

Bewertunaq:

Mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und der damit entfallenden Boden-
bearbeitung sowie dem weitgehend zu erwartenden Dauerbewuchs in den privaten
Gérten und auf den &ffentlichen Griinfl&chen ist nur von einer mittleren Erheblichkeit
flr das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Fléche
Bestandsaufnahme:

Durch die Neuausweisung von ca. 7 ha Wohnbaufl4che auf landwirtschaftlicher Fl&-
che gehen Fléchen der Landwirtschaft zu Gunsten der Siedlungsentwicklung verlo-
ren. Fr den Naturhaushalt sind die Fldchen, mit Ausnahme der negativen Auswir-
kungen der Fléchenversiegelung, von geringer Bedeutung. Das Planungsgebiet ist
nach der landwirtschaftlichen Standortkartierung als Flache mit durchschnittlichen
und glnstigen Erzeugungsbedingungen eingestuft.

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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2.4

Anlagenbedingte kommt der Fl&che aufgrund ihres geringen Entwicklungspotenzi-
als fiir Natur und Landschaft als unbebaute Flache mit landwirtschaftlicher Ackernut-
zung eine geringe Bedeutung zu.

Im Standortumfeld finden sich weitere Wohn- und Gewerbebebauung. Aufgrund man-
gelnder Alternativstandorte fir eine Gewerbeansiedlung sowie fehlender Flichenver-
figbarkeiten zeigt die Fliche eine hohe Standorteignung flir die angestrebte stidte-
bauliche Entwicklung.

Um den weiteren Verlust an landwirtschaftlichen Flachen zu minimieren, wurde der
Faktor zur Berechnung der Ausgleichsfldchen so gering wie mdglich und naturschutz-
fachlich vertretbar angesetzt.

Bewertuna:

Es ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache
auszugehen.

Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme:

Innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der
Ackerfldchen eine Versickerung des Niederschlagswassers gegeben. Landwirt-
schaftliche Eintréige in das Grundwasser sind nicht auszuschlieBen. Im Zuge des Bo-
dengutachtens flir den ersten Bauabschnitt wurde die Grundwassertiefe mit ca. 6 —
7 m ermitielt. Da das Plangebiet unmittelbar an den untersuchten Abschnitt an-
schliefdt, ist von einer dhnlichen Grundwasserhthe auszugehen. Genaue Angaben
liegen allerdings nicht vor.

Aufgrund der steilen Hanglage ist mit wild abflieBendem Niederschlagswasser von
den AuBengebietsflachen zu rechnen. Neben den Festsetzungen im Bebauungsplan
plant die Gemeinde daher im Rahmen der Ausflhrungsplanung die Erweiterung der
Regenwasserkanalisation.

Auswirkungen:

Baubedingt ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser zu rech-
nen, da das Grundwasser weit unterhalb der BaumaRnahmen zu erwarten ist. Bei
ordnungsgeméfer Abwicklung der Baustellen ist mit keinen Bodeneintragen zu rech-
nen. Anfallendes Niederschlagswasser ist méglicherweise durch temporére MafRnah-
men im Baugebist zuriickzuhalten und gedrosselt in das bestehende Kanalnetz ein-
zuleiten.

Anlagebedingt kann die durch das Planvorhaben verursachte Versiegelung von Fi4-
chen zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung fithren, verbunden mit einer
Erhéhung des Oberflichenabflusses. Positiv zu bewerten ist der hohe Griinflichen-
anteil, wie im stadtebaulichen Konzept beschrieben.

Die Versiegelung &ffentlicher und privater Flachen ist aus 8kologischen Grinden auf
ein MindestmaR zu beschranken, Stellplatzfiichen mit wasserdurchlassigen Materi-
alen herzustellen und das unbelastete Niederschlagswasser im Gebiet zur Versicke-
rung zu bringen. Trotz alledem wird aufgrund der beabsichtigten Bebauung das Riick-
halte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert und damit die Ab-
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2.5

flusssituation veréndert. Auch die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund des ge-
ringeren Freiflichenanteils gegentber der landwirtschaftlichen Nutzung als ungiins-
tiger zu bewerten.

Jedoch kann und soll das gesamte unbelastete Niederschlagswasser auch kinftig
mdéglichst volistdndig im Baugebiet zurlickgehalten werden. Dies wird durch die An-
bindung der vorgeschriebenen Riickhaltung {nach Mdglichkeit durch Zisternen) an
den Regenwasserkanal sichergestellt. So wird Niederschlagswasser nur im Falle ei-
nes Starkregenereignisses, bei dem die natlirliche Sickerfahigkeit des Bodens nicht
mehr ausreicht, kontrolliert abgeleitet. Der vorhandene Boden ist insgesamt zur Ver-
sickerung nur wenig geeignet.

Somit ist von keiner nennenswerten Verringerung der Grundwasserneubildungsrate
oder Vermehrung des Oberfléichenabflusses auszugehen.

Bewertung:

Aufgrund der o.g. MinimierungsmaRnahmen ist von einer mittleren Erheblichkeit far
das Schutzgut Wasser auszugehen.

Schutzgut Klima / Luft
Bestandsaufnahme:

Das Gemeindegebiet gehdrt zur Klimaregion der gem#Rigten Breiten. Es befindet
sich in einem Bereich mit warmgemé&Rigtem und immer feuchtem Klima. Dabal fallen
die meisten Niederschlfige im Sommer, die wenigsten im Winter. Die jahrliche Durch-
schnittstemperatur betrégt 8,2 °C. Die jéhrliche Niederschlagassumme betrégt etwa
775 mm (hitps://de.climate-data.org/).

Bedeutsam flir die Entstehung von Kaltluft sind vor allem die Wiesen und Felder. In
windarmen Strahlungsnéchten kommt es in diesen Bereichen zur Abklhlung der bo-
dennahen Luftschichten und somit zur Kaltluftproduktion. Fur Siedlungsgebiete bringt
der Kaltluftzustrom vor allem wahrend der Sommermonate eine Minderung der luft-
hygienischen und bioklimatischen Belastungen. Kaltluft-Transportbahnen stellen die
offenen Talbereiche dar. Mit der GréRe des Einzugsgebietes, der Hangneigung sowie
dem Grad der Offenheit des Gel&ndes als Voraussetzung fiir einen ungehinderten
»Fluss” nimmt der Kaltluftstrom zu. Kaltluft-Abflugsrinnen Ubernehmen wichtige Funk-
tionen fir die Luftzirkulation und den Luftaustausch.

Das Plangebiet befindet sich in keiner Luftaustauschzone und erfiilit damit auch keine
Funktionen als lufthygienischer Ausgleichsraum. Jedoch dienen die landwirtschattli-
chen Felder der Kaltluftproduktion.

Auswirkungen:

Baubedingt kann es wahrend der Realisierungsphase zu erhdhtem Aussto von
CO2 (Kohlendioxid) durch die Baumaschinen und -fahrzeuge kommen. Eine Zu-
nahme an Luftschadstoffbelastungen (Feinstaub- und Abgasbelastuna) kann be-
dinat durch die Verwirklichuna des Wohngebietes und der damit verbundenen
zusétzlich entstehenden Individualverkehr (Quell- und Zielverkehr) angenom-
men werden,

Anlagebedingt kann durch die geplante Wohnbebauung aufgrund der dauerhaften
Versiegelung von einer Beeintrichtigung des Mikroklimas ausgegangen werden.
Denn, bedingt durch die Hinderniswirkung der Geb#ude, die Schattenbildung, das
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Wérmespeichervermdgen der Baustoffe sowie durch Abwérme wird sich im Plange-
biet zuséatzlich der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das drtliche Windfeld lokal
veréndern. Da der Bereich jedoch im l&ndlichen Umfeld liegt, wird es nur zu gering-
fligigen Auswirkungen kommen, fir das Mesoklima ist die geplante Baumafnahme
nicht relevant.

Die Beschréankung der Versiegelung auf das notwendige Minimum, verbunden mit
den Versickerungsmdglichkeiten fur Niederschlagswasser auf dem Grundstiick, re-
duzieren die Verénderungen des Kiein- und Mesoklimas. Die 8ffentlichen Griinfl4-
chen, insbesondere die groRzligig begriinte Spielplatzfi&che, und die privaten unbe-
bauten Grundstiicksflichen, insb. die Gartenfiichen innerhalb des Wohngebietes,
wirken klimatisch ausgleichend.

Zudem erhthen die Grinfldchen in Verbindung mit den MaBnahmen zur Be-/Durch-
grinung die Verdunstungsfldche, was sine Abkuhlung der Luft zur Folge hat. Dieser
Effekt wirkt der allgemeinen Erwsrmung durch die Flachenversiegelung entgegen.

Bewertunag:

Aufgrund des geringen zuldssigen Versiegelungsgrades (GRZ 0,35-0,4 im WA), den
festgesetzten Granflichen und Pflanzmalinahmen, die negative Auswirkungen min-
dern, ist von einer geringen Erheblichkeit fiir das Schutzgut Klima und Lufthygiene
auszugehen.

2.6 Schutzgut Mensch (Immissionen, Erholung)
Bestandsaufnahme:

Der Planungsbereich hat keine besondere Bedeutung fir die Naherholung. Im direk-
ten Planungsumfeld ist im 1. Bauabschnitt des Wohngebietes Schelmengrund ein
kleiner Spielplatz von untergeordneter Bedeutung flir die Freizeitnutzung vorhanden.
Sadiich und westlich des Plangebietes verl&uft entlang des Baumbestandes ein land-
wirtschaftlicher Weg, der von Anwohnern zum Spazieren genutzt wird. Innerhalb des
Geltungsbereiches existiert eine ausschlieflich von der Landwirtschaft genutzte Zu-
fahrt zu Feldern.

Emissionen von den derzeitigen Flachen gehen im Bestand von der Landwirtschaft
sowie vom vorhandenen Verkehr auf der Ottersrieder StraBe aus. Der Verkehrsl4rm
der Ottersrieder StraRe und dessen Einwirkungen auf den 1. Bauabschnitt wurden
bereits durch ein immissionsschutzfachliches Gutachten untersucht.

Auswirkungen:

Baubedingt knnen erhShte Immissionen durch Baumaschinen und -fahrzeuge ent-
stehen.

Anlagebedingt

Mit der Neuplanung in Form eines Wohngebietes sowie eines Spieiplatzes erfoigt
eine Erweiterung der bestehenden Bebauung. Damit figt sich die Neuplanung in die
bestehende Siedlungsstruktur ein. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber die
Fortflhrung der StraRe ,Schelmengrund”, der als Hauptzubringer fungiert, sowie (iber
neus ErschlieBungsstralien, die der internen ErschiieBung dienen und zum Teil an
die bestehende Ehaftstrae anknlpfen.

Durch die geplante BaumaRnahme entsteht der Erholungsnutzung kein Verlust an
Freiraum, da der GroRteil der Flachen zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.
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2.7

Im westlichen Plangebiet entsteht eine &ffentliche Griinfliche mit Spielplatz und im
gesamten Plangebiet neue Wegefiihrungen. Insgesamt verbessert sich die Wohnum-
feldfunktion sowie die Erholungs- und Freizeitfunktion.

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungspl&nen ins-
besondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriick-
sichtigen.

Mit der geplanten Siedlungsentwicklung erhdht sich fiir die Anwohner, deren Grund-
stlcke an die Strale ,Schelmengrund* angrenzen, die verkehrsbedingte L&rmeinwir-
kung in Hohe des neu entstehenden Quell- und Zielverkehrs. Die erhdhten LArmemis-
sionen stellen derzeit aber nur eine geringe Verschlechterung fiir die unmittelbaren
Anwohner dar, die als zumutbar angesehen wird und im Rahmen der nachbarschaft-
lichen Racksichtnahme zu tolerieren ist. Insgesamt ist durch die geplante Bebauung
im benachbarten Umfeld mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen, die
Uber das im Bestand Obliche MaR hinaus gehen und zu Beeintrachtigungen der an-
grenzenden Wohnnutzung fGhren.

Bewertung:

Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen als gering ein-
gestuft werden.

Schutzgut Landschaft
Bestandsaufnahme:

Die Baugebietsflache liegt im Bereich des slid-westlichen Ortsrandes von Rohrbach
und knlpft im Norden und Osten an bestehende Siedlungsstrukturen (Wohngebiet
Nr. 42 ,Scheimengrund 1. Bauabschnitt, Dorfgebiset), im Westen und Siiden an Jand-
wirtschaftliche Fldchen an.

Die Landschaft wird in diesem Bereich vor allem durch den Hopfenanbau und die
charakteristischen Hopfenstangen geprégt. Eine deutliche Abgrenzung des aktuellen
Ortsrandes zur freien Landschaft besteht nicht.

Auswirkungen:

Baubedingt wird das Landschaftsbild temporsr durch Baumaschinen und —fahr-
zeuge beeintrachtigt.

Anlagebedingt fOhrt die vorgesehene Bebauung zu einer Ver4nderung des Orts-
und Landschaftsbildes. Bedingt durch die fehlende Ortsrandeingrinung im Bestand,
die Anknlipfung an bestehende Siedlungsstrukturen, die z.T. geringe Baudichte so-
wie die festgesetzten BegrlnungsmaRnahmen sind die Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild jedoch nur geringfligig. Die bestehende Siedlungsentwicklung
wird weitergeftihrt. Zum historischen Ortskern hin wird auf eine fir den Siedlungs-
raum typische Gebaudegestalt (Satteldach als Dachform etc.) Wert gelegt. Diese
Vorgaben sind auch fir den nach auRen hin einsehbaren Teil des Planungsgebietes
umzusetzen. Da das Plangebiet in Zukunft nach Stiden hin durch weitere Wohnbe-
bauung erweitert werden soll, wird auf eine Ortsrandseingrlinung verzichtet.

Zu den im Siden und Westen bestehenden Hopfengérten wird der erforderliche
Schutzabstand von 50 Metemn zur Bebauung eingshalten.
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Bewertung:

Da durch die geplante Bebauung im Vergleich zum derzeitigen Ortsrand keine Ver-
schlechterung, sondem lediglich eine Verschiebung des Ortsrandes erfolgt, sind —
wenn Uberhaupt — nur geringe Beeintréchtigungen fir das Schutzgut Orts- und Land-
schafisbildes zu erwarten bzw. kdnnen nahezu ausgeschlossen werden.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, ge-
schitzte oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren
Objekte (einschlieBlich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als
kulturhistorisch bedeutsam zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Planungsgebietes sind in den aktuellen Denkmaldaten des Bayeri-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) weder Bau- noch Bodendenkmaéler
verzeichnet.

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe zu den Baudenkmalern
Schloss Rohrbach (D-1-86-149-3) und zur alten Pfarrkirche (D-1-86-149-1).

Des Weiteren befindet sich das Gebiet in der N&he zu kartierten Bodendenkma&lern,
die jedoch nicht betroffen sind.

Auswirkungen:

Baubedingt sind keine Auswirkungen zu erwarten, da das Bauvorhaben in ausrei-
chender Entfernung von den Denkmélern liegt.

Anlagebedingt fihrt sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur-
glter und Bodendenkmaéler zu erwarten. Die Gestaltung der Neubauten ist, um der
regionalen Baukultur und -tradition an dieser sensiblen stddtebaulichen Stelle ge-
recht zu werden, in den zugewandten von dort aus einsehbaren Bereichen so fest-
gesetzt, dass eine Beeintrichtigung vermieden wird. Auf die Zul4ssigksit von Flach-
dachbauten und Staffelgeschosse wurde im 8stlichen Randbereich des Planungsge-
bietes verzichtet.

Bewertung:

Da keine Kulturgiiter oder Bodendenkmé&ier von dem Bauvorhaben betroffen sind,
kann eine Erheblichkeit fiir das Schutzgut Kulturgiter und Bodendenkméler weitge-
hend ausgeschlossen werden.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzgliter, Kumullerung der Auswirkungen

Die betrachteten Schutzgliter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Diese Wechselwirkungen sind bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs
zu betrachten, um sekun-dére Effekte und Summationswirkungen zu erkennen und
bewerten zu kénnen.

Mit der intensiven Bebauung in Gewerbegebieten und der hohen Versiegelung gehen
der Verlust von Lebensrdumen, eine Zunahme der Oberflichenerwirmung, eine Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes, eine Zunahme von Gerdusch- und Lichtemis-

OPLA - Blrogemelnschatt for Ortsplanung & S'tadﬁntwicklung. Augsburg | F.v.07.07.2021 ~ Seite 40 von 47



GEMEINDE ROHRBACH AN DER ILM
Bebauungsplan Nr. 42 .Schelmengrund - 2. Bauabschnitt” D) Umweltbericht

210

sionen sowie Luftbelastungen einher. Auch wird insbesondere durch die Versiege-
lung die Grundwasserneubildung beeinflusst und eine erhhte Hochwassergefahr ist
ebenfalls eine negative Konsequenz. Durch fehlende Griinstrukturen fehien nicht nur
Lebensréume flr Flora und Fauna, sondern auch wertvolie Er-holungsrdume ftr Mit-
arbeiter. Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich daher zwischen den Schutz-
gltern Boden, Fl&ache und Wasser, Flora und Fauna und Biologische Vielfalt, Klima
und Luit sowie das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion fir den Menschen. Die
Auswirkungen auf diese Schutzglter sowie die Vermeidungs- und MinimierungsmaRg-
nahmen benachteiligen bzw. beglnstigen sich gegenseitig. Dartiber hinaus ergeben
sich nach derzeitigem Planstand keine weiteren Wechselwirkungen, die im Zusam-
menspiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit beftirchten lassen.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete, unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung natirlicher Ressourcen, ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen
Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Strahlung: Die ermdglichten Vorhaben lassen keine relevanten
Auswirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es
ist von keiner erheblichen Zunahme der Abfélle auszugehen. Die ordnungsge-
méfRe Entsorgung der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den er-
mdoglichten Vorhaben nicht in erhéhtem MaRe verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter BerUcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung von natlirlichen Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden
in die Untersuchung mit einbezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwar-
ten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
maR der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben
gegentber den Folgen des Klimawandels: Die ermdglichten Vorhaben haben ge-
ringe Auswirkungen auf das Mikroklima. Ein erheblicher AusstoR von Treibhaus-
gasen ist mit der Planung nicht verbunden. Mit den getroffenen Festsetzungen
zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs, wird zum groRen Teil dem Klima-
schutz Rechnung getragen

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fur die mégliche bauliche Erweiterung des
Wohngebistes werden voraussichtlich nur allgemein h#ufig verwendete Techni-
ken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

OPLA — Blrogemelnscheft flir Ortsplanung & Stadientwickiung, Augsburg | F. v. 07.07.2021 Seite 41 von 47



GEMEINDE ROHRBACH AN DER ILM
Bebauungsplan Nr. 42 ,Schalmengrund - 2, Bauabschnitt* D) Umweltbericht

Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange sowie die Offent-
lichkeit wurden im Rahmen der &ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorlie-
gende Informationen mitzuteilen.

PROGNOSE (UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,, NULLVARIANTE*)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass auf den Fldchen wei-
terhin intensive landwirtschaftliche ackerbauliche Nutzung betrieben wird. Eine aus
naturschutzfachlicher Sicht erforderliche Strukturanreicherung kann bei gleichblei-
bend intensiver Nutzung weitgehend ausgeschlossen werden. Eine Versiegelung des
Bodens wiirde allerdings unterbleiben.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung entgeht der Gemeinde Rohr-
bach aber auch die Chance auf eine weitere Siedlungsentwicklung und damit auch
die Chance auf Stérkung der gemeindlichen Wirtschaftskraft und Infrastruktur.

GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1

VermeldungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter
Schutzaut Tiere. Pflanzen & bioloaische Vielfalt. Schutzgut Klima & Lufthvgiene

- Baumpflanzungen entlang der sonstigen Verkehrsfldchen (insb. entlang der inne-
ren ErschlieBungsstraBen und der FuB-/Radwege)

- Pflanzung eines Baumes pro angefangener 350 m? Grundstiicksfliche
- Erhalt und Sicherung des amtlich kartierten Biotopes
- Ausgleichsflachen teilweise innerhalb des Planungsumgriffs

Schutzqut Boden und Flache, Schutzgut Wasser

- Festsefzung einer niedrigeren GRZ innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA) als nach BauNVO mdglich wére (gréBtenteils 0,35 statt 0,4)

- Ausflhrung von FuRwegen und Steliplétzen in wasserdurchlissiger Bauweise
- optional Flachdécher {M&glichkeit der Begriinung und damit Regenrtickhalt)
Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen
Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:
- Art und Menge an Strahlung:

Die erméglichten Vorhaben lassen keine relevanten Auswirkungen zu.
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4.2

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung:

Es ist von keiner erheblichen Zunahme der Abfille auszugehen. Die ordnungs-
gemifBe Entsorgung der Abfille ist nach derzeitiggem Kenntnisstand gesichert.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen):

Diese Risiken sind mit den ermdglichten Vorhaben nicht in erhthtem MaRe ver-
bunden.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung von natorlichen Ressourcen:

Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit sinbezo-
gen. Weitere Auswirkungen im Zusammenhang sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
mal der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben
gegenlber den Folgen des Klimawandels:

Die ermdglichten Vorhaben haben geringe Auswirkungen auf das Mikroklima. Ein
erheblicher Aussto® von Treibhausgasen ist mit der Planung nicht verbunden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Fur die mégliche bauliche Erweiterung des Gewerbegebietes werden voraus-
sichtlich nur allgemein h&ufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw.
eingesetzt.

Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung aufgefordert, hierzu vorliegende Informationen mit-
zuteilen.

Ermittlung des Ausgleichshedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweili-
gen Bebauungsplanes ermittelt.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich flir den Eingriff von 25.569 m? er-
folgt teilweise innerhalb der rdumlichen Grenzen sowie auBerhalb auf Okofl4chen im
Besitz der Gemeinde, welche nicht gesondert festgesetzt werden missen, da sie
dem Okofléchenkataster gemeldet werden und dinglich gesichert sind.
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5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die unter Pkt. 2 des Umwaeltberichtes genannten erheblichen Auswirkungen wirden
in &hnlicher Art und Weise auch an anderen Standorten zum Tragen kommen und
sind am gewdhiten Standort durch Vorbelastungen verhaltnismaRig niedrig.

Im Folgenden werden die alternativen Planungsmdglichkeiten fir die Ebene des Be-
bauungsplanes die ErschlieBungs- und Planungsalternativen im Bereich des Gel-
tungsbereiches aufgezeigt.

Abblldung 15: Planungsvorschlag vom 23.03.2016

Die Planung von 2016 wurde aufgrund des Schutzabstandes von 50 m zu dem im
Stden gelegensn Hopfengarten geéndert. Im weiteren Verlauf wurde das Erschlie-
Bungskonzept so geéndert, dass die StichstraRen entfallen kdnnen und die Grund-
stlicksentwésserung gleichfalls damit optimiert wird.
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Abbildung 16: Bebauungsplan Nr. 42 in der Fassung vom 11.12.2018

6. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermaRen aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzglter erfolgte auf der Grund-
lage der Daten des Fldchennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der
Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Schelmengrund - 2, Bauabschnitt* ent-
standen, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der (tbergeordneten Pla-
nungsvorgaben, LEP, RP, etc. Flr die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leit-
faden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet (Quellenverzeichnis):

- Bay. Staatsministerium filr Landesentwicklung und Umweitfragen (2. Erweiterte
Auflage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfa-
den

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auf-
lage, Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpri-
fung in der Bauleitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Bi-
otopkartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt): GeoFachdatenAtias (Bodenin-
formationssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013
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- Artikel 3 Abs. 3 des Vertrags (iber die Européische Union (EUV), bekannt ge-
macht am 09.05.2008

- Artike! 11, 191 und 194 des Vertrags (iber die Arbeitsweise der Européischen
Union (AEUV), bekannt gemacht am 09.05.2008

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Rohrbach an der limi. d. F. v. 07.07.2006

- Regionaler Planungsverband Ingolstadi: Regionalplan Region Ingolstadt bzw.
Gesamtfortschreibung (RP 10) i. d. F. v. 01.03.2013

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013 so-
wie Teilfortschreibung des LEP vom 20.02.2018

- Umwelt-Atlas Bayern (Online-Viewer)
- Klimadaten fur Stadte, Orte und Reiseziele weltweit (https://de.climate-data.org/)
- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlufige Fassung entsprechend dem bisherigen Pla-
nungs- und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht
parallel zur Konkretisierung der Planung und unter Beriicksichtigung neuer Erkennt-
nisse (ergdnzende oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen
aus der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Fachbehtrden) angepasst und kon-
kretisiert.

ZUSAMMENFASSUNG

Die geplante Bebauung am westlichen Rand des Siediungsgebietes von Rohrbach
an der lim liegt in einem Gebiet mit geringer Bedeutung flir den Lebensraumverbund.
Die mit der Planung verbundene Versiegelung von bisher unversiegelten landwirt-
schaftlich genutzten Fléchen verursachen einen nachhaltigen Eingriff in den Natur-
haushalt. Der Eingriff besteht hauptséachlich in der Fi&chenversiegelung durch Ge-
b&dude, Garagen, Stellpldtze und ihrer Zufahrten sowie den befestigten Fahrbahnen
der Erschlieungsstra3en.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die méglichen Um-
weltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgtter Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfait, Boden und Fldche, Wasser, Klima und Lufthygiene, Landschaft,
Mensch sowie Kulturgtiter und Bodendenkmaler betrachtet und bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die
einzelnen Schutzguter ergibt, dass im Sinne der Umweltvertraglichkeit, bedingt durch
die Versiegelung, nachhaltige Beeintrachtigungen mittlerer Erheblichkeit nur im Be-
reich Boden und Wasser auftreten, jedoch durch die angefiihrten Minimierungs-, Ver-
meidungs- und AusgleichsmaRnahmen gemindert bzw. ausgeglichen werden k&n-
nen.

Flr das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist mit keiner nachteiligen Verdnderung
zu rechnen, da im Bestand keine abgeschlossene Ortsrandeingriinung vorhanden
ist. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird ebenfalls keine Ortsrandeingrlinung vor-
gesehen, da es sich bei diesem Bebauungsplan um den ersten Bauabschnitt einer
gréferen stddtebaulichen Rahmenplanung handelt. Im Grunde verschiebt sich der
Ortsrand der Gemeinde Rohrbach lediglich um ca. 100 - 200 m nach Stden und
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D) Umweltbsricht

schliefit dabei die Licke zwischen bestehendem Neubaugebiet und Dorfgebiet. Fir
das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist sogar mit einer Verbesse-
rung gegendiber der Ist-Situation zu rechnen, da die festgesetzten BegriinungsmaR-
nahmen zur Schaffung einer floristischen Artenvielfalt und neuer Lebensrdume bei-

tragen.
Abgchliaﬁend lasst sich feststellen, dass die Auswirkungen durch die Planung hand-
habbar sind.
Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzgiiter:
Schutzgut v | Erheblichkeit der Auswirkung
| Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt | gering
Boden mittel - |
Flache gering
Wasser mittel
Klima und Luft gering
Mensch ! gering
'Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachgliter keine Auswirkung
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