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Baurechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst mit der Flurnummer 259, 2084,
sowie jeweils einer Teilflache der Flurnummern 437, 260/17 und 2014 der Gemarkung
Rohrbach den Bereich stdlich der Ottersrieder Stralle, westlich des Baugebietes Nr. 37
,Schelmengrund“ und nérdlich eines ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens. Der
Geltungsbereich der Ortsrandeingriinung umfasst den westlichen Teil des Flurstiickes
259, Gemarkung Rohrbach bzw. den o6stlichen Teil der Teilflache der FI. Nr. 437,
Gemarkung Rohrbach.

Beim betreffenden Gebiet handelt es sich um ein bereits in Teilflachen bebautes
Grundstiick am westlichen Ortsrand von Rohrbach. Das Planungsgebiet ist derzeit im
Flachennutzungsplan als ,gemischte Bauflache — Dorfgebiet” dargestellt.

Fir den Planungsumgriff wird nach §§ 1, 1a, 9, 10 und 13a BauGB der Bebauungsplan
,Ottersrieder Stralle West* im beschleunigten Verfahren nach § 13a aufgestellt. Die
Voraussetzung fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a sind gegeben, da die
Voraussetzungen flr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung hier erfillt sind.

,Das liberplante Gebiet liegt in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des
§ 34 Abs. 1 BauGB. ,Das Grundstiick Finr. 259 mit einer Gré3e von etwa 4300 m? liegt
am nordwestlichen Rand des Ortes Rohrbach, der sich auf einer Flache von etwa 29,6
km? erstreckt. Nordlich des Grundstiicks fiihrt die Ottersrieder Stral3e entlang, auf deren
nordlicher Stralenseite sich unbebaute Fldachen anschlieBen. Entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze verlduft eine Baumreihe, daran schliel3t sich eine Stral8e an. Jenseits
der Stral3e befinden sich Freiflichen. Auf dem stidlich anschlieBenden Grundstiick Finr.
258 befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit einer Maschinen- und Lagerhalle
sowie einem Wohngebéude und inzwischen auch einer gewerblichen Nutzung. Ostlich des
Grundstiicks befindet sich Wohnbebauung sowie sddlich ein grolflachiger
Einzelhandelsmarkt. Die Tatsache, dass sich éstlich sowie siidlich des Grundstiicks Finr.
259 Bebauung befindet und das Grundstlick westlich und nérdlich mittels Stral3en von den
anschlieBenden Freiflaichen abgegrenzt wird, ldsst das Grundstick als zum
Siedlungsbereich von Rohrbach zugehérig erscheinen. Insbesondere der grof3fidchige
Einzelhandelsmarkt wirkt prdgend. Darauf, dass es sich bei dem im Siiden befinden
Gebdude bei der Beurteilung, ob das gesamte Grundstiick dem planungsrechtlichen
Innenbereich im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB zuzuordnen ist, nicht entscheidend an. Von
maligeblicher Bedeutung dafiir, dass das Grundstiick in seiner Gesamtheit dem
Siedlungsbereich zuzuordnen ist, ist vielmehr, dass im nordwestlichen Bereich des
Grundstiicks Finr. 259 ein Wohngebéude (Ottersrieder Stralle 41) errichtet ist und etwas
weiter sudlich ein zugehériges Nebengebéude und die Fldche damit dem &stlich
gelegenen, mit Wohngebduden bebauten Bereich zugehérig erscheint. @

Von einer Umweltprifung und einer zusammenfassenden Erklarung kann aufgrund der
Verfahrensart nach § 13a abgesehen werden.

Planungsanlass und Auswirkungen der Planung, stadtebauliche Erforderlichkeit
und Begriindung

Der Bedarf an Wohnraum ist in den letzten Jahren stark gestiegen. Wohnraum ist derzeit
knapp. Insbesondere wird durch den demografischen Wandel Wohnraum flir altere
Menschen immer knapper. In der Gemeinde gibt es einen hohen Bedarf an
seniorengerechten Wohnungen und Wohnheimplatzen, welcher aber bei weitem nicht
gedeckt ist. Ziel der Planung ist die Schaffung eines Wohn- und Geschaftshauses mit
seniorengerechten Wohnungen in den Obergeschossen und entsprechenden
Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss, welche fir die ortsnahe Versorgung der Senioren
wichtig sind, also Friseur, FuRpflege usw. sowie weiteren Wohnungen in verschiedenen
Grolen zur Deckung des allgemeinen Wohnraumbedarfs. Geplant wird auf dem direkt im
Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich gelegenen Grundstiick im Sinne der
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nachhaltigen Ortsentwicklung. Zu diesem Zweck wurde in Abstimmung mit der Gemeinde
Rohrbach der Entwurf fir einen Bebauungsplan in vorliegender Form erarbeitet. In diesem
werden folgende Ziele berlcksichtigt:

- Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Erschlielung
unter Berucksichtigung der notwendigen Schutzgiter

- Erhaltung einer gewachsenen Siedlungsstruktur in ihrer gebietstypischen Form
- Bericksichtigung der gegebenen topographischen und ortstypischen Gegebenheiten

Der Geltungsbereich wird als Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO festgesetzt.
Aufgrund der Lage direkt im Anschluss an ein Gewerbegebiet auf dem sich bereits ein
Supermarkt befindet, sollen aus stadtebaulichen Grinden, zur Vermeidung von
unzulassigen Einzelhandelsagglomerationen grof3flachige Einzelhandelsnutzungen
ausgeschlossen werden. Die Ausnahmen gem. § 6a Abs 3 BauNVO sollen im tberplanten
Gebiet nicht zugelassen werden, da es sich um einen flachenmaRig stark begrenzten
Geltungsbereich handelt und im B.-Plan vorhabenbezogen lediglich Seniorenwohnen mit
erganzendem vertraglichem Gewerbe geplant wurde. Die Errichtung von Tankstellen und
auch Vergnugungsstatten wirden dem angestrebten Planungsziel entgegenstehen und
zudem unter Umstanden den Wohnfrieden stoéren. Ziel der Planung ist es, Wohnraum und
entsprechend gezielt auf die Anspriche und BedUrfnisse angepasste Versorgung alterer
Mitbdrger sicherzustellen.

Die rasante Preissteigerung der Bauflachen und Mieten in den letzten Jahren im
Einzugsbereich der Ballungsrdume Munchen und Ingolstadt erhéht die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum im Umland. Die Gemeinde Rohrbach ist durch die
verkehrsgunstige Lage direkt an den Autobahnen A9 und A93 von erheblicher Nachfrage
nach Bauland betroffen. Jedoch ist aktuell im Gemeindegebiet vorwiegend Bauland fiir die
im landlichen Raum verbreitete Ein- und Doppelhausbebauung verfligbar. Diese unterliegt
noch immer stetiger Nachfrage, jedoch wird neben Einfamilien- und Doppelhdusern
zunehmend ein Bedarf an Wohnungen ersichtlich.

Hier kommt es zunehmend auch im landlichen Raum zu einer Verschiebung der
Nachfrage in Richtung Wohnraum in Mehrfamilienwohnh&usern. Fir viele junge Familien
und auch altere Menschen ist durch die aktuelle Preissituation auf dem Immobilienmarkt
der Erwerb eines freistehenden Hauses finanziell nicht mehr darstellbar. Gerade im Alter
ist die Bezahlbarkeit ein entscheidender Faktor. Zudem wiinschen sich altere Menschen
zunehmend Wohnformen, welche auf |hre Bedirfnisse altersgerecht zugeschnitten sind,
und sich durch eine zubuchbare Betreuung auszeichnen.

Weshalb zunehmend auch erschwinglicher Wohnraum durch die Ausweisung von Flachen
fur den Geschosswohnungsbau geschaffen werden soll. Dieser Situation tragt die bauliche
Verdichtung im Geltungsbereich Rechnung, indem auf dem ehemals mit einem
Einfamilienhohnhaus bebauten Grundstick die baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses mit seniorengerechten Wohnungen sowie
eines Mehrfamilienwohnhauses mit zwei betreuten Wohngruppen und ebenfalls noch
mehreren (seniorengerechten) Wohnungen geschaffen werden.

So ergibt sich im Falle des Bebauungsplanes Nr. 51 der Bedarf aus den sozial
notwendigen Anforderungen an einen altersgerechten Wohnungsbau im Gemeinde-
bereich.

Die Prufung von Alternativstandorten ergibt, dass solche nicht zur Verfligung stehen. Ein
moglicher Standort ware im Bereich der Schule gegeben. Dieser soll jedoch aufgrund der
gunstigen Lage zum Schulzentrum flir den weiteren gemeindlichen Bedarf freigehalten
werden (mdgliche Erweiterung von Schule und/oder Kindergarten). Ein weiterer Standort
wird bereits von einem anderen Investor mit einem Seniorenheim beplant, welches den
aktuellen Bedarf jedoch noch nicht decken kann.
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Der geplante Standort istin der Gemeinde Rohrbach als sog. zweiter Ortskern anzusehen,
da im eigentlichen Ortskern nur noch wenig Infrastruktur vorhanden ist und die Bewohner
des Ortes regelmaflig eher im Bereich des Supermarktes ihren Einkaufen und
Erledigungen nachgehen.

Das Baufeld liegt westlich des bestehenden Baugebietes ,,Schelmengrund®, welches sich
in ein Wohngebiet und ein Sondergebiet ,Einzelhandel“ aufteilt. Es weist zum gro3en Teil
den typischen Charakter einer Wohnsiedlung auf. Im nordwestlichen Teil ist eine Parzelle
fur einen bereits bestehenden Supermarkt festgesetzt. Nordlich ist das Baufeld durch die
KreisstralRe PAF21 begrenzt. Was komplett fehlt, ist eine Eingrinung zum Ortsrand hin.
Dies versucht die vorliegende Planung zu kompensieren, indem eine grofziigige
Ortsrandeingrinung nach Westen hin festgesetzt werden soll.

Die Bauparzellen im Baugebiet sind mit [I+D festgesetzt. Es sind maximal drei
Vollgeschosse zulassig, wobei das Dachgeschoss im Sinne der BayBO ein Vollgeschoss
sein kann bzw. das dritte Vollgeschoss sich in einem Dachgeschoss befinden muss.

Um eine geordnete Eingliederung der geplanten Bebauung in das stadtebauliche Umfeld
zu gewahrleisten, werden Festsetzungen beziglich Wandhéhen, Dachform und -neigung,
Hohenlage usw. getroffen. Die Bauparzellen werden mit dem RohfuRboden, dem
naturlichen Gelande folgend, h6henmaRig festgesetzt.

Eine bauliche Erweiterung des Siedlungsbereiches fihrt zu einer Starkung des
sogenannten ,Zweiten Ortskernes” und zu einer effizienteren Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur. Mit dem Bebauungsplan nach §§ 1, 1a, 9, 10 und 13a BauGB soll der
Geltungsbereich das Ortsbild zum AuRRenbereich hin aufwerten. Die geplante Bebauung
schafft einen harmonischen Ubergang zwischen der bestehenden Bebauung und dem
stdlich und westlich angrenzenden Ackerland und mildert so die wuchtige Ansicht des
Supermarktes etwas ab.

Art und Maf} der baulichen Nutzung wurden in Anlehnung an die értlichen Begebenheiten
der umliegenden Bebauung angelehnt. Einzelne ergdnzende Festsetzungen sichern eine
geordnete Eingliederung der geplanten Bebauung in das stadtebauliche Umfeld.

Flachensparendes Bauen, Innenentwicklung

Insbesondere durch die Gesetzesanderungen des BauGB in den Jahren 2012 und 2013
ist als Malistab fur die Bauleitplanung der Grundsatz der Nachverdichtung und des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden verstarkt worden. Bauleitplanerisches Ziel ist
es, durch die Nutzbarmachung von direkt an bebaute Ortsteile anschlieRenden Flachen
zusatzliche Wohnflachen zu schaffen, um einer Zersiedelung entgegen zu wirken.

Dieser Forderung wird in der vorliegenden Planung insofern Rechnung getragen, dass das
Baufeld direkt an die vorhandene Bebauung anschlie3t und den Ortsrand nach Westen
hin zur freien Landschaft aufwertet.

Lage des Planungsgebiets

Die Gemeinde Rohrbach liegt im zentral im Landkreis Pfaffenhofen a. d. Ilm. Das geplante
Baugebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortes.

Durch die Nahe der Bundesautobahnen Holledau-Regensburg-Hof (A93) und Minchen-
Nurnberg (A9) mit den Anschlussstellen Wolnzach, Pfaffenhofen, Rastplatz Geisenhausen
und Langenbruck und der somit ginstigen Lage zum GrofRraum Minchen und auch
Manching und Ingolstadt unterliegt auch das Gemeindegebiet Rohrbach konform des
gesamten Landkreises Pfaffenhofen einem Bevdlkerungswachstum, das uber dem
Durchschnitt der Region liegt. Es liegt daher auf der Hand, dass konform dem
demografischen Wandel, auch immer mehr altere Menschen einen altersgerechten
Wohnsitz in lhrem Heimatort suchen.
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Das Plangebiet ist derzeit mit einem Wohnhaus mit Nebengebduden bebaut und liegt
direkt westlich angrenzend an die bestehende Bebauung des Baugebietes
Schelmengrund. Sidlich des Planungsgebietes befindet sich eine ehemals
landwirtschaftlich genutzte Halle und ein Wohnhaus. Nérdlich wird das Planungsgebiet
von der Kreisstralle PAF21 begrenzt, welche auch als ErschlieBungsstraf3e dient. Das
Gelande steigt von Norden nach Siden hin leicht an.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

5.1. Landesentwicklungsproramm Bayern (LEP):

Die Gemeinde Rohrbach ist eine im Wachstum befindliche Gemeinde inmitten der
Hallertau. Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist Gemeinde Rohrbach der
Region 10 — Ingolstadt — zugeordnet und liegt direkt auf der Entwicklungsachse Munchen-
Ingolstadt. ,Die Verdichtungsréume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung
ihrer spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer
Jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen.” (Ziffer 25.2.2 (G)). ,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer
nachhaltigen  Siedlungsentwicklung unter besonderer  Berlicksichtigung  des
demographischen Wandels und seinen Folgen ausgerichtet werden.” (Ziffer 3.1(G)) Eine
Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, bandartige Siedlungsstruktur
vermieden werden (Ziffer 3.3 (G). Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an
bestehende Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die Forderung im LEP, zuletzt geandert 2020, nach Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur ist beim Bebauungsplan Nr. 51 ,Ottersieder StralRe West“ gegeben, da das
geplante Baugebiet an alle Ver- und Entsorgungsstrukturen angebunden werden kann und
diese entsprechend genutzt werden kénnen.

Die Grundsatze des LEP, zuletzt geandert 2020, werden in der vorliegenden Planung
bertcksichtigt. Durch die Ausweisung des Baugebietes im direkten Anschluss einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil findet eine Zersiedelung nicht statt. Entsprechend dem
LEP wird mit der Bauleitplanung die organische Weiterentwicklung des Ortes ermdglicht.

Die gewachsene Siedlungsstruktur wird durch den Bebauungsplan gemaR den Zielen des
LEP erhalten und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen weiterentwickelt. Die
Festsetzungen sichern die Wahrung von Kulturlandschaft und Baukultur sowie das
charakteristische Orts- und Landschaftsbild.

5.2. Regionalplan Ingolstadt, Region 10:

.In allen Gemeinden sollen Angebote verfligbar sein, die bedarfsorientiertes und
seniorengerechtes Wohnen ermdglichen® (Ziff. 2.2.6 (G)). ,Der demographische Wandel
sowie Veranderungen im familidren Geflige erfordern in zunehmenden Malde
seniorengerechte Angebote flr weitgehend selbstbestimmtes Wohnen im Alter oder
kleinteilige Wohnformen. Dies kann neben Geschosswohnungsbau bzw. barrierefreien
Wohnanlagen auch Mehrgenerationenhduser oder betreutes Wohnen bis hin zu
hauslicher Pflege beinhalten. Fir eine flachendeckende Versorgung sollten in jeder
Gemeinde entsprechende Angebote vorgehalten werden. (Begriindung zu 2.2.6).

»Im allgemeinen Iandlichen Raum unterliegt die Gemeinde Rohrbach als Grundzentrum
durch die Nahe zu den uUberregional bedeutenden Entwicklungsachsen Muinchen-
Ingolstadt und Ingolstadt-Landshut einer dynamischen Bevdlkerungsentwicklung.
Konform den Festlegungen zur nachhaltigen Raumentwicklung der Regierung von
Oberbayern sollen die Grundzentren entsprechend ausgebaut werden, denn ,Soziale
Einrichtungen tragen wesentlich zu einem lebendigen und am Gemeinwohlorientierten
gesellschaftlichen Miteinander bei. Der demographische Wandel, die Vielzahl aktueller
Lebensmodelle und die selbstverstandliche Teilhabe Benachteiligter am o&ffentlichen
Leben sind nur Ausschnitte der Herausforderungen, von denen das soziale System
Seite 6
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betroffen ist. Es ist daher von groler Bedeutung in diesem Bereich eine flachendeckend
ausreichende Versorgung sicherzustellen.” (Begrindung zu 2.1.4) Die vorhandenen
Potenziale im Planungsgebiet sollen in dieser Hinsicht optimal genutzt werden.

Das Planungsgebiet, welches am Ortsrand von Rohrbach liegt, entspricht damit den
Vorgaben des Regionalplanes:

- Innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ,Hligellandschaften des Donau-
Isar-HlUgellandes*

- AuBerhalb von Schwerpunktgebieten des regionalen Biotopverbundes
- AuBerhalb regionaler Griinziige

- AulRerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten flir die Trinkwassergewinnung
und der Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhaltes

- AuRerhalb von Wasserschutzgebieten

- AulBerhalb von Trenngrin

- AuBerhalb von Bannwald-Gebieten

- AuRerhalb von vorgeschlagenen und rechtskraftigen Schutzgebieten
- AuBerhalb von Larmschutzbereichen

- AulRerhalb von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten flir Bodenschatze

Laut RP 10 sind ,,zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region*...“ausreichend
Flachen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstétigkeit bereitzustellen” (Ziff.
3.4.1(G)).

LAUf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand
und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden* (Ziff. 3.4.4. (Z)).

Zur Durchgrinung sind innerhalb des Geltungsbereichs ausreichend viele
standortgerechte Gehdlze festgesetzt. Darlber hinaus ist die Versiegelung der
unbebauten Flachen moglichst gering zu halten sowie die Freiflachen gartnerisch zu
gestalten und zu pflegen. Zum Ortsrand hin ist ein zehn Meter breiter Grinstreifen zur
Ortsrandeingrinung und als Ausgleichsflache festgesetzt. Dieser ist zu 35 % mit
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen und durch maximal zweimalige Mahd — die erste nicht
vor Ende Juni — zu pflegen. Entsprechende Festsetzungen zur Artauswahl werden in der
Satzung getroffen.

Bevolkerungsentwicklung

Wie bei nahezu allen Gemeinden in der Region unterliegt auch die Gemeinde Rohrbach
einem stetigen Bevolkerungswachstum. Die Einwohnerzahl von Rohrbach betragt ca.
6200 (Stand 2024). Das Wachstum unterlag im letzten Jahrzehnt einem steten aber
tendenziell abnehmenden Wachstum. Fir das letzte Jahrzehnt st ein
Bevolkerungswachstum von ca. 10 % zu verzeichnen.

Laut den Prognosen des Bayerischen Landesamtes flir Statistik zeichnet sich auch fir
Rohrbach der demografische Trend ab, dass die Bevdlkerung immer alter wird. Der fir
den Gemeindebereich vorausgesagte, moderate Bevodlkerungszuwachs von insgesamt
ca. 5 % fur die kommenden 10 Jahre vollzieht sich fast ausschliel3lich in der
Bevolkerungsschicht mit einem Alter von 65 Jahren oder alter. Wahrend die Bevdlkerung
unter 18 Jahren in etwa gleich bleibt, nimmt die mittlere Altersschicht zwischen 18 und 65
Jahren erheblich ab.

Der Uberwiegende Bevolkerungsanteil lebt in Gebauden mit einer bis zwei Wohneinheiten,
also Einfamilien-, Reihen-, Doppel- oder Zweifamilienwohnhauser. Mit zunehmendem

Alter sind viele Bewohner auf Hilfe angewiesen, um die alltédglich anfallenden
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Haushaltstatigkeiten usw. zu bewaltigen. Zudem sind viele der Wohnhauser nicht
barrierefrei zu realisieren. Viele altere Menschen wiinschen sich daher eine Wohnstatte,
welche auf diese Bedirfnisse abgestimmt ist, und in welcher sie auch mit gewissen
kérperlichen Einschrankungen noch zurechtkommen und ihr Leben weitgehend
selbstbestimmt verbringen koénnen. Hier gibt es im Gemeindegebiet praktisch keine
Mdglichkeiten.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll die Entwicklung von
Wohnraum fur altere Menschen primar angestrebt werden. Die entstehenden Wohnungen
und Wohnheimplatze sollen hier flr ortsansassige Einwohner genutzt werden, welche
auch im Alter gerne an dem ihnen vertrauten Wohnort bleiben wollen.

Daruber hinaus soll dem wachsenden Wohnraumbedarf fir Alleinstehende, junge Paare
u. Familien, welche insbesondere finanziell nicht in der Lage sind, sich ein eigenes Haus
zu bauen oder zu kaufen, durch Schaffung von klassischen Wohnungen Rechnung
getragen werden.

Gesamtkonzept, Gestaltungsvorschriften, Festsetzungen

Der Planentwurf sieht eine Bebauung mit zwei gréReren Gebauden vor. Ein Wohn- und
Gewerbegebaude sowie ein zweites Wohngebaude mit Gberwiegend seniorengerechten
Wohnungen. Die ErschlieBung erfolgt direkt von der Ottersrieder Strale. Uber die
Festsetzung von Baugrenzen und einer maximal zulassigen GRZ wird die Uberbaubare
Flache festgelegt. Es werden Baugrenzen flr die Tiefgaragenzufahrt festgesetzt, da die
Stellplatze fur die Wohnungen Uberwiegend als Tiefgaragenstellplatze nachgewiesen
werden sollen. Aulerhalb dieser Grenzen sind daher keine Garagen und Uberdachten
Stellplatze zulassig. Andere Nebenanlagen sowie z. B. Mull- und Fahrradhduschen sind
jedoch aulerhalb der Baugrenzen - ausgenommen in der festgesetzten
Anbauverbotszone sowie in der Flache der Ortsrandeingrinung — zulassig. Die Stellplatze
fur die Gewerbeeinheiten bzw. fir die Besucher der Wohnungen sind aus
schallschutztechnischen Griinden als offene Stellplatze zu errichten. Es gelten die
Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO.

Um die geplante Bebauung harmonisch in das Ortsbild einzufligen, werden Festsetzungen
bezlglich der Gestaltung des Gebaudes getroffen, wie z. B. zur Dachform und Héhenlage.

Die gewahlten Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung entsprechen
der ortsplanerischen u. stadtebaulichen Gebietscharakteristik der Gemeinde Rohrbach.

Griinordnung

Die festgesetzten MalRnahmen zur Grinordnung verfolgen im Wesentlichen folgende
Ziele:

- Schaffung wirksamer, griinordnerischer Strukturen, die eine lebenswerte
menschliche Umwelt gestalten sowie zum Schutz und zur Entwicklung der
naturlichen Lebensgrundlagen beitragen und gesunde klimatische Verhaltnisse
sichern

- Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen

- Weitestmdglicher Erhalt der Riickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser

- Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Durchgriinung auf privaten Flachen

- Eingliederung der baulichen Strukturen in das Landschaftsbild

Es werden daher die folgenden MalRhahmen vorgesehen: Die unbebauten Grundstlicks-

flachen im Baugebiet sollen géartnerisch angelegt und gepflegt sowie mdglichst wenig

versiegelt werden. Fur die Stellplatze werden wasserdurchlassige Belage festgesetzt. An

der Grenze zur freien Landschaft ist eine 10,0 m breite Griinflache mit MaRnahmen zum

Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen, um

Lebensraume fiur Kleintiere, Vogel und Insekten zu schaffen und die Lebensraume in
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Richtung des Ortes zu vernetzen. Es werden ausreichend standortgerechte Baume
festgesetzt, um eine Durchgriinung zu gewabhrleisten.

Immissionsschutz

Das Baugebiet wird durch Verkehrslarm der Kreisstralte PAF21 und durch die
Larmimmissionen durch den Betrieb des Supermarktes beaufschlagt. Bas
Verkehrsaufkommen-ist-hierjedoch-verhaltnismallig-gering- Durch die hugelige
Topographie und auch die teilweise Bewaldung sind die Immissionen von der
nahegelegenen Autobahn A 9 eher gering.

BesvtaF\dfeemtl—der—SatzuﬂgL Nach §1 Abs. 6 BauGB smd bel Aufstellung und Anderung von
Bebauungsplanen insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Die Gemeinde Rohrbach hat deshalb die Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, AltomUinster,
damit beauftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sachverstandig zu untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der
Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 24.11.2025, Auftrags-Nr. 9231.1/2025-JB,
bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans.

Im Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im
Hinblick auf die Verkehrslarm- und Gewerbeimmissionen:

Die Berechnungen ergaben fiir den Verkehrslarm keine Uberschreitungen der
zutreffenden Orientierungswerte der DIN 18005.
Die Berechnungen ergaben fiir den Verkehrslarm keine Uberschreitungen der
zutreffenden Orientierungswerte der DIN 18005.

Ein-entsprechendes-Oben genanntes-Schallschutzgutachten-wird wurde im Verfahren
vorgelegt und wird Bestandteil der Satzung

Bedingt durch die Lage im Anschluss an landwirtschaftliche Flachen und die Nahe des
Dorfgebietes ist bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftlichen Betriebsstatten und -flachen mit den Ublichen Larm- und
Geruchsimmissionen auch nachts und an den Wochenenden zu rechnen. Auf erhdhte
Larmemissionen wahrend der Erntezeit wird hingewiesen. Besondere
Schutzmalnahmen-sind-nicht-erforderlich- Immissionen durch Pflanzenschutzmittel aus
dem direkt angrenzenden Hopfengarten kénnen durch moderne Spritzverfahren gering
gehalten werden. Eine entsprechende Selbstverpflichtung des benachbarten
Hopfenbaubetriebes wurde im Verfahren vorgelegt. Ein Schutzbereich zur
Hopfenanbauflache von 5,0 m ist deshalb hier ausreichend. Dieser ist durch die
zwischen landwirtschaftlicher Flache und Geltungsbereich gelegenen Strale bereits
gegeben.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind keine eingetragenen Bau- und Bodendenkmaler nach Art. 1 und
Art. 2 DSchG vorhanden. Sollten bei den BaumalRnahmen dennoch Bodendenkmaler
zutage treten, sind diese unverziglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

VerkehrsmaBige ErschlieBung

Die verkehrsmafige Erschlief3ung ist von der Ottersrieder Stral3e her gesichert.

Die im Osten festgesetzte Flache mit Leitungsrechten dient der Sicherung der
gemeindlichen Wasserleitung. Die Flache ist von Bebauung und Gehdlzpflanzung

Seite 9



12.

GEMEINDE ROHRBACH BEBAUUNGSPLAN NR. 51 ,OTTERSRIEDER STRARE WEST*
BEGRUNDUNG GERLSBECK ARCHITEKTEN GMBH

freizuhalten und soll fir etwaige Wartungs- und InstandsetzungsmafRnahmen zuganglich
bleiben.

»In Rohrbach verkehren aktuell erganzend zum Zugverkehr zwei Buslinien, die tagsiber
regelmafig nach Wolnzach und Pfaffenhofen fahren: die Linie 8 sowie die RBA-Linie
9314. Betrieben werden sie vom Landkreis Pfaffenhofen. Damit das OPNV-Angebot fiir
den Blrger moglichst attraktiv ist, wurden zum 1. November 2023 mehrere neue
Haltestellen in Rohrbach und Ossenzhausen eingerichtet sowie die Taktung der Busse
verstarkt. In Rohrbach verkehrt die Linie 9314 bereits jetzt im Stundentakt nach Wolnzach
und Pfaffenhofen, die Linie 8 nach Geisenfeld seit 1. Januar 2024 ebenfalls im
Stundentakt; den ganzen Tag Uber zwischen 5:20 Uhr bzw. 6:00 Uhr morgens und 20:45
bzw. 19:45 Uhr abends. Die Haltestellen sind auf den ganzen Ort sowie Ossenzhausen
verteilt, z.B. an der Ottersrieder Stralle, Fahlenbacher Stralle, Burgstaller Stralle sowie
Waaler Stralle, sodass die Haltestellen nach einem kurzen FuRweg erreichbar sind. So
konnen sich Rohrbacher umweltfreundlich fortbewegen,“” ohne Auto den Bahnhof
erreichen oder fur Einkdufe nach Pfaffenhofen fahren. Zudem soll Rohrbach in Zukunft
noch in das VGI-Flexbus-Konzept einbezogen werden, so dass es gerade fir Senioren
noch einfacher wird, Ziele Auerorts zu erreichen. Die Entfernung zum Ortszentrum
Rohrbach betragt ca. 700 m. Es ist in wenigen Minuten mit dem Bus, dem Auto, zu Ful
oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Die nachstgelegenen Kindergarten sowie die Grund-
und Mittelschule sind ebenfalls in nur wenigen Minuten zu erreichen. Die weiterfihrenden
Schulen sind im ca. 13,5 km entfernten Pfaffenhofen und im 8,0 km entfernten Wolnzach
zu finden. Die Anbindung zum Bahnhof Rohrbach betragt ca. 2,4 km. Mit der Bahn sind
als nachstgroliere Stadte ab Bahnhof in ca. 20 Minuten ndrdlicher Richtung Ingolstadt und
in ca. 45 Minuten in stdlicher Richtung Miinchen erreichbar.

Die Anbindung an die A 9 Minchen-Nurnberg ist an der Anschlussstelle Langenbruck in
ca. 10 Minuten oder Uber die Auffahrt am Rastplatz Geisenhausen ist in ca. 13 Minuten zu
erreichen sowie die A93 Holledau-Hof Uber die Anschlussstelle ,Wolnzach® in ca. 10
Minuten.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den Baugrundstlicken als offene Stellplatze bzw. in
der Tiefgarage nachzuweisen. Die erforderliche Anzahl der Stellplatze richtet sich hierbei
nach der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung glltigen, gemeindlichen Stellplatzsatzung.

Zusatzlich wird zur Verbesserung der ful3laufigen Anbindung Richtung Ortskern eine neue
FulBwegverbindung bis zum Kreisverkehr an der Ottersrieder Stralle geschaffen.
Hierdurch kann der benachbarte Supermarkt verkehrssicher erreicht werden. Dariber
hinaus wird die Fulweganbindung im Westen des Baugrundstiickes bis an den
bestehenden Feldweg herangefihrt.

Das Planungsgebiet wird verkehrsmaRig ausreichend erschlossen. Verschlechterungen
der Lebens- und Wohnqualitat der umliegenden Grundstlicke sowie des Verkehrsablaufes
kénnen damit ausgeschlossen werden.

Wasserwirtschaft

Die Wasserversorgung ist durch die bestehende Versorgungsanlage des
Wasserzweckverbandes ,Waaler Gruppe“ sichergestellt. Auf ein bestehendes
Leitungssystem im Planungsgebiet kann zurlickgegriffen werden.

Das Baugebiet wird Uber das bestehende Mischsystem an die zentrale Kanalisation in die
Klaranlage ,Mittleres limtal“ des Abwasserzweckverbandes ,Mittleres lImtal“ entwassert.
Das Abwassersystem ist ausreichend dimensioniert, um die sich durch die Planung
ergebenden zusatzlichen Abwasser aufzunehmen. Es darf jedoch grundsatzlich nur
hausliches Schmutzwasser eingeleitet werden.

Anfallendes Oberflachenwasser ist zu versickern bzw. mit geeigneten Maflnahmen auf
dem Grundstlick zurtickzuhalten. Nachdem sich eine groRkflachige Versickerung Uber
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Sickermulden gem. Uberpriifung durch das Ingenieurbiiro Wipflerplan aufgrund der
ungunstigen ortlichen Gegebenheiten als ungeeignet herausgestellt hat, wurde zur
Ableitung des Niederschlagswassers eine Rigolenversickerung vorgeschlagen und ein
Entwasserungskonzept auf dleser Grundlage erstellt. Attematw—ﬁt—das—anfauende

%&%Ab#atwﬁmﬁe&gememdhehen—MﬁehwasseﬂeanaLzulas&g Als Notuberlauf kann

der bestehende Durchlass unterhalb der Ottersrieder Strale, welcher in das bestehende
Regenruckhaltebecken fuhrt, in Betracht gezogen werden. Das Entwasserungskonzept
der WipferPlan Planungsgesellschaft mbH wurde im Verfahren vorgelegt und wird zum
Bestandteil der Satzung. Es ist bei der Planung und Ausflhrung vollumfanglich zu
beachten.

Sollten im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei BaumalRnahmen Bodenverunreini-
gungen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht bekannt werden, sind das Landratsamt
Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

Fir das Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder in den Boden, auf oder in eine
durchwurzelbare Bodenschicht oder unterhalb oder auferhalb einer durchwurzelbaren
Bodenschicht gelten die §§ 6 bis 8 BBodSchV. Bzgl. des Wiedereinbaus von
mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) ist die
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) zu beachten.

Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung ist durch die Entsorgungsunternehmen im Auftrag des Landkreises
Pfaffenhofen a. d. llm sichergestellt. Die Maillbehélter sind im Norden des
Planungsgebietes an der Ottersrieder Stralde leicht erreichbar bereitzustellen.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom wird durch die E.ON Bayern AG, Kundencenter Pfaffenhofen
gesichert. Die Vorgaben des Netzbetreibers bezliglich der Hauseinfiihrungen sind zu
beachten.

Fir die Versorgung mit Gas ware die Energie Sudbayern GmbH, Kundencenter
Pfaffenhofen, zustandig. Ein Gasanschluss liegt im Planungsgebiet allerdings nicht an.

Zusatzlich zur Ausflhrung in einer weitgehend energieschonenden Bauweise wird
empfohlen, zur Versorgung der Gebaude maoglichst regenerative Energien zu verwenden.

ErschlieBung und Kosten

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Norden her und kann durch eine Zufahrt
von der Ottersrieder Stralle erfolgen. So kann mit relativ geringem Aufwand das
Planungsgebiet Uber kurze Leitungswege erschlossen werden. Die ErschlieBungskosten
hat der Vorhabentrager zu tragen. Die Details werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
Die jeweils entsprechenden Vorgaben der Versorger sind bei der Planung zu beachten.

Umweltaspekte, Naturschutz und Landschaftspflege

Die Umsetzung der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a BauGB. Daher ist eine Umweltprifung nicht erforderlich (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1
i. V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Eine Relevanzprufung zum speziellen Artenschutz
wird im Verfahren vorgelegt.

Das Grundstlck wird derzeit teilweise als Hausgarten genutzt, teilweise handelt es sich
um Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Staudenflur. Es
enthalt keine dkologisch wertvollen Strukturen und weist an der siudlichen Grenze des
Geltungsbereichs einen Baumbestand von nur zwei groReren Laubbdumen auf. Jedoch
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setzt sich auf dem Nachbargrundstiick der Gehdlzbestand fort. Im Uberplanten Bereich
befinden sich zudem nur einige wenige GroRstraucher am westlichen Rand des
Geltungsbereichs. Es weist keinen Gewasserbestand auf.

Angrenzend an das Baugebiet ist bestehende Bebauung aus einem landwirtschaftlichen
Betrieb sowie Wohnhausern und einem Supermarkt anzutreffen.

Trotz nicht erforderlicher Umweltprifung erfolgt eine nachrichtliche Kurzdarstellung
nachfolgender Schutzguter:

- Schutzgut Lebensraume fir Tiere und Pflanzen:

Das Planungsgebiet ist frei von gesetzlich geschitzten Biotopen gem. Art. 23
BayNatSchG i. V. m. § 30 BNatSchG.

Der Geltungsbereich wird derzeit teilweise als Hausgarten genutzt, teilweise handelt es
sich um Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Staudenflur und
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen von geringer Bedeutung.

Es sind Brutvogel in den gartnerisch gestalteten Grundstlckbereichen und den
umliegenden Geholzstreifen zu erwarten. Zur Vernetzung der Lebensrdume und
Aufwertung des Planungsgebietes sind private Grinflachen mit ausreichend
standortangepassten Gehdlzen festgesetzt. Einfriedungen sind sockellos auszubilden, um
die Durchlassigkeit fir bodennahe Tiere zu erhalten. Durch die zusatzlich zu schaffenden
Strukturen ist eine positive Auswirkung auf die Population von Végeln, Kleintieren und
Kleinsdugern zu erwarten.

- Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten' und laut
Informationsdienst Uberschwemmungsgebiete Bayern (IUG)? nicht in
Uberschwemmungsgebieten. Die Nutzungen sowie die Bauphase kdnnen durch zeitweise
auftretendes wild ablaufendes Oberflachenwasser beeintrachtigt sein. Im Planungsgebiet
befinden sich keine Oberflachengewasser.

Durch die Bebauung werden Flachen versiegelt, die bisher grundsatzlich zur Aufnahme
von Oberflachenwasser und zur Grundwasserneubildung zur Verfligung standen. Durch
entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung der Versiegelung ist diese Beeintrachtigung
zu verringern. Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstlick mdglichst flachig zu
versickern. Sollte dies nachweislich nicht moglich sein, ist das anfallende
Oberflachenwasser primar - unter Beachtung der wasserrechtlichen Bestimmungen — in
gedrosselter Weise in den bestehenden Graben einzuleiten. Sofern dies nicht mdglich ist,
ist eine Ableitung in den gemeindlichen Mischwasserkanal zulassig. Die Auswirkungen der
Planung auf das Schutzgut Wasser sind unerheblich.

- Schutzgut Boden:

Beeintrachtigungen des Bodens durch Altlasten sind nicht bekannt. Durch die langjahrige
Nutzung als Hausgarten und Ruderalflache ist nicht mit UbermaRiger Belastung durch
Schwermetalle zu rechnen. Es liegt kein Bodentyp vor, der aufgrund seiner Besonderheit
schutzenswert ware.

Dem Geltungsbereich kommt fur das Schutzgut Boden nur eine geringe Bedeutung zu.
- Schutzgut Klima und Luft:

Eine Durchliftung des Baufeldes ist durch die in West-Ost-Richtung verlaufende
Ottersrieder StralRe, welche sich als Kaltluft-Abflussschneise darstellt, weiterhin gegeben.
Wegen der lockeren Bebauung mit zwei Baukodrpern in Ost-West-Richtung ist der
Kaltluftabfluss nicht gestért. Die Bedeutung fir das Schutzgut Klima und Luft ist daher
ebenfalls als gering zu bewerten.
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Auswirkungen: Durch die Flachenversiegelung, die Baukdrper sowie durch den Betrieb
von Heizungsanlagen sind geringfugig hdéhere Temperaturen innerhalb des
Siedlungsbereiches zu erwarten, ebenso eine Verringerung der Luftfeuchte. Durch die
geplante Durchgriinung innerhalb der privaten Freiflachen und der umfangreichen
Ortsrandbegrinung wird diesem Effekt entgegengewirkt.

- Schutzgut Mensch, Landschaftsbild:

Durch die grof3zligige Eingrinung ergeben sich nur geringe Auswirkungen auf das
Landschaftsbild. Im Gegenteil wird durch die vertragliche Bebauung am Ortsrand das
Landschaftsbild gegenuber der aktuellen Ansicht des sehr dominanten Supermarktes
verbessert.

Vorubergehende Beeintrachtigungen der Anwohner durch Bautatigkeit werden zeitlich
eher begrenzt sein. Das Verkehrsaufkommen im Planungsbereich und im unmittelbaren
Umfeld erhdht sich nur unerheblich. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind als
gering einzustufen.

- Schutzgut Kultur- und Sachguter:

Die Bedeutung des Geltungsbereiches auf das Schutzgut Kultur- und Sachguiter ist als
gering einzustufen, da im Geltungsbereich keine Bau- und Bodendenkmaler? zu erwarten
sind.

Negative Auswirkungen aufgrund von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind
nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung:

- Festsetzungen zu Lage, Grofde und Gestaltung der Baukoérper

- Festsetzungen zur Pflanzung von Gehdlzen zur Durchgrinung des Baugebietes, zur
Aufrechterhaltung der Lebensraumfunktion und des Kleinklimas.

- Mindestbegrunung und Festsetzung standortgerechter Arten

Zusammenfassend betrachtet treten durch die Bebauung nur unwesentliche
Veranderungen von Umweltaspekten auf.

Aspekte der Energieeffizienz

Der Grundsatz ,flachensparendes Bauen® als zwingend erforderlicher Aspekt des
Klimaschutzes wird in der vorliegenden Planung in héchstem Male berticksichtigt. Die
geplante Bebauung erfolgt ohne die negativen Auswirkungen durch Verlust von
Retentionsflachen, UbermaRiger Verschattung oder UbermaRiger Versiegelung. Der
Versiegelungsgrad wird moderat festgesetzt und die Geschossigkeit auf ein flr die jeweils
topographische Lage sinnvolles, an das umliegende Baugebiet angepasstes Mal}
festgesetzt.

Um den wohnflachenspezifischen Warmebedarf zu vermindern, wird die Nutzung solarer
Energie empfohlen und die entsprechend bendtigten Anlagen im Bebauungsplan auch
explizit zugelassen. Im Rahmen der getroffenen Festsetzungen wird die Ausrichtung der
Dachflache so festgesetzt, dass die Nutzung solarer Energie optimal mdglich ist. Die
festgesetzten Dachneigungen zwischen 30° und 45° sowie die Festsetzung
laubabwerfender Baumarten lassen insbesondere die Nutzung der tiefstehenden
Wintersonne zu.

Um das Verhaltnis zwischen beheiztem Gebaudevolumen und warmeabstrahlender
AuBenhulle moglichst glnstig zu gestalten, werden in der vorliegenden Planung
kompakte, rechteckige Baukdrper festgesetzt.

Seite 13



GEMEINDE ROHRBACH BEBAUUNGSPLAN NR. 51 ,OTTERSRIEDER STRARE WEST*
BEGRUNDUNG GERLSBECK ARCHITEKTEN GMBH

18. Flachenbilanz

Privatgrund 4457,3 m? 791 %
- hiervon private Grunflachen 697,9 m? 12,4 %
- hiervon Bauparzellen 3428,7 m? 60,8 %

- hiervon effektiv bebaubare Flachen 1608,8 m? 28,5 %

- nicht bebaubare Restflache 1819,9 m? 32,3 %
- private Verkehrsflache (Radweg) 335,0 m? 59 %
offentliche Verkehrsflachen 730,4 m? 13,0 %
- Radweg u Grst.-Zufahrt 225,8 m? 4,0 %
- Strale 504,6 m? 9,0 %
offentliche Grinflache 447.6 m? 7.9 %
Gesamtflache Planungsumgriff 5635,3 m? 100 %

Quellen:
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