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ZWECKVERBAND GE BRUCKBACH BEGRUNDUNG

BEGRUNDUNG

1. Planungsgrundlagen

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Bruck-
bach — 1. Bauabschnitt* ist der aktuelle Bedarf an Gewerbeflachen im Raum
Wolnzach/Rohrbach.

Die Marktgemeinde Wolnzach und die Gemeinde Rohrbach haben daher zur
Ausweisung eines interkommunalen Gewerbegebiets — den Zweckverband
~aewerbegebiet Bruckbach” (Kérperschaft des éffentlichen Rechts mit Sitz im
Markt Wolnzach) gegriindet.

Der Zweckverband hat in einem ersten Schritt flir das Verbandsgebiet den Fla-
chennutzungsplan geandert und die Flache als Gewerbegebiet geman § 8
BauNVO ausgewiesen.

Die Flachennutzungsplan-Anderung wurde mit Bescheid vom 29.06.2012 vom
Landratsamt Pfaffenhofen genehmigt.

Flr einen ersten Bauabschnitt hat der Zweckverband in seiner Sitzung am
18.07.2011 die Aufstellung der Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Bruck-
bach — 1. Bauabschnitt® beschlossen.

Der Geltungsbereich der Gewerbegebietsausweisung ist wie folgt umgrenzt:
Norden:

GemeindeverbindungsstraBe ,Kreithof*

Osten:

Landwirtschaftliche Grundstlicke FI.Nr. 260 Teilflache, 278, 285 Teilflache und
289 Teilflache der Gemarkung Burgstall auf dem Gebiet des Marktes Wolnzach.

Stden:

Landwirtschaftliche Grundstlicke FI.Nr. 260/6 Teilflache, 270/2 Teilflache der
Gemarkung Burgstall sowie o6ffentlicher Feld- und Waldweg ,Eschelbach-
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Bruckbach® FI.Nr. 1322/7 und das landwirtschaftliche Grundstick FI.Nr. 1324
der Gemarkung Eschelbach auf dem Gebiet des Marktes Wolnzach.

Westen:
StaatsstraBe ST 2232
Er beinhaltet folgende Flurstlicke:

FI.Nr. 260 Teilflache, 260/1, 206/2, 260/4, 260/6 Teilflache, 266, 268, 270,
270/2, 279, 281/1, 282 Teilflache, 285 Teilflache, 286/1 Teilflache und 289 Teil-
flache der Gemarkung Burgstall auf dem Gebiet des Marktes Wolnzach.

Das Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO festgesetzt
und ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ebenfalls im Geltungsbereich enthalten ist die Flache des geplanten Regen-
rickhaltebeckens: FI.Nr. 351, Gemarkung Rohrbach.

4. Erneute Auslegung

Im Laufe des Verfahrens wurde die Ansiedlung eines Systemlieferanten far
Transport- und Verkaufsverpackung aus Wellpappe im Planungsgebiet gepruift
und eingeplant.

Die geanderte Planung wurde erneut ausgelegt (3. erneute Auslegung).

Im Rahmen dieser Auslegung wurden von Seiten eines beteiligten Eigentimers
(Teilflache 2) und Nachbarn Einwande zur festgesetzten Emissionskontingen-
tierung vorgebracht.

Im Zuge der Abwagung dieser Einwande wurde beschlossen, die Kontingente
auf der Teilflache 6 zu reduzieren um die, fur einen auBBerhalb des Planungsge-
bietes beantragten Betrieb zum Kiesabbau notwendigen Emissionskontingente
zur Verfugung stellen zu kdnnen (siehe Punkt 8 — Immissionsschutz).

Die Planung ist daher erneut auszulegen.

Stellungnahmen zur erneuten Auslegung (4. erneute Auslegung) kénnen nur
zur oben genannten Anderung abgegeben werden.

WipflerPLAN  P-NR. 8003.003 SEITE 2 von 20



BP NR. 1 ,GEWERBEGEBIET BRUCKBACH — 1. BAUABSCHNITT" }
ZWECKVERBAND GE BRUCKBACH BEGRUNDUNG

2. Lage und Topographie

Die Gemeinde Rohrbach liegt in der geographischen Mitte des Landkreises

Pfaffenhofen.

Die Marktgemeinde Wolnzach grenzt im Osten an das Gemeindegebiet von
Rohrbach an.

Zwischen den Gemeinden verlauft in Sid-Nord Richtung die StaatstraBe ST
2232 von Pfaffenhofen nach Geisenfeld,

Das Planungsgebiet liegt im Stdosten des Ortes Rohrbach, éstlich der Staats-
straBe und der in diesem Bereich parallel verlaufenden Bahnlinie Munchen-
Treuchtlingen.

Der Geltungsbereich schlieBt den Ortsteil Bruckbach im Sitiden des Planungs-
gebietes mit ein.

Sadlich von Bruckbach verlauft die Autobahn A 9 (Minchen-Nurnberg).

Das Gelande im Planungsgebiet steigt von Westen nach Osten um ca. 22 m
von ca. 408 m. . NN auf ca. 430 m. G. NN an.

3. Ubergeordnete Belange der Landes- und Regionalplanung

Die Marktgemeinde Wolnzach und die Gemeinde Rohrbach liegen innerhalb
der Region 10 (Ingolstadt).

Wolnzach ist als Unterzentrum, Rohrbach als Kleinzentrum mit dem Ziel ,be-
vorzugt zu entwickelnder Ort", eingestuft.

Die Region ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevoélke-
rungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns.

Diese Dynamik soll unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Be-
reitstellung von Bauflachen Rechnungen getragen werden.

Geman Regionalplan ,, ... ist die Region Ingolstadt in ihrer Gesamtheit und in ih-
ren TeilrAumen nachhaltig zu entwickeln und zu starken, so dass sie als attrak-
tiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung ausgebaut wird.
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Dabei sind die dynamische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsféhigkeit der regi-
onalen Wirtschaft sowie ein differenziertes Angebot an zukunftsfahigen Arbeits-
platzen in der Region zu erhalten und auszubauen. ...“ (RP 10 Al)

In der Begriindung hierzu heif3t es u. a. ,, ... Der Erhalt der Wettbewerbsfahig-
keit und die Bewaltigung des Strukturwandels sind zentrale Anliegen der regio-
nalen Entwicklung. Dabei sind derzeit vor allem die Weiterentwicklung beste-
hender Betriebe zu gewahrleisten und glinstige Bedingungen fir Betriebserwei-
terungen und Neuansiedlungen und Arbeitsplatz schaffende Investitionen anzu-
streben. ...*

Weiter sind im Regionalplan (RP 10 B I11/3) folgende Grundséatze zur Gewerbli-
chen Siedlungstatigkeit festgehalten.

- “Es ist von besonderer Bedeutung ortsansassigen Betrieben die Anpassung

an die sich wandelnden Anforderungen zu erleichtern.*

- “Bei der Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten sind soweit méglich
auch gemeindetbergreifende Lésungen anzustreben.*

Far Rohrbach und Wolnzach sind folgende Grundsatze dargelegt:
Ausbau von Kleinzentren

,In den Kleinzentren Denkendorf, Dollnstein, Hohenwart, Karlshuld, Minchs-
munster, Nassenfels, Reichertshausen, Rohrbach, Scheyern, Schweitenkir-
chen und Titting ist auf eine Ausweitung der gewerblichen Entwicklung und des
Angebots an Arbeitsstellen hinzuwirken.“ (A 1V, 3G)

Ausbau der Unterzentren

,ES ist anzustreben, dass die Unterzentren insbesondere Funktionen der ge-
werblichen Entwicklung und der Erweiterung des Angebots an Arbeitsplatzen
erfillen.” (A IV 5G)

Beide Gemeinden sind somit fur eine Uberorganische Entwicklung grundsétzlich
geeignet.
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4. Bedarf - Planungsalternativen

Die Ausweisung von Gewerbefldchen in der Marktgemeinde Wolnzach und der
Gemeinde Rohrbach ist notwendig um dem Bedarf, vor allem aufgrund der ak-
tuellen Wirtschaftsentwicklung, Rechnung zu tragen.

Die beiden Gemeinden nutzen die Méglichkeit verfigbare Flachen in verkehrs-
glnstiger Lage zu einem gemeinsamen Gewerbegebiet zu entwickeln.

Mit dieser gemeindelbergreifenden Ausweisung wird im Hinblick auf Infrastruk-
tur und Flachenbedarf eine wirtschaftliche Lésung zur ErschlieBung notwendi-
ger Gewerbeflachen angestrebt.

Die Gemeinde Rohrbach hatte bereits im Jahre 2006 im Rahmen der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes die Ausweisung von Gewerbeflachen mit
einer GréBe von 10 ha 6stlich der StaatsstraBe 2232 im Nordosten von Rohr-
bach beschlossen. Auch hier wurde die Ansiedlung der BayWa AG gepruft.

Diese Flachen — im direkten Anschluss an bestehende Gewerbeflachen — ste-
hen aber aktuell nicht mehr zur Verfligung, da der Eigentliimer trotz intensiver
Grundsticksverhandlungen nicht verkaufsbereit ist.

Der Gemeinderat von Rohrbach hat daher im Hinblick auf die vorliegende, ge-
plante interkommunale Lésung, in seiner Sitzung am 02.08.2011 die 2. Ande-
rung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Gegenstand dieser FP-Anderung ist die Anderung der Darstellung der ur-
sprunglich geplanten Gewerbeflachen mit einer GréBe von ca. 10 ha in land-
wirtschaftliche Nutzflache.

Ebenso verzichtet die Marktgemeinde Wolnzach auf die Ausweisung einer al-
ternativ zur vorliegenden Planung untersuchten Gewerbegebietsflache im Su-
den von Wolnzach.

In der Marktgemeinderatssitzung vom 19.01.2012 hat der Gemeinderat im Zuge
des Verfahrens zur 5. FP-Anderung auf die weitere Darstellung der geplanten,
ca. 14 ha groBen Gewerbeflache verzichtet.

Die Marktgemeinde Wolnzach und die Gemeinde Rohrbach streben nun mit
dem fir das vorliegende Planungsvorhaben gegrindeten Zweckverband ,Ge-
werbegebiet Bruckbach® eine rasche Umsetzung des interkommunalen Gewer-
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begebietes Bruckbach an, um den Bedarf an gewerblichen Flachen sicherzu-
stellen.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst in einem 1. Bauabschnitt
eine Flache von ca. 28 ha.

Dem Investor liegen konkrete Nutzeranfragen fir das gesamte Gebiet vor.

Unter anderem soll der Betrieb der BayWa AG aus Rohrbach ausgelagert wer-
den.

Der Betrieb ist derzeit mitten im Ort Rohrbach, eingeschlossen ausschlieBlich
von Wohnbebauung, angesiedelt.

Diese Situation wird im Hinblick auf immissionsschutzrechtliche Konflikte nur
noch zeitlich begrenzt geduldet.

Seit einigen Jahren bereits wird ein geeigneter Standort in der Region flr eine
Auslagerung gesucht.

Im Vorfeld zur Bebauungsplanung hat die BayWa AG bereits mehrere Standor-
te innerhalb der geplanten Gewerbeflache im Zweckverbandsgebiet untersucht.

Der BayWa AG Vertrieb Agrar soll nun im Stidwesten des Geltungsbereiches,
nordwestlich von Bruckbach auf einer Flache von ca. 2 ha angesiedelt werden.

Immissionsschutzrechtliche, erschlieBungstechnische und topographische Be-
lange sprechen flr diesen Standort innerhalb der im Flachennutzungsplan ge-

samten ausgewiesenen Gewerbeflache.

Der Zweckverband hat die Moglichkeit geprift, inwieweit eine Entwicklung des
Bebauungsplans vom Ortsrand der Gemeinde Rohrbach her mdglich ist. Hier-
gegen sprechen durchschlagende Argumente in Bezug auf die notwendige Er-
schlieBung und den landesplanerischen Vorgaben zu einer bedarfsgerechten
Ausweisung von Bauland.

Bereits im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens wurde in Abstimmung
mit dem staatlichen Bauamt die Anbindung des Planungsgebietes geprift. Aus-
schlaggebend fir die nun geplante zentrale ErschlieBung von der StaatsstraBBe
aus sind Belange der Verkehrssicherheit.

GemanB den Stellungnahmen des staatlichen Bauamtes ist mit der Errichtung
der neuen ErschlieBung sicherzustellen, dass die bestehende ErschlieBung far
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die im Planbereich im Siden liegende gewerbliche Nutzung (Bruckbach) nicht
weiter als Anbindung dient.

Die neue ErschlieBung von Bruckbach an die StaatsstraBe muss daher bereits
im ersten Bauabschnitt hergestellt werden.

Dies bedingt, dass der stdliche Geltungsbereich des auf Flachennutzungspla-
nebene dargestellten Gewerbegebiets in den ersten Bauabschnitt einbezogen

sein muss.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist neben dem Anbindungsgebot auch der
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu beachten.

Um die Entwicklung der notwendigen Gewerbeflachen entsprechend bedarfsge-
recht zu gestalten hat sich der Zweckverband fur eine Realisierung in zwei
Bauabschnitten entschlossen.

Die genannten Zwénge in Bezug auf die ErschlieBung mit einer — aus Ver-
kehrssicherheitsgrinden dringend notwendigen — Neuanbindung des Ortsteils
Bruckbach lassen als ersten Bauabschnitt ausschlieBlich den stdlichen Bereich
des Planungsgebietes zu.

Der dringende Bedarf eines neuen Standortes fir die BayWa AG mit deren be-
triebsbedingten Anforderungen an den Immissionsschutz sprechen zudem fir

die vorrangige Ausweisung des sudlichen Teilbereiches.

5. Planung
5.1 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber die Staats-
stral3e 2232.

Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle ist der Rasthof Holledau, der tber
die KreisstraBBe 9 an die StaatsstraBe 2232 angebunden ist.

Zwar ist der Rasthof Holledau nicht als offizielle Anschlussstelle beschildert und
eingestuft, die Auffahrt auf die Autobahn, bzw. die Abfahrt von der Autobahn
von/ zum nachgeordneten StraBennetz ist jedoch uneingeschrankt maéglich.

Die Anbindung des geplanten Gewerbegebietes wurde in einem Verkehrsgut-
achten (Prof. Kurzak vom 01.12.21011) unter BerUcksichtigung des zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommens im geplanten Gewerbegebiet bei vollstandiger

WipflerPLAN  P-NR. 8003.003 SEITE 7 von 20



BP NR. 1 ,GEWERBEGEBIET BRUCKBACH — 1. BAUABSCHNITT" }
ZWECKVERBAND GE BRUCKBACH BEGRUNDUNG

Nutzung und der zu erwartenden allgemeinen Verkehrszunahme bis zum Prog-

nosejahr 2025 als leistungsféahig beurteilt.

Fir diese Anbindung ist die StaatsstraBe nach Osten zu verbreitern um den
notwendigen Einbau einer Linksabbiegerspur (Ld&nge ca. 60 m) und eines
Rechtsausfahrtkeiles zu ermdglichen.

GemanB Gutachten wird das Verkehrsaufkommen des geplanten Gewerbegebie-
tes Bruckbach zum groBBen Teil aus o6rtlichen und regionalen Verkehren aus
Rohrbach, Wolnzach und Pfaffenhofen bestehen. Das Uberregionale Verkehrs-
aufkommen wird im Fall ohne zusétzliche Anschlussstelle A 9/limtal Gber die St
2549 Wolnzach von/zur A 93 Regensburg und Uber die St 2049 von/zur A 9,
AS Langenbruck abgewickelt. Die Verkehre von/zur A 9 Minchen verlaufen
gréBtenteils Uber die KreisstraBe PAF 9 und Walkersbach von/zur AS Rasthof
Holledau, die allerdings nicht als offizielle Anschlussstelle gewidmet und ausge-
schildert ist. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen in Walkersbach liegt in der
GréBenordnung von rd. 15% der Gesamtbelastung der Ortsdurchfahrt, die dann
mit rd. 4.800 Kfz/Tag (Prognose 2025) belastet sein wird. Die zusétzlichen 15%
sind verkehrlich kaum spurbar.

Der Einfluss des Gewerbegebietes Bruckbach auf die Verkehrsbelastung im
Stadtgebiet Geisenfeld ist marginal und liegt unterhalb der taglichen Schwan-
kungsbreite.

Zur inneren ErschlieBung des Planungsgebietes ist nunmehr noch die westliche
ErschlieBungsstraBe mit zwei StichstraBen mit Wendeanlage im Siden not-
wendig.

Nach Siiden erfolgt die neue Anbindung des bestehenden Ortsteils Bruckbach.
Diese Anbindung bietet eine deutliche Verbesserung gegenliber dem beste-
henden Kreuzungspunkt StaatsstraBe / Anbindung Bruckbach und soll daher di-
rekt mit der ErschlieBung des Gewerbegebietes umgesetzt werden.

Nach Norden ist die Anbindung fir den 2. Bauabschnitt vorgesehen.
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5.2  Ortsplanung

Das Planungsgebiet ist als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.
GemaB § 1 Absatz 7 Nr. 3 BauNVO werden die gemali § 8 Absatz 3 Nr. 1 und
3 BauNVO, ausnahmsweise zugelassenen Wohnungen mit Ausnahme der be-
stehenden Betriebswohnungen auf der Teilflache 2 (TF2) im restlichen Gewer-
begebiet ausgeschlossen. Die gemai § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zugelassenen Vergnugungsstatten werden im gesamten Gewerbegebiet
ausgeschlossen.

Die Nutzungen werden aus immissionsschutzrechtlichen Grinden ausge-
schlossen.

Die Grundflachenzahl wird grundsétzlich mit 0,8 festgesetzt, dass hei3t pro
Parzelle dirfen maximal 80 % der Grundstiicksflachen bebaut, bzw. versiegelt

werden.
Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen abgegrenzt.

Die Wandhdhen sind mit maximal 16,0 m, (jeweils gemessen von OK Gelande
bis Schnittpunkte AuBenwand mit der Dachhaut) festgesetzt.

Im nordéstlichen Bereich, westlich des Ortsteils Kreithof ist eine reduzierte
Wandhdhe mit 12,0 m festgesetzt. Im Stidosten der Teilflache 6 ist die Errich-
tung eines Hochregallagers mit max. 32 m Héhe zulassig.

Als Dachformen sind Flach-, Sattel- und Pultdacher zulassig.
Die maximale Dachneigung der geneigten Dacher betragt 15°.

Auffillung bzw. Abgrabungen sind durch entsprechende Hoéhenkoten entlang
der StaatsstraBe und der stidéstlichen Grenze des Planungsgebietes begrenzt.
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6. Griinordnung

6.1 Grundlagen

Der Grinordnungsplan als Bestandteil des Bebauungsplanes setzt die Erfor-
dernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege fest.

Er beinhaltet Aussagen Uber den vorhandenen Zustand von Natur und Land-
schaft und seine Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dazu er-
forderlichen MaBnahmen.

6.2 Bestandsaufnahme und —bewertung

Im Folgenden wird auf die Ausfiihrungen des Umweltberichtes verwiesen:

6.2.1 Naturraum, Topographie und Landschaftsbild
vgl. Umweltbericht Pkt. 1.4.6

6.2.2 Geologie und Bdden
vgl. Umweltbericht Pkt. 1.4.3

6.2.3 Wasserhaushalt
vgl. Umweltbericht Pkt. 1.4.4

6.2.4 Vegetation, Nutzung und Biotope
vgl. Umweltbericht Pkt. 1.4.2

6.3 Planerische MaBnahmen zur Griinordnung

6.3.1  Grundlagen und Entwicklungsziele
Die im Folgenden beschriebenen planerischen MaBnahmen bauen auf den Er-
kenntnissen der Bestandsaufnahme und —bewertung auf.

WipflerPLAN  P-NR. 8003.003 SEITE 10 von 20



BP NR. 1 ,GEWERBEGEBIET BRUCKBACH — 1. BAUABSCHNITT" }
ZWECKVERBAND GE BRUCKBACH BEGRUNDUNG

Die beschriebenen MaBnahmen zur Grinordnung verfolgen im Wesentlichen
folgende Ziele:

»  Schaffung wirksamer grinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestal-
tung einer menschenwirdigen Umwelt, sowie zum Schutz und zur Entwick-

lung der naturlichen Lebensgrundlagen.
=  Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen

= weitestmdglicher Erhalt der Riickhaltung und Versickerung von Oberflachen-

wasser

=  Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluft-
bahnen, Schaffung von Grinflachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)

= Eingliederung der baulichen Strukturen in das Landschaftsbild (Gestaltung der
Freiflachen, Eingrinung und Durchgriinung des Planungsgebietes)

6.3.2 Ein- und Durchgriinung des Baugebietes, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes sind mehrere Grinflachentypen
festgesetzt:

= Entlang der StaatsstraBe 2232 wird das bestehende StraBenbegleitgriin (vgl.
A 7.7 im Plan) durch eine ,private Grinflache zur Ortsrandeingriinung und
Gliederung des Baugebietes® (vgl. A 7.3 und C.6.3 im Plan) verbreitert. Ent-
sprechend der zeichnerischen Festsetzung ist diese Grinflache von Einzau-
nungen freizuhalten und mit Baum- und Strauchpflanzungen zu begrinen,
wobei zum Fahrbahnrand der StaatsstraBe ein Mindestabstand von 10,0 m
freizuhalten ist.
Diese Festsetzung gilt ebenfalls fir die breiten Grunflachen beiderseits der
HaupterschlieBungsstralBe, die von der StaatsstraBe einmiindet (vgl. Pkt.
6.3.3).
Mit dem Freihalten von Z&aunen wird das Ziel verfolgt, die baulichen Anlagen
des Gewerbegebietes von der StaatsstraBBe, bzw. der HaupterschlieBungs-
straBe abzurlicken, die Baum- und Strauchpflanzung in den Vordergrund zu
stellen und damit die Wirkung hinsichtlich Eingrinung und Gliederung des
Baugebietes zu erhdhen.
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= Entlang dem nérdlichen, éstlichen und siidlichen Rand des Planungsgebietes
sind ,Grinflachen mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft” festgesetzt (vgl. A 7.2 und C.6.2 im Plan).
Diese dienen einerseits dazu, die entstehenden Gewerbegebietsrander nach
auf3en zur freien Landschaft hin einzugriinen. Hierzu sind entsprechende
PflanzmaBnahmen zeichnerisch und textlich festgesetzt.

Entlang des 6stlichen Baugebietsrandes sind innerhalb dieser Flachen zu-
satzlich MaBnahmen zur Rickhaltung von anfallendem Oberflachenwasser
vorgesehen. Da dies in Form von naturnahen Graben und Mulden erfolgen
soll, werden damit zuséatzliche naturnahe, wechselfeuchte Bereiche geschaf-
fen, die zu einer Erhdhung der Strukturvielfalt im Ubergang zur freien Land-
schaft beitragen.

Zusammen mit den Ubrigen Festsetzung zur Anlage und naturnahen Pflege
dieser Flachen (Entwicklung extensiver Wiesen, bzw. Hochstauden-
/Ruderalfluren, Verzicht auf Diingung und chemischen Pflanzenschutz, Verbot
von Einzaunungen, baulichen Anlagen und sonstigen Nutzungen), sowie auf-
grund ihrer Breite dienen diese Griinflachen zusatzlich als Lebensraum fir
Tier und Pflanzen und der Vernetzung des bestehenden Waldes sidéstlich
des Planungsgebietes mit den vorhandenen Heckenbiotopen &stlich der
StaatsstraBBe (wobei deren trennende Wirkung erhalten bleibt).

Aufgrund dieser positiven Effekte werden diese Grinflachen als Ausgleichs-
flachen fur den Eingriff in Natur und Landschaft herangezogen.

Aus Unterhaltsgrinden erfolgt die Festsetzung Uberwiegend als 6ffentliche
Grunflache. Lediglich die Grunflache am sldlichen Planungsgebietsrandes
verbleibt auf Wunsch des Grundstiicksbesitzers in dessen Eigentum.

* Im Inneren des Gewerbegebiets erfolgt zusatzlich die Festsetzung von ,priva-
ten Grinflachen zur Eingriinung der Baugrundstiicke und inneren Durchgri-
nung® (vgl. A 7.4 und C.6.4 im Plan), die zu mindestens 50% der Flache mit
Baum- und Strauchpflanzungen anzulegen sind.

Diese Flachen sind zum einen entlang der Grundstiicksgrenzen zum 6&ffentli-
chen StraBenraum hin angeordnet. Hier ist zusatzlich festgesetzt, dass Ein-

friedungen um mind. 1,0 m von der Grundstlcksgrenze abzurlicken sind, um
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den o6ffentlichen StraBenraum groBzlgiger erscheinen zu lassen.
Des Weiteren sind diese Flachen geman textlicher Festsetzungen entlang der
Grenzen zwischen den einzelnen Baugrundstiicken anzuordnen, um auch

hier eine Mindesteingriinung der einzelnen Baugrundsticke zu erwirken.

Im stdlichen Bereich des Baugebietes ist zusatzlich ein von Nord nach Sud
verlaufender Streifen festgesetzt, der hier zu einer weiteren Durchgriinung
des Baugebietes beitragt. Innerhalb dieser Flache ist dartber hinaus vorge-
sehen, das hangige Geldnde mittels einer Béschung zu terrassieren und da-
mit die Nutzbarkeit als Gewerbeflache deutlich zu erhéhen.

= Die auBBerhalb der Baugrenzen verbleibenden Flachen auf den Baugrundstu-
cken sind als ,private Grinflache mit Zuldssigkeit von Stellplatzen, privaten
Verkehrsflachen und Lagerflachen* festgesetzt (vgl. A 7.5 und C.6.5 im Plan).
Im Rahmen der maximal zuldssigen GRZ kénnen diese Flachen fur 0.g. Zwe-
cke befestigt werden. Die verbleibenden Flachen jedoch sind entsprechend
den o.g. ,privaten Grinflachen zur Eingriinung der Baugrundstiicke” anzule-
gen. Damit wird zu einer weiteren Eingriinung der Baugrundstiicke beigetra-
gen.
Im Bereich stdlich der Hofstelle Bruckbach erfolgt die Festsetzung dieses
Flachentyps flr Bereiche, die fir diese Art der Nutzung ebenfalls als geeignet

erscheinen.

» Als zusatzliche MaBnahme zur Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung der
Baugrundstilcke erfolgen folgende textliche Festsetzungen:
je 500 m2 Baugrundstucksflache ist mindestens ein groBkroniger Baum zu
pflanzen, wobei die nach anderen Festsetzungen zu pflanzenden Baume hie-

rauf angerechnet werden kénnen.

Kfz-Stellplatze sind mit mindestens einem Baum je 10 Stellplatze zu gliedern

= Im Umgriff der Hofstelle Bruckbach werden die verbleibenden, bestehenden
Freiflachen als ,sonstige private Grinflache® festgesetzt (vgl. A 7.6 und C.6.6
im Plan). Auf diesen Flachen soll die bisherige Nutzung und Bewirtschaftung
durch die landwirtschaftliche Hofstelle weiterhin ermdéglicht werden. AuBBer der
Festsetzung, dass gréBerer zusammenhangender Gehdlzbestand zu erhalten
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6.3.3

6.3.4

ist, sind hier keine weiteren Einschrankungen im Zusammenhang mit der

Uberplanung des Gebietes vorgesehen.

StraBenraumbegriinung

Fir die geplanten StraBBen ist vorgesehen, einseitig einen begleitenden Langspark-
streifen anzuordnen, der in unregelmaBigen Abstédnden von Baumstandorten unter-
brochen wird.

Entlang des gegenliberliegenden StraBenrandes ist ein begleitender Geh-/Radweg
geplant, der durch einen Griinstreifen von der Fahrbahn abgesetzt wird. Fir diesen
Grinstreifen (vgl. A 7.1 und C.6.1 im Plan), sowie die Baumstandorte im Bereich
der Langsparker ist die Pflanzung groBBkroniger Baume festgesetzt, um eine ange-
messen Durchgriinung des StraBenraumes sicherzustellen. Dabei wird eine Aus-
wahl an Baumarten festgesetzt, die im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir jeden

StraBenzug jeweils konkretisiert wird, um einheitliche Baumreihungen zu erzielen.

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe, die von der StaatsstraBe einmiindet und
von West nach Ost verlauft, wird kein Langsparkstreifen vorgesehen. Stattdessen
sind die begleitenden Grunflachen deutlich breiter, mit GroBbdumen Uberstellt und
von Einzaunung freizuhalten, um diese wichtige Zufahrtssituation gro3zlgig er-
scheinen zu lassen und frei von parkenden LKWs zu halten.

Flachen fir die Regenwasserbewirtschaftung
Zur erforderlichen Regenwasserbewirtschaftung sieht das Entwasserungskonzept

folgende MaBBnahmen vor:

=  Errichtung eines Regenrlckhaltebeckens stidwestlich des geplanten Bauge-
bietes (westlich der bestehenden StaatsstraBe und Bahnlinie im Auenbereich

der lim)

*» Bau einer Sedimentationsanlage vor dem Regenriickhaltebecken

Fdr das eigentliche Regenrlckhaltebecken selbst wurde die Festsetzung getroffen,
dass samtliche Bau-, Gestaltungs- und PflegemaBnahmen entsprechend der was-
serrechtlichen Erlaubnis durchzufiihren sind, um die Funktion zur Regenwasser-

rickhaltung zu gewahrleisten.
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Dartber hinaus wird angestrebt, dass die Flachen im Umgriff des Regenriickhalte-
beckens mdglichst so gestaltet und unterhalten werden, dass den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege weitest méglich nachgekommen wird.
Soweit wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen, sind diese Fl&-
chen daher entsprechend den textlichen Festsetzungen zu C 6.2 (Grinflachen mit
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft) zu gestalten und zu pflegen.

Dies ist vor allem deshalb von groBBer Bedeutung, da sich diese Flache nicht im di-
rekten Anschluss an die geplante Bebauung befindet, sondern im Auenbereich der
llm und in der freien Landschaft liegt (wobei mit der angrenzenden Bundesautob-
ahn, sowie der Bahnlinie und Staatsstra3e eine deutliche Vorbelastung gegeben
ist).

Die Planung des Regenriickhaltebeckens sieht vor, das anfallende Oberflachen-
wasser in einem flachen Erdbecken zurlickzuhalten und gedrosselt an den Vorfluter
abzuleiten.

Das Becken erhalt dazu ca. 70 cm Bodenabtrag (im &stlichen Bereich) und eine
Dammschuittung (im westlichen Bereich) mit einer Hohe von max. ca. 1,30 m (B6-
schungsneigung 1:3).

FUr kleine Regenereignisse wird eine leicht maandrierende Mulde zwischen Zulauf
und Drosselschacht angelegt, in der das Niederschlagswasser direkt zum Ablauf
gefOhrt wird.

In diesem Bereich kénnen durch Abtragung und Aufschittung flache, muldenartige
Ruckhalteflachen entstehen, die als extensive Wiesenflachen angelegt und gepflegt
werden. Hier bleibt das Niederschlagswasser langer stehen und verdunstet allmah-
lich. Zuséatzlich werden durch den Abtrag des Oberbodens néhrstoffarme Standort-
bedingungen geschaffen, die zu einer Aushagerung flhren.

Durch die Errichtung einer Sedimentationsanlage vor dem Ruckhaltebecken wird
der Eintrag von Schmutz- und Nahrstoffen deutlich reduziert.

Neben der wasserwirtschaftlichen Funktion ist aufgrund des gegebenen Standort-
potentials vorgesehen, auch eine Optimierung dieser Flache fir den Natur- und Ar-

tenschutz zu erzielen. Dazu wurden bei einem Ortstermin mit einem Vertreter des
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LBV (Landesbund fur Vogelschutz) die anzustrebenden Ziele und die erforderlichen
MaBnahmen abgesteckt:

= das geplante Regenrickhaltebecken sollte so ausgebildet werden, dass es
nicht vollstandig trockenfallt,
sondern dass wechselfeuchte Mulden / flache Tumpel (Tiefe ca. 30 - 50 cm)

zumindest zeitweise verbleiben

= das Becken kann damit als Lebensraum flr wassergebunden Insekten und
Amphibienarten dienen (gute Voraussetzungen u.a. auch fur seltene Arten
wie Kreuzkréte)

= die Flache ist damit auch als Rastplatz fur z.B. Flussuferlaufer oder Waldwas-
serlaufer geeignet (die Nahe zur Autobahn wird nicht als groBes Problem ge-
sehen; der vorhandene Gehdlzbestand an der Autobahnbdschung zwingt
Végel im An-/Abflug dazu, die Autobahn in groBer H6he zu Uberfliegen, so
dass das Vogelschlagrisiko als gering angesehen wird)

= eine Eignung als Brutlebensraum fir den Kiebitz ist ebenfalls durchaus gege-
ben

= die erforderliche wiederkehrende Raumung der Beckensohle hat positive Ef-
fekte: durch die Schaffung offener Bodenflachen ist eine Eignung als Brutplatz
fir z.B. Flussregenpfeifer gegeben

» nach Méglichkeit sollten kleine ,Inseln“ angelegt werden (OK ca. 15-20 cm
Uber héchstem Wasserspiegel, GréBe ca. 3 m2 ausreichend),
die bei Flutung des Beckens als Fluchtmdglichkeit fir Jungvégel (Nestfllich-

ter) dienen kénnen

» die o0.g. Vogelarten bevorzugen Flachen mit freier Sicht, d.h. es sollte keine
Baum-/Strauchpflanzung vorgesehen werden

Die 0.g. Empfehlungen werden im Zuge der weiteren Planung des Regenrickhalte-
beckens auf ihre Realisierbarkeit hin geprift und weitest méglich bertcksichtigt.

WipflerPLAN  P-NR. 8003.003 SEITE 16 von 20



BP NR. 1 ,GEWERBEGEBIET BRUCKBACH — 1. BAUABSCHNITT" }
ZWECKVERBAND GE BRUCKBACH BEGRUNDUNG

6.3.5 MaBnahmen zur Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen
Um die Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen zu gewahrleis-

ten sind folgende weitere Festsetzungen getroffen:

= die Offentlichen Griinflachen, sowie die erforderlichen externen Ausgleichsfla-
chen werden im Zuge der ErschlieBungsmaBnahme geplant und hergestellt.
Die Umsetzung der getroffenen Festsetzungen wird im Rahmen eines Er-
schlieBungsvertrages zwischen dem Zweckverband ,Gewerbegebiet Bruck-

bach“ und dem ErschlieBungstrager geregelt

= zur Umsetzung der privaten Grunflachen der Gewerbegrundstiicke wurde die
Festsetzung getroffen, dass mit dem Bauantrag jeweils entsprechende qualifi-
zierte Freiflachengestaltungsplane mit dem Bauantrag zur Genehmigung ein-

zureichen sind

= zur zeitnahen Realisierung der PflanzmaBnahmen auf den Baugrundsticken
ist festgesetzt, dass diese spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung
der Geb&ude durchzufihren sind.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Eingriffsregelung in der Bauleitpla-

nung

Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt unter Punkt 2 des beiliegenden Um-

weltberichtes.

8. Immissionsschutz

Das Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet ausgewiesen. Mit Ausnahme der be-
reits besehenden Betriebswohnungen auf der TF 2 werden keine neuen Be-
triebswohnungen innerhalb des Gewerbegebietes zugelassen. Die schalltechni-
schen Belange wurden in der Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH
vom 07.08.2012, aktualisiert am 25.03.2014 begutachtet.

Far die rechtliche Regelung des Immissionsschutzes werden Emissionskontingen-
te im Bebauungsplan festgesetzt. Deren Einhaltung stellt sicher, dass an den
nachstgelegenen schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm: 1988 eingehalten werden.
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Im Zuge des Verfahrens wurden die zuldssigen Kontingente auf der Teilflache 6
um 3 dB (A) reduziert um fiir einen an das Planungsgebiet angrenzenden Kiesab-
bau mit geplanter Erweiterung, die notwendigen schalltechnischen Voraussetzun-
gen zu schaffen.

Geman einer Nachuntersuchung von C. Hentschel Consult (30.09.2014) kann der
auf dieser Flache geplante Betrieb die reduzierten Emissionskontingente einhal-

ten.

Das Planungsgebiet selbst steht im Einflussbereich der Schallemissionen aus der
BAB A9, der ST 2232 und der Bahnstrecke Miinchen-Treuchtlingen. Zum Schutz
der Aufenthaltsrdume wird fiir den Bereich mit Uberschreitungen die erforderliche
Schallddmmung der AuBenbauteile festgesetzt.

9. Wasserwirtschaft
Allgemeines

Das Planungsgebiet wird entsprechend § 55 WHG im Trennsystem erschlossen.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird mit einer fir das Gewerbegebiet geplanten
zentralen Pumpstation an die Mischwasserkanalisation Rohrbach und damit an
die Klaranlage ,Mittleres limtal* angeschlossen.

Regenwasser

Aus den im Vorfeld zur Planung durchgefiihrten Bodenuntersuchungen zum Ge-
werbegebiet Bruckbau ergeben sich fir die Versickerung nur sehr eingeschrankte
Mdoglichkeiten am Hangtiefpunkt des Planungsgebietes. Eine Versickerung im
technischen MafBstab ist nur in sehr eng begrenzten Teilbereichen mdglich. Vor-
gesehen ist deshalb, das Planungsgebiet im Trennsystem zu erschlieBen und das
Regenwasser gedrosselt einem parallel zur lIm flieBenden Entwésserungsgraben
(Flur 345) zuzuleiten.

Das vor Ort anfallende Regenwasser aus dem Gewerbegebiet wird Uber eine Re-
genwasserkanalisation gesammelt und westlich der Bahnlinie Minchen -
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Treuchtlingen einen Regenrickhaltebecken zugefiihrt. Von dort wird das Regen-
wasser gedrosselt in den Entwasserungsgraben eingeleitet.

Vorgesehen ist das 6ffentliche Riickhaltebecken als offenes Erdbecken. Uber ein
Drosselorgan wird eine verzdgerte Entleerung des Regenrtckhalteraumes sicher-
gestellt. Der Abfluss wird durch die vorgesehene Drosselung stark verzdgert er-
folgen, wodurch eine Verschérfung der Hochwasserproblematik fur Unterlieger
nicht gegeben ist.

Die Ruckhaltung wird nach dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 117 bemessen.

Far die Ableitung des Regenwassers wird die Bahntrasse Miinchen-Treuchtlingen
mit der Kanalisation unterquert, wofilir ein separater Antrag bei der Deutschen
Bahn AG gestellt ist.

Notwendige Grunddienstbarkeiten sind bis zum Satzungsbeschluss zu sichern.

Um die stoffliche Belastung des Vorfluters bzw. des Versickerungsbeckens gering
zu halten, missen die einzelnen Anlieger ihre angeschlossenen Flachen nach
dem Merkblatt DWA-M 153 bewerten und gegebenenfalls entsprechende Be-

handlungsmaBnahmen vor Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation vorsehen.

AuBengebiet:

Durch die Hanglage des Planungsgebietes ist nicht ausgeschlossen, dass aus
den oberhalb liegenden nordéstlichen Hangflachen Regenwasser in einen Teil
des Planungsgebietes einflieBen kann. Deshalb ist hier eine Abfangmulde vorge-
sehen, um Schaden an der Bebauung zu verhindern. Das AuBengebietswasser
wird hangabwarts im Grinstreifen entlang der Gewerbegebietsgrenze gefiihrt und
dem Entwasserungsgraben entlang der StaatsstraBe zugeleitet.

Wasserversorgung

Die Bedarfsdeckung fur Trink- bzw. Brauchwasser kann durch Anschluss an die
am Weiler Bruckbach vorhandene und leistungsféahige Hauptversorgungsleitung
des Zweckverbandes Wasserversorgung ,limtalgruppe” gewéhrleistet werden.

Fir die Wasserversorgung sind die Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 400-1
in Verbindung mit der TWVO §§ 4 und 17 zu beachten, insbesondere im Hinblick

auf die Léschwasserversorgung.
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Far die Sicherung des Léschwasserbedarfs wird ein unterirdischer Léschwasser-

tank mit V = 192 m3 zentral im Gewerbegebiet vorgesehen.

10. Flachenbilanz
Geltungsbereich
Nettobauland

StraBenflache
(innere ErschlieBung)

StraBenflache ST 2232
offentliches Grin

Flache zur Regenwasserbewirtschaftung,
teilweise Ausgleich

Pfaffenhofen, den 11.11.2014

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

32,3 ha
23,8 ha

1,4 ha

1,5 ha

1,2 ha

4,4 ha
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