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1. Umweltbericht

1.1 Gegenstand der Planung

1.1.1  Inhalt und wichtigste Ziele der Flachennutzungsplananderung

Gegenstand des aktuellen Bauleitplanverfahrens ist die Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplans der Gemeinde Rohrbach zur Entwicklung eines Urbanen Gebiets
nach §6a BauGB am sudlichen Rand von Rohrbach.

Die Gemeinde Rohrbach schafft mit der vorliegenden Anderung des
Flachennutzungsplanes die Voraussetzungen fir den Bebauungsplan Nr.50
»,Gesundheitszentrum Schoénwiese®, der in einem separaten Bauleitplanverfahren
aufgestellt wird.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst im wesentlichen folgende
Darstellungen:

= Darstellung einer gemischten Bauflache - Mischgebiet

1.2 Planungsrelevante Fachgesetze und Fachplane

Folgende Fachgesetze und Fachplane sind fur die vorliegende Planung relevant
(die darin enthaltenen Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung
sind, werden jeweils stichpunktartig aufgefuhrt):

Baugesetzbuch (BauGB):

=  Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden

= Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

= Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRhahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
moglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkte. 1.5.3, 1.5.4, 1.5.6 und 2
des Umweltberichtes.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO)

= Vorgaben zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise

Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen (vgl. Pkt. 1.1.2)
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Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (\WWasserhaushaltsgesetz - WHG)

= Vorgaben zum Schutz des Grundwassers und zur geordneten Abwasserbeseitigung
Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
moglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.5 des Umweltberichtes.
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

= Vorgaben zum Schutz und ggf. Wiederherstellung der Funktionen des Bodens

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
maoglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.3 des Umweltberichtes.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG)

= Vorgaben zum Schutz von Bau- und Bodendenkmalern

Die o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
mdglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.9 des Umweltberichtes.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

= Vorgaben zum Schutz von Natur und Landschaft (biologische Vielfalt, Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft)

= Vorgaben zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft, sowie zu
Ausgleichs-, Ersatz- und KompensationsmaflRnahmen

Die o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
madglich beriicksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkte. 1.5.1, 1.5.2, 1.5.8 und 2
des Umweltberichtes.

Landesentwicklungsprogramm Bayern — Stand 2023

Eine Beschreibung der maligeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.1

Regionalplan der Region 10

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.1

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
des Landkreises Pfaffenhofen a. d. Iim

Eine Beschreibung der mafigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.1

Waldfunktionskartierung

Eine Beschreibung der mafigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.6

Flachennutzungsplan der Gemeinde Rohrbach

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.7
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1.2.1

1.2.2

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) enthalt landesweit
raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsatze).

Gemal den Festlegungen im LEP ist die Gemeinde Rohrbach dem allgemeinen
landlichen Raum zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich

= im sudlichen Bereich der Region 10 ,Ingolstadt®, fur die folgende
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert wird:
2010/ 2020 +2,7%
2010 /2030 +3,6%

= relativ zentral zwischen den zentralen Orten Ingolstadt (Regionalzentrum),
Augsburg (Metropole) und Freising (Oberzentrum)

= aulerhalb des Vorranggebietes zur Flughafenentwicklung stidostlich von Freising

Fir die vorliegende Planung sind u.a. folgende Ziele und Grundséatze des LEP relevant:

= Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher
Qualitat (Pkt. 1.1.1 LEP)

= Nachhaltige Raumentwicklung (Pkt. 1.1.2 LEP)

= Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der
Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen (Pkt. 1.2.6 LEP)

=  Berucksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes (Pkt. 1.3.1 LEP)

= Starkung der raumlichen Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht
in allen Teilrdumen (Pkt. 1.4.1 LEP)

=  Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes, damit er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann (Pkt. 2.2.5 LEP)

=  Ausweisung von Bauflachen, ausgerichtet an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten (Pkt. 3.1 LEP)

=  Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft als unverzichtbare
Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen (Pkt. 7.1.1 LEP)

=  Sicherung und Entwicklung von Lebensraumen fir wildlebende Arten (Pkt. 7.1.6
LEP)

Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g. Zielen und
Grundsatzen des LEP entspricht.

Regionalplan der Region 10 — Regionalplan Ingolstadt

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand des Hauptortes Rohrbach der gleichnamigen
Gemeinde.

GemalR den Vorgaben des Regionalplanes liegt das Plangebiet
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= Im Landschaftsraum ,Donau - Isar — Hiigelland®

= innerhalb des allgemeinen landlichen Raums

= aulerhalb von Vorrang-/Vorbehaltsgebieten fir Bodenschatze

= aullerhalb von Vorranggebieten fir die Wasserversorgung

= im Bereich eines Schwerpunktgebietes des regionalen Biotopverbundes
= im Bereich eines Regionalen Griinzugs

= aullerhalb von dargestelltem Trenngrin

= am Rand des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 13 ,limtal*

= aullerhalb von Tourismusgebieten und Erholungsgebieten

* in einer Gemeinde, die als ,waldarm (lber 10 bis 20 %)“ bewertet ist
= aulderhalb von Schutzgebieten (Naturpark, Landschaftsschutzgebiet,

Naturschutzgebiet)

Das Plangebiet befindet sich in relativ verkehrsglnstiger Lage:
»= ca. 400m ostlich der Staatsstrale St2232

»= ca. 150m sudlich des Bahnhofs Rohrbach
= ca. 6 km zur Autobahnanschlussstelle Wolnzach (BAB A93)

Zur Lage im Randbereich des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes:

= Wie oben genannt liegt das Plangebiet am Rand des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes Nr. 13 ,limtal”

Gemal der Zielsetzung im Regionalplan (Pkt. 7.1.8.2 Z) kommt in landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur
Sicherung

= des Arten- und Biotopschutzes
» wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen

» des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung
besonderes Gewicht zu.

Dieses besondere Gewicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und Malihahmen im Einzelfall zu
bertcksichtigen.

Fir das von vorliegender Planung betroffene Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 13
»lImtal” soll insbesondere auf folgende Sicherungs- und Pflegemalnahmen hingewirkt
werden (vgl. Regionalplan / Pkt. 7.1.8.4.4.3):

= Die Uberschwemmungsgebiete der llm zwischen Pfaffenhofen und Rockolding sind
fur die Entwicklung eines regionalen Biotopverbundes, als Raum fir die
Durchfiihrung gewasserschitzender MalRnahmen sowie als Frischlufttransportweg
von besonderer Bedeutung.
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1.2.3

1.2.4

1.2.5

= Insbesondere bei Geisenfeld finden Wachtelkdnig und Weillstorch geeignete
Lebensbedingungen.

= In der limniederung entlang des Augrabens und Birkenbaches gibt es wertvolle
Nasswiesen und Feuchtwalder. Insbesondere die noch naturnaheren Bereiche des
Birkets und entlang des Augrabens bei Schillwitzried sind von landschaftspragender
Bedeutung.

= Das Kiihmoos zwischen Rohrbach und Geisenfeld enthalt noch naturnahe
Niedermoorreste und eignet sich fur die Entwicklung von Feuchtlebensraumen. Fur
das Gebiet gilt ein Bestandsschutz.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der 0.g. Uberschwemmungsgebiete und auRerhalb der
weiteren 0.g. Teilbereiche. Aufgrund der Lage und Naturraumausstattung des
Plangebietes sind spezielle Sicherungs- und Pflegemalinahmen daher nicht zu
berlcksichtigen.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den 0.g. Vorgaben
des Regionalplans entspricht.

Schutzgebiete

Von der Planung werden keine bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiete,
Natur-/Landschaftsschutzgebiete oder Bannwalder betroffen.

Das Plangebiet liegt aulerhalb von amtlich festgesetzten oder tatsachlichen
Uberschwemmungsgebieten, aul3erhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ haufig,
HQ100 und HQextrem, aber innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.

Das Plangebiet liegt aulderhalb von ausgewiesenen oder vorgeschlagenen
Schutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) zum europaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemal’ § 31
BNatSchG.

Die Ziele und Umweltbelange der gesetzlich verankerten Schutzgebiete wurden
bei der Planung grundsatzlich bertcksichtigt, da sich das Plangebiet auerhalb von den
0.g. besonders geschiitzten Gebieten befindet.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
Gemal ABSP Landkreis Pfaffenhofen a.d.lim liegt das Plangebiet

= aulerhalb des Schwerpunktgebietes ,limtal und Gerolsbach*

= aulerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Gewasser

= aulerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Feuchtgebiete

= aulerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Trockenstandort

Artenschutzkartierung Bayern und amtliche Biotopkartierung Bayern

Die ,,Artenschutzkartierung Bayern* (TK 25 7335) enthalt im Bereich des
Plangebietes keine Artnachweise
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1.2.6

1.2.7

1.3

1.31

1.3.2

Die amtliche Biotopkartierung Bayern weist im Bereich des Plangebietes keine
schitzenswerten Biotope aus.

Die nachsten amtlich kartierten Biotope befinden sich:

= ca. 200 -400 m sidlich + sudwestlichdes Plangebietes
7335-1230-001 bis 004 Gewasserbegleitgeholze stdlich von Rohrbach

Das Plangebiet selbst ist frei von gesetzlich geschiitzten Biotopen gem. Art. 23
BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG.

Waldfunktionskartierung

Die Waldfunktionskartierung der Bayerischen Landesanstalt fiir Wald und Forstwirtschaft
(GUber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 13.03.2025) enthalt fir das Plangebiet und
den direkten Umgriff keine Darstellung von Waldflachen mit besonderen Waldfunktionen.
Von der vorliegenden Planung werden generell keine Waldflachen betroffen.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rohrbach
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Durch die vorliegende Planung wird diese Flache als gemischten Bauflache -
Mischgebiet gem. Pkt. 1.1.1 dargestellt.

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Raumliche und Inhaltliche Abgrenzung

Da keine grofiraumigen und weiterreichenden Umweltauswirkungen erwartet werden,
wurde der raumliche und inhaltliche Untersuchungsbereich auf das direkte Umfeld des
Plangebietes beschrankt.

Angewandte Untersuchungsmethoden und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der
Erheblichkeit ist insbesondere bei den Schutzgltern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen
die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer
Auswirkungen wird grundsatzlich hoch eingestuft.

Zur Beurteilung der Grundwasserverhaltnisse werden Daten des UmweltAtlas Bayern
(Bayerisches Landesamt fir Umwelt) herangezogen.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein geotechnischer Bericht vor:
(Buro INGEOTEC, 86529 Schrobenhausen vom 12.02.2025).

Zur Beurteilung der schall- und erschutterungstechnischen Auswirkungen liegt eine
entsprechende Untersuchung vor (Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 28.01.2025)

Zur Ermittlung der Betroffenheit geschitzter Tier- und Pflanzenarten wurden die amtliche
Biotopkartierung Bayern und die Artenschutzkartierung Bayern herangezogen.

Daruber hinaus wird derzeit ein " Artenschutzbeitrag (ASB) zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prafung" erstellt (Blro Natur Perspektiven GmbH, 85417

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 13.05.2025



14. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS ,GESUNDHEITSZENTRUM SCHONWIESE* GEMEINDE ROHRBACH
UMWELTBERICHT SEITE 10

1.4

1.41

1.4.2

1.4.3

Marzling). Die Ergebnisse werden nach Vorliegen in die Planung und den Umweltbericht
eingearbeitet.

Zur Sicherstellung einer geordneten Entwasserung wurde ein Entwasserungskonzept
erstellt (Eichenseher Ingenieure GmbH vom 26.02.2025)

Zu mdglichen Vorkommen von Kampfmitteln wurde eine entsprechende
Kampfmittelvorerkundung durchgefihrt (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, 97230
Estenfeld vom 31.01.2025

Zur Erhebung der vorhandenen Vegetationsbestande wurde am 28.03.2025 eine ortliche
Bestandsaufnahme durchgefuhrt.

Weiterreichende Bestandserhebungen (floristische / faunistische Bestandsaufnahmen
etc.) sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen:
keine

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung gem. §1a Abs. 3 BauGB) und der erforderlichen Ausgleichsflachen wird
im Bebauungsplanverfahren vorgenommen, das separat durchgefihrt wird.

Standortfaktoren des Plangebietes

Naturraumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-Isar-Hugelland“ (Tertiarhtigelland) in
der Untereinheit ,llmaue®. Dieser Naturraum ist generell gekennzeichnet durch sanft
geschwungene Hugelzlige und ein engmaschiges Netz asymmetrischer Taler. Die
Landschaft weist einen haufigen Wechsel zwischen land- und forstwirtschaftlicher
Nutzung auf. Das Landschaftsbild dieser Naturraumeinheiten ist gekennzeichnet durch
eine mittlere Vielfalt, sowie eine hohe Eigenart und Reliefdynamik.

Reliefstrukturen und Blickbeziehungen

Das uberplante Grundstuck selbst befindet sich in einem weitestgehend ebenen
Gelande. Der hochste Punkt des Plangebietes befindet sich am slidlichen Rand des
Plangebietes auf ca. 399,0 NHN. Das Gelande fallt von hier Richtung Norden kaum
merklich auf eine Hohe von ca. 398,5 NHN (Neigung < 1%).

Eine Bebauung von weit in die Landschaft hineinwirkenden Kuppenbereichen oder von
landschaftlich sensiblen Hang- oder Tallagen ist nicht gegeben.

Boden- und Klimaverhaltnisse

Das Plangebiet wurde im Zeitalter des Quartars durch Talbéden bzw. Talflllungen aus
LoRB, LoRIehm und Decklehm gepragt. Hieraus entwickelten sich Auebdden der Bodenart
lehmiger bis toniger Sand.

Die Béden im Bereich des Plangebiets sind gemaR Ubersichtsbodenkarte Bayern M
1:25.000 folgendermafen anzusprechen:

= Vorherrschend Anmoorgley und humusreicher Gley, gering verbreitet
Niedermoorgley aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment), Bodentyp 73c
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Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein geotechnischer Bericht vor:
(Buro INGEOTEC, 86529 Schrobenhausen vom 12.02.2025).
Das Gutachten stellt die Untergrundverhaltnisse folgendermalfen dar:

~Nach den Beobachtungen im Gelédnde und nach der Geologischen Karte stehen hier
unter dem aufgefiillten Oberboden und einer bis ca. 1,0 m méchtigen, liberwiegend
kiesigen Auffiillung, teilweise quartédre Kiese mit organischen Bestandteilen oder
bereits der quartdre Niedermoortorf, in Mé&chtigkeiten zwischen 0,2 m und 1,17 m an.
Darunter folgen mitteldicht gelagerte Quartérkiese, die bis zur jeweiligen Endteufe der
Bohrungen angetroffen wurden.

Der Versickerungsversuch (Permeametertest) ergab mit einem Wert von 9,9*10-6 m/s
eine méRige Versickerungsleistung der kiesigen Auffiillung, (vgl. Anl. 7). Nach DIN
18130-1 ist die Versickerungsféhigkeit als ,durchlassig” einzustufen.

Bei den Aufschlussarbeiten wurden in allen Bohrungen anthropogene Auffiillungen mit
Bauschuttanteilen festgestellt. Diese sind, falls die Bauschuttanteile einen Anteil von
1% Ulberschreiten, bereits als Z 1.1 nach dem Bayerischen Veffiillleitfaden zu
kategorisieren. Die an drei Bodenproben stichprobenartig durchgefiihrte Untersuchung
nach dem o. g. Regelwerk erbrachte fiir zwei der drei Proben keine Auffélligkeiten
hinsichtlich einer chemischen Belastung. Die Probe GP 4/1 aus der RKS 2 erbrachte
demgegentiber einen deutlich erhéhten Gehalt an PCB (Polychlorierten Biphenylen).
Dieser Wert wird als Ausreil3er bewertet, da eine Herkunft dieser Stoffgruppe in einer
Auffiillung mit Ziegelresten und einem gering erhbhten Gehalt an organischer Substanz
nicht plausibel erscheint. Bei einer spateren Haufwerksbeprobung wird derzeit nicht
davon ausgegangen, dass sich dieser erhéhte Wert bestétigt.“

Bodenbelastungen in Form von Altlasten sind nicht bekannt.

Jedoch weist die durchgefuhrte Kampfmittelvorerkundung (Luftbilddatenbank Dr. Carls
GmbH, 97230 Estenfeld vom 31.01.2025) auf folgendes hin:

»Fur das Projekt [...] konnte nach Auswertung der vorliegenden Luftbildserien und
Unterlagen eine potentielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden. Im gesamten
Projektgebiet muss mit versprengten, nicht umgesetzten Flak-Granaten gerechnet
werden. Geméal3 Baufachlicher Richtlinien KampfmittelrGumung besteht weiterer
Erkundungsbedarf [...]. Wir empfehlen die Konsultation eines Fachplaners fiir
Kampfmittelrdumung oder einer Fachfirma fiir die Kampfmittelbeseitigung. Letztere
muss Uber die Zulassung nach § 7 SprengG und entsprechendes Personal mit
Beféahigungsschein nach § 20 SprengG verfiigen.*

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen
bekannt werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt
Pfaffenhofen a.d. llm zu informieren.

Das limtal stellt einen Ubergeordneten Transportweg flr Frisch- und Kaltluft dar.

Das Plangebiet befindet sich ca. 500 m &stlich der llm und liegt gegentber der limaue
leicht erhdht in einem hochwasserfreigelegten Bereich. Aufgrund der Lage und der Nord-
Sid-Ausrichtung des geplanten Baukdrpers hat das geplante Vorhaben daher in
klimatischer Hinsicht keine Barrierewirkung.

Als landwirtschaftlich genutztes Grinland tragt das Plangebiet jedoch in geringem
Umfang zur Kaltluftentstehung bei.
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1.4.4

1.4.5

1.4.6

1.4.7

Potentiell natiirliche Vegetation

Die potentielle natlrliche Vegetation im Plangebiet ist der ,Erlen-Eschen-Auwald*
(Pruno-Fraxinetum).

Kennzeichnende Baum- und Straucharten sind Fraxinus excelsior, Alnus glutinosa,
Prunus padus, Ulmus laevis, UImus minor, Quercus robur, Carpinus betulus, Alnus
incana, Betula pendula, Salix alba, Salix triandra, Cornus sanguinea, Euonymus
europaeus, Corylus avellana, Viburnum opulus, Crataegus monogyna, Rhamnus
frangula, Sambucus nigra, Prunus spinosa, Lonicera xylosteum, Daphne mezereum,
Ribes nigrum, Ribes rubrum, Rhamnus catharticus.

Bestehende Nutzung der Flachen und Gehoélzbestéinde

Bei der ortlichen Bestandsaufnahme am 28.03.2025 stellt sich das Plangebiet
folgendermalen dar:

= Die Uberplante Flache ist derzeit gro3tenteils mit Grinland bestanden, das
augenscheinlich relativ intensiv landwirtschaftlich genutzt wird

= Entlang dem westlichen Rand des Plangebietes verlauft eine bestehende,
untergeordnete, aber asphaltierte Stralle

= An deren 6stlichen Rand befindet sich eine schmale, stralenbegleitende
Schotterflache, die als Pkw-Parkplatz genutzt wird

= Am dstlichen Rand dieser Schotterflache befinden sich finf jingere Laubbaume, die
wohl in jungster Vergangenheit gepflanzt wurden (Stammumfang ca. 20 cm) und
daher aktuell nur einen geringen Wert darstellen

Im Ubrigen ist das Plangebiet frei von Geholzbestéanden oder erkennbaren
Kleinstrukturen.

Art und Nutzung der angrenzenden Flachen

Westlich des Plangebietes befindet sich der Flutkanal der lim, der als kiinstlich
angelegtes Stillgewasser erscheint. Der Flutkanal ist Teil eines umfassenden
Hochwasserschutzkonzepts flr Rohrbach, wobei der Kanal das zentrale Element der
Hochwasserfreilegung bildet.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Griinflache, die mit einem naturnahen
Feldgehdlz bestanden ist und in dessen Zentrum sich ein kleineres Stillgewasser
befindet. Ostlich dieser Flache grenzt die Bahnlinie Miinchen — Niirnberg an, der
Bahnhof Rohrbach befindet sich ca. 150 m nordéstlich des Plangebietes.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Bahnhofstralie (Kreisstralle PAF 21), die in
einer Unterfuihrung die o.g. Bahnlinie quert.

Sidlich des Plangebietes befindet sich zunachst eine freie Grinflache, bevor in ca. 50 m
Abstand eine vorhandene Gewerbebebauung beginnt, die sich auf eine Lange von ca.
190 m Richtung Stden erstreckt.

In sidwestlicher Richtung grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Gewasser / Grundwasser

Innerhalb des Plangebietes sind weder Oberflachengewasser noch
Wasserschutzgebiete zum Schutz des Grundwassers vorhanden.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein kleineres Stillgewasser im Zentrum einer
Grinflache, die mit einem naturnahen Feldgeholz bestanden ist.
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Das Plangebiet liegt auBerhalb von amtlich festgesetzten oder tatsachlichen
Uberschwemmungsgebieten, auRerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ haufig,
HQ100 und HQextrem, aber innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.

Das Gelande im Plangebiet befindet sich auf einer Héhe von ca. 398,5 — 399,0 NHN.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein geotechnischer Bericht vor:
(Buro INGEOTEC, 86529 Schrobenhausen vom 12.02.2025).
Das Gutachten stellt die Grundwasserverhaltnisse folgendermalfien dar:

,Bei den Bohrarbeiten wurden das Grundwasser ca. zwischen 2,1 und 2,5 m unter
Gelédnde (ca. 396,71 — 396,5 m.i.NN) angetroffen. Es handelt sich hierbei um den
lokalen Quartdrgrundwasserleiter des limtales. Laut der Hydrogeologischen Karte ist
der Grundwasserstand des Tertiadr-Tiefengrundwassers in etwa auf einer Héhe von 405
m.(.NN zu erwarten. Das heif3t: dieses Grundwasservorkommen ist artesisch gespannt
mit einer Druckhdhe von bis zu 9 m (iber Geldnde. Da der Grundwasserleiter in einer
Tiefe von mehreren Zehnermetern zu erwarten ist und eine Uberdeckung von
maéchtigen Stauschichten besitzen muss, ist eine negative Beeintrdchtigung des
Bauvorhabens durch das gespannte Grundwasser auszuschlieBen.

Fur die Niederschlagsentwasserung wird folgendes empfohlen:

,Die Untersuchungsergebnisse zeigen aufgrund der durchgehenden Auffiillung und der
darunter befindlichen Torfschicht eher unglinstige Voraussetzungen fiir eine
Versickerung des Niederschlagswassers, da zum einen eine Versickerung durch die
Auffiillung nicht genehmigungsféhig ist, zum anderen der Torf einen sehr geringen
Durchléssigkeitsbeiwert aufweist.

Eine Ausnahme stellt der Untergrund im Bereich der RKS 6 und RKS 7 dar. Hier ist die
Auffiillung geringméchtiger und der Torf liegt deutlich tiefer als in den restlichen
Bohrungen. Dazwischen ist durchldssiger Quartéarkies zu finden. Dies bestétigt auch
der Versickerungsversuch nahe der Bohrung RKS 6 (V 1). Bei diesem Versuch wurde
ein kf-Wert von ca. 1*10-5 m/s festgestellt, was eine ausreichende
Versickerungsleistung des Baugrunds in diesem Bereich bedeutet.”

Hinsichtlich erforderlicher Wasserhaltung wird folgende Aussage getroffen:

»Eine Baugrube im eigentlichen Sinn wird bei einer fehlenden Unterkellerung nur fiir
den Bodenaustausch erforderlich werden. Diese kann in den Quartérkiesen und dem
Torf mit einem Bdschungswinkel von 45° angelegt werden.

Grundwasser Haltungsmalinahmen werden nur bei sehr hohen Grundwassersténden
erforderlich. Hierbei sollte es ausreichend sein, mittels mehrerer Pumpensiimpfen auf
dem Baufeld das Grundwasser abzusenken.“

Um nachteiliege Auswirkungen aufgrund der geplanten Bebauung und
Flachenversiegelung zu vermeiden wurde ein Entwasserungskonzept erstellt
Eichenseher Ingenieure GmbH vom 26.02.2025).

Folgende Malinahmen sind geplant:

= Fur das anfallende Niederschlagswasser der StralRenverkehrsflache wird entlang der
Stralde eine Versickerungsmulde vorgesehen. Die Bemessung der Mulden erfolgte
auf Grundlage der Ergebnisse des vorliegenden Geotechnischen Kurzberichts des
Ingenieurburos INGEOTEC

= Das anfallende Niederschlagswasser des angrenzenden Grundstuicks soll in
Versickerungsmulden auf dem Grundstuck selbst abgefuhrt werden. Aufgrund der im
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geotechnischen Gericht festgestellten unguinstigen Versickerungseigenschaften des
Bodens, insbesondere der vorhandenen schluffigen Schicht, ist ein Bodenaustausch
erforderlich. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Versickerung wird die
Schluffschicht entfernt und durch ein geeignetes Fullmaterial ersetzt. Um die
Vorgaben der NWFreiV zu erfillen, ist jedoch im weiteren Planungsverlauf eine
Unterteilung der Mulden erforderlich, sodass die maximal angeschlossenen Flache
von 1.000 m2 je Versickerungselement eingehalten wird.

1.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB)

Da in einem Parallelverfahren ein entsprechender Bebauungsplan aufgestellt wird,
beziehen sich die im Folgenden gemachten Angaben z.T. auf den aktuellen Stand des
Bebauungsplanes.

1.5.1 Schutzgut ,,Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen“

Derzeitiger Zustand der uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5 und 1.4.5)

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich seiner
Lebensraumfunktion insgesamt mit relativ niedriger Bedeutung zu bewerten.

Hinsichtlich moéglicher Vorkommen geschitzter Arten im Plangebiet wird derzeit ein
"Artenschutzbeitrag (ASB) zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung" erstellt (Buro
Natur Perspektiven GmbH, 85417 Marzling). Die Ergebnisse werden nach Vorliegen in
die Planung und den Umweltbericht eingearbeitet.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der vorhandenen Habitatstrukturen wird
derzeit davon ausgegangen, dass keine schwerwiegenden Beeintrachtigungen flr Tiere
und Pflanzen ausgeldst werden.

Soweit in 0.g. "Artenschutzbeitrag (ASB) zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung”
Malnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung oder zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat formuliert werden, so werden diese im weiteren Verfahren in
den Bebauungsplan Ubernommen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung eines Urbanen
Gebietes mit einer gewerblich genutzten Flache als Gesundheitszentrum (Teilgebiet 1),
sowie einer gewerblichen und auch wohnbaulichen Nutzung (Teilgebiet 2). Die hierflr
beanspruchte Flache, ist derzeit hinsichtlich ihrer Lebensraumfunktion mit niedriger
Bedeutung zu bewerten.

Eine abschlieRende Beurteilung moglicher Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten
erfolgt im Zuge des weiteren Verfahrens auf Basis des aktuell in Bearbeitung
befindlichen "Artenschutzbeitrag (ASB) zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung"”
im Zuge des weiteren Verfahrens.

Bei Durchfuhrung der darin méglicherweise geforderten Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen wird davon ausgegangen, dass keine Beeintrachtigung
moglicher Artvorkommen erfolgt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:
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1.5.2

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird)

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind im parallel aufzustellenden
Bebauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen getroffen.

Damit wird das Ziel verfolgt, an Ort und Stelle neue Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen
zu schaffen. Darlber hinaus wird der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und
Landschaft durch geeignete MalRnahmen auf einer entsprechenden Ausgleichsflache
kompensiert, wodurch ebenfalls neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen entwickelt
werden.

In 0.g. "Artenschutzbeitrag (ASB) zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung" (aktuell
in Bearbeitung befindlich) werden mdglicherweise Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen gefordert, die im weiteren Verfahren dann noch in den
Bebauungsplan aufgenommen werden. Diese sind bei der spateren Umsetzung der
geplanten BaumalRnahme zu beachten.

Ergebnis:
Es wird vorlaufig davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung bau- und

anlagebedingte Auswirkungen von nur geringer Erheblichkeit auf die vorhandenen
Tier- und Pflanzenarten verursacht werden.

Durch die Uberplanung einer Flache, die derzeit hinsichtlich ihrer Lebensraumfunktion
mit niedriger Bedeutung zu bewerten ist, gehen nur in geringem Umfang Lebensraume
fur Tiere und Pflanzen verloren. Die anlagebedingten Auswirkungen werden daher als
gering erheblich eingeschatzt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude sind ebenfalls nur Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit auf vorhandene Tier- und Pflanzenarten erkennbar.

Schutzgut ,,Biologische Vielfalt*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5 und 1.4.5)

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes
,Biologische Vielfalt” insgesamt mit niedriger Bedeutung zu bewerten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung des bereits
erlauterten Baugebiets im Bereich einer Flache, die derzeit hinsichtlich ihrer
Lebensraumfunktion mit niedriger Bedeutung zu bewerten ist. Damit werden nur Flachen
Uberplant, die einen relativ geringen Wert hinsichtlich der biologischen Vielfalt
aufweisen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.
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1.5.3

1.5.4

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

Zur Erhéhung der biologischen Vielfalt sind im parallel aufzustellenden Bebauungsplan
Festsetzungen zur Pflanzung von Badumen enthalten, um damit Lebensraume fur Tier
und Pflanzen zu entwickeln. Damit wird das Ziel verfolgt, die Artenvielfalt auf der
Uberplanten Flache zu erhalten bzw. zu erhéhen.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung in bau-, anlage- und

betriebsbedingter Hinsicht allenfalls geringfligige nachteilige Auswirkungen auf die
Artenvielfalt, die Genvielfalt innerhalb der Arten und die Lebensraumvielfalt verursacht
werden.

Schutzgut ,,Boden“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléache:
(vgl. Pkt. 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und
sonstigen baulichen Anlagen fiihrt zu einem Verlust an Flachen mit belebter Bodenzone.
Damit gehen bisher unbefestigte/unversiegelte Béden verloren, wobei es sich hier um
weit verbreitete Bodenarten handelt, die durch anthropogene Auffillungen mit
Bauschuttanteilen bereits deutlich verandert wurden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form ware in diesem Bereich nicht mdglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

Far Stellplatze sowie deren Zufahrten und Zuwegungen wird im parallel aufzustellenden
Bebauungsplan die Festsetzung getroffen, dass diese Flachen mit sickerfahigen
Materialien auszuflihren sind und dass befestigte Flachen auf ein erforderliches
Minimum zu reduzieren sind.

Damit wird eine weitestmogliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit
breitflachiger Versickerung angestrebt.

Ergebnis:
Aufgrund des zu erwartenden Versiegelungsgrades werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen in mittlerer Erheblichkeit erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden nur in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt, da keine weiteren Bodenbeeintrachtigungen erwartet werden.

Schutzgut ,,Flache“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.5)
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine bisher Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache in ein Urbanes Gebiet mit einer gewerblich genutzten Flache als
Gesundheitszentrum (Teilgebiet 1), sowie einer gewerblichen und auch wohnbaulichen
Nutzung (Teilgebiet 2) umgewandelt. Damit wird eine baulich bisher ungenutzte Flache
in Anspruch genommen. Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und
sonstigen baulichen Anlagen flhrt zu einem Verlust an bisher unbebauter Flache.

Gemal §1a Baugesetzbuch (BauGB) sollen u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die vorliegende Planung entspricht den Winschen des Bauherrn, in Rohrbach ein
Gesundheitszentrum anzusiedeln. Die Gemeinde Rohrbach bewertet ein solches Projekt
daher als wichtigen Beitrag zur Sicherung der 6rtlichen Gesundheitsinfrastruktur und
unterstitzt das Vorhaben ausdrtcklich.

Planungsalternativen und die Verfligbarkeit entsprechender Flachen wurden in den
vergangenen Jahren im gesamten Gemeindegebiet Rohrbach gepruft.

Die Begrindung zum Bebauungsplan fihrt dazu folgendes aus:
»In enger Abstimmung zwischen Gemeinde und Bauherr wurde Uber einen léngeren
Zeitraum hinweg nach einem geeigneten Standort gesucht. Die Suche gestaltete sich
jedoch als dul3erst herausfordernd. Trotz intensiver Bemiihungen des Bauherrn — der
bereits seit mehreren Jahren aktiv Grundstiicke im Gemeindegebiet priift — konnte
bislang kein geeignetes Grundstiick gefunden werden, das sowohl den rdumlich-
funktionalen Anforderungen der geplanten Nutzung gerecht wird als auch tatséchlich
verfiigbar war. Viele potenzielle Fladchen waren entweder im Eigentum nicht
verduBerungswilliger Dritter, planungsrechtlich nicht verfligbar oder aus
stadtebaulichen Griinden ungeeignet. Dariiber hinaus ist das geplante
Nutzungskonzept nicht mit einer herkbmmlichen Gewerbegebietsnutzung
gleichzusetzen. Sowohl die Gemeinde als auch der Bauherr legen grolRen Wert darauf,
ein hochwertiges Gebéaude zu realisieren, das dem gesellschaftlichen und funktionalen
Wert des Vorhabens gerecht wird. Ein reines Einfiigen in ein klassisches
Gewerbegebiet — etwa zwischen Handwerksbetrieben oder Lagerhallen — erschien
deshalb stadtebaulich nicht angemessen und wurde auch von den Beteiligten
ausdrticklich nicht gewdinscht.
Nach Abwégung aller Aspekte kristallisierte sich die im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplans betrachtete Fldche als geeigneter Standort heraus. Die Flache ist
nicht nur grundsétzlich erschliel3bar, sondern liegt auch in einer Lage, die eine gute
Erreichbarkeit fiir Biirgerinnen und Blirger aus dem gesamten Gemeindegebiet
gewéhrleistet. Die angrenzenden Nutzungen lassen eine Integration des geplanten
Gesundheitszentrums in das Ortsgefiige zu. Die geplante stadtebauliche Struktur — ein
Urbanes Gebiet mit einer Ergédnzung durch Wohnnutzung — stellt zudem sicher, dass
eine vertragliche Einbindung in die Umgebung erfolgen kann. Bereits vor dem
Grundstlicksankauf durch den kiinftigen Bauherrn fanden intensive Gesprédche
zwischen Gemeinde, Eigentlimer und Projekttrager statt. Auf Basis dieser Gesprache
wurde ein gemeinsames Versténdnis fiir die Zielrichtung des Vorhabens entwickelt. Die
Gemeinde begriif3t die Ansiedlung ausdriicklich und sieht in dem Projekt einen
wichtigen Baustein fiir die kiinftige Entwicklung des Ortsteils.
Vor dem Hintergrund der fehlenden geeigneten Alternativen im Gemeindegebiet, der
nachgewiesenen Bedarfslage und der positiven stadtebaulichen Einordnung wird die
Standortwahl daher als nachvollziehbar und gut begriindet eingestuft.*

Unter umfassender Abwagung samtlicher Belange wurde daher die Entscheidung zur
Uberplanung der vorliegenden, Gberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache
getroffen.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

Mit der Situierung unmittelbar im Anschluss an einer vorhandenen Strale werden keine
grundsatzlich neuen Stral’enverkehrsflachen zur ErschlieRung des Baugebietes
erforderlich. Um dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen gerecht zu werden, ist jedoch
geplant, die Fahrbahn auf 5,50m zu verbreitern und einen Gehweg mit Breite 1,50 m
anzulegen. Damit wird bereits durch die Auswahl der Uberplanten Flache dazu
beigetragen, einen moglichst geringen Flachenverbrauch auszulésen.

Ergebnis:
Aufgrund der vorgesehenen Baugebietsgrolie werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache” in geringer Erheblichkeit
erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden nur in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt, da damit keine weiteren Flachenbeanspruchungen verursacht werden.

1.5.5 Schutzgut ,,Wasser*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.7)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Es werden keine Flie3- oder Stillgewasser beeintrachtigt, unmittelbare
Eingriffe ins Grundwasser werden nicht verursacht. Wasserschutzgebiete zum Schutz
des Grundwassers, sowie Uberschwemmungsgebiete bzw. Hochwassergefahrenflachen
werden ebenfalls nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich jedoch in einem wassersensiblen Bereich.

Die Begriindung zum Bebauungsplan flihrt dazu folgendes aus:
,Wassersensible Bereiche kbnnen ein erster Hinweis auf ein faktisches
Uberschwemmungsgebiet sein, eine hinreichend konkrete Aussage bzw. Abgrenzung
eines faktischen Uberschwemmungsgebiets ist hierdurch allein aber nicht ableitbar.
Dass sich im Plangebiet HQ100-relevante Rlickhaltefldchen befinden, kann aufgrund
der értlichen Situation ausgeschlossen werden. Auf der gegeniiberliegenden
StralBenseite des Plangebiets befindet sich der Flutkanal der Gemeinde Rohrbach. Der
Flutkanal ist Teil eines umfassenden Hochwasserschutzkonzepts fiir Rohrbach. Dieser
Kanal bildet das zentrale Element der Hochwasserfreilegung. Das Schutzkonzept
basiert auf der Errichtung des Flutkanals und der Drosselung des lIm-Abflusses im
Ortsbereich. Hierdurch schliel3t sich aus, dass der vorliegende wassersensible Bereich
Hinweise auf derzeit unbekannte relevante Riickhalteflachen in direkter Umgebung an
den Flutkanal gibt.“

Mit der vorliegenden Planung werden bisher unversiegelte Flachen mit Gebduden und
befestigten Flachen Uberplant.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 13.05.2025



14. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS ,GESUNDHEITSZENTRUM SCHONWIESE* GEMEINDE ROHRBACH
UMWELTBERICHT SEITE 19

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein geotechnischer Bericht vor:
(Buro INGEOTEC, 86529 Schrobenhausen vom 12.02.2025).

Darin werden fir die Niederschlagsentwasserung Empfehlungen gegeben, die im
Entwasserungskonzept berlcksichtigt werden. Zur Sicherstellung einer geordneten
Entwasserung wurde ein Entwasserungskonzept erstellt (Eichenseher Ingenieure GmbH
vom 26.02.2025). Folgendes ist geplant:

= Fir das anfallende Niederschlagswasser der Stral’enverkehrsflache wird entlang der
Stralde eine Versickerungsmulde vorgesehen.

= Das anfallende Niederschlagswasser des angrenzenden Grundstiicks soll in
Versickerungsmulden auf dem Grundstuck selbst abgefuhrt werden. Aufgrund der im
geotechnischen Gericht festgestellten unglinstigen Versickerungseigenschaften des
Bodens, insbesondere der vorhandenen schluffigen Schicht, ist ein Bodenaustausch
erforderlich. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Versickerung wird die
Schluffschicht entfernt und durch ein geeignetes Flllmaterial ersetzt. Um die
Vorgaben der NWFreiV zu erflllen, ist jedoch im weiteren Planungsverlauf eine
Unterteilung der Mulden erforderlich, sodass die maximal angeschlossenen Flache
von 1.000 m2 je Versickerungselement eingehalten wird.

Den mit der vorliegenden Planung verbundenen nachteiligen Auswirkungen auf den
Abfluss von Oberflachenwasser wird damit entgegengewirkt.

Eine Beeintrachtigung des 6stlich des Plangebiets befindlichen kleinen Stillgewassers
wird nicht erwartet.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Damit kdnnten méglicherweise nachteilige
Auswirkungen auf das Grundwasser durch Eintrag von Nahrstoffen /
Pflanzenschutzmitteln ausgeldst werden. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

Auf Basis der vorhandenen Grundwasserverhaltnisse (vgl. Pkt. 1.4.7) und der geplanten
Bebauung ohne Keller ist davon auszugehen, dass die geplanten Gebaude nicht ins
Grundwasser eingreifen werden.

Ferner wird davon ausgegangen, dass das Oberflachenwasser im Baugebiet versickert
wird.

Fir Stellplatze sowie deren Zufahrten und Zuwegungen wird im parallel aufzustellenden
Bebauungsplan die Festsetzung getroffen, dass diese Flachen mit sickerfahigen
Materialien auszufiihren sind und dass befestigte Flachen auf ein erforderliches
Minimum zu reduzieren sind.

Damit wird eine weitestmoégliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit
breitflachiger Versickerung angestrebt.

Ergebnis:

Aufgrund der Grundwasserverhaltnisse und der geplanten Bebauung ohne
Unterkellerung wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauzeit keine MalRnahmen
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zur Grundwasserhaltung erforderlich werden und dass die geplanten Baukorper, bzw.
deren Fundamentierung nicht ins Grundwasser eingreifen werden. Es wird daher
allenfalls von geringfiigigen baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser*
ausgegangen.

Die mit dem geplanten Vorhaben verbundene Uberbauung und Flachenversiegelung
fuhrt zunachst zu einem Verlust an sickerfahigen Flachen. Mit der geplanten
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem Baugrundstuick selbst wird
jedoch einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate entgegengewirkt.

Hinsichtlich des Abflusses von Niederschlagswasser wird aufgrund der vorgesehenen
Versickerung davon ausgegangen, dass sich gegenliber dem momentanen Zustand
keine unzulassige Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses ergibt.

Insgesamt werden damit anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser* in
geringer Erheblichkeit erwartet.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser” sind derzeit nicht
erkennbar bzw. werden nur in geringer Erheblichkeit erwartet.

1.5.6  Schutzgut ,Klima/Luft*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléche:
(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Mit der vorliegenden Planung gehen insgesamt nur Flachen verloren,
die als Transportbahn fur Frisch- und Kaltluft bzw. fur die Kaltluftentstehung von nur
untergeordneter Bedeutung sind.

In der vorhandenen ErschlieBungsstrale selbst wird im Vergleich zur aktuellen Nutzung
eine deutlich erhohte Verkehrsentwicklung erwartete. Fur die unmittelbar nordlich
angrenzende Bahnhofstral3e/ Kreisstralde PAF 21 jedoch wird erwartet, dass der
Verkehr zum geplanten Gesundheitszentrum nur eine untergeordnete Erhdhung der
Schall- und Schadstoffemissionen verursachen wird.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form ware in diesem Bereich nicht mdglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind im parallel aufzustellenden
Bebauungsplan Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung des Plangebietes enthalten,
womit durch Schattenwirkung und Oberflachenverdunstung nachteilige Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima/Luft minimiert werden.

Fir Stellplatze sowie deren Zufahrten und Zuwegungen wird die Festsetzung getroffen,
dass diese Flachen mit sickerfahigen Materialien auszufiihren sind und dass befestigte
Flachen auf ein erforderliches Minimum zu reduzieren sind.
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1.5.7

Damit wird eine weitestmogliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit
breitflachiger Versickerung angestrebt.

Weiterhin wurde festgesetzt, dass Flachdacher nur in begriinter Ausfiihrung zugelassen
sind.

Mit der damit verbunden Oberflachenverdunstung wird ebenfalls das Ziel verfolgt,
nachteilige Auswirkungen auf das ortliche Klima zu minimieren. Die aufgrund der o.g.
MaRnahmen bewirkte Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Reduzierung der
Warmerickstrahlung tragen zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft bei.

Ergebnis:

Mit den erforderlichen BaumalRnahmen zur Erschliellung und Errichtung der Gebaude
im Plangebiet ist in einem voriibergehenden Zeitraum mdglicherweise mit
Staubemissionen zu rechnen. Insgesamt werden diese baubedingten Auswirkungen
auf das Schutzgut ,Klima/Luft mit nur geringer Erheblichkeit eingeschatzt.

Durch die Uberbauung und teilweise Versiegelung der Flachen wird die zur
Kaltluftentstehung beitragende Freiflache reduziert. Im Vergleich zu den angrenzenden
Flachen, die eine ausreichende Kaltluftentstehung sicherstellen, weist das Plangebiet
jedoch nur eine vergleichsweise geringe Flache auf.

Es werden daher insgesamt anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
~Klima/Luft* in geringer Erheblichkeit erwartet.

Der Betrieb des Baugebietes verursacht Abgasemissionen durch Heizung und Verkehr.
Das verursachte Verkehrsaufkommen flhrt zu einer voraussichtlich nur geringfigig
erhdhten Emission von Schall und Luftschadstoffen. Insgesamt betrachtet wird mit
geringfuigigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Fir den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der
Gebaude je nach Energietrager evil. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht.
Aufgrund des gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu
errichtenden Gebaude wird ebenfalls nur mit geringfligigen negativen
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft* gerechnet.

Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.5 und 1.4.6)

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand des Hauptortes Rohrbach der gleichnamigen
Gemeinde und besteht gréfitenteils aus landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Wie vor Ort beobachtet wurde, wird der vorhandene Schotterparkplatz von
Spaziergangern genutzt, die sich nach Suden in Richtung der angrenzenden freien
Landschaft bewegen. Eine intensive Nutzung oder Eignung der Uberplanten Flache
selbst fur die wohnortnahe Erholung ist jedoch nicht gegeben.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine bisher Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache in ein Urbanes Gebiet mit einer gewerblich genutzten Flache als
Gesundheitszentrum (Teilgebiet 1), sowie einer gewerblichen und auch wohnbaulichen
Nutzung (Teilgebiet 2) umgewandelt

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch und Gesundheit” ist besonderes Augenmerk auf
mogliche Auswirkungen auf die in der Nahe lebenden Menschen zu richten.
Insbesondere ist die Larmbelastung auf die zuldssigen Werte zu begrenzen.

In der vorhandenen ErschlieRungsstralie selbst wird im Vergleich zur aktuellen Nutzung
eine deutlich erhdhte Verkehrsentwicklung erwartete. Fur die unmittelbar nérdlich
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angrenzende Bahnhofstralie/ Kreisstralte PAF 21 und die angrenzende Wohnbebauung
jedoch wird erwartet, dass der Verkehr zum geplanten Gesundheitszentrum nur eine
untergeordnete Erhdhung der Schall- und Schadstoffemissionen verursachen wird.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

Zur Beurteilung der schall- und erschutterungstechnischen Auswirkungen liegt eine
entsprechende Untersuchung vor (Ingenieurblro Kottermair GmbH vom 28.01.2025).

Zusammenfassend kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

LZusammenfassend ldsst sich somit die Aussage treffen, dass die Aufstellung des
Bebauungsplanes grundsétzlich méglich ist, wobei das Plangebiet aber durch
Verkehrsldrmimmissionen belastet ist und somit bauliche bzw. passive
SchallschutzmalBnahmen getroffen und festgesetzt werden miissen.

Aus fachlicher Sicht ist daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
Schallschutznachweis nach DIN 4109:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau*
erforderlich.

Fur die in der Nahe vorhandene Wohnbebauung werden in 0.g. Untersuchung keine
MafRnahmen genannt, um die bestehenden Wohnungen vor mdglichen Emissionen aus
dem geplanten Baugebiet zu schitzen.

Fir den Aufenthalt innerhalb des geplanten Baugebiets jedoch werden die
Verkehrslarmimmissionen durch die Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen sowie der
KreisstraRe PAF 21 und der P&R-Parkplatze untersucht und dargestellt. Weiterhin
erfolgt eine Prognose der Erschitterungsimmissionen aus der Bahnlinie. Darauf
aufbauend werden SchallschutzmaRnahmen empfohlen, die als Festsetzung in den
parallel aufzustellenden Bebauungsplan Gbernommen wurden:

= Schutzbedurftige Rdume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer) in
Gebauden, sind moglichst so anzuordnen, dass sie Uber Fenster in AuRenfassaden
belliftet werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten
sind (Grundrissorientierung)

= Soweit eine Grundrissorientierung nicht fir alle schutzbedirftigen Raume mdglich ist,
ist passiver bzw. baulicher Schallschutz vorzusehen. Fenster von schutzbedurftigen
Raumen an den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden sind mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass auch
im geschlossenen Zustand die erforderlichen Aufenluftvolumenstrome eingehalten
werden (kontrollierte Wohnraumluftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer
Schallschutzmafnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte
Wintergarten, verglaste Vorbauten etc.) zulassig

= An Fassaden mit einem malgeblichen Au3enlarmpegel = 61 dB(A) ist ein Nachweis
der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen (Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsraumen) erforderlich. Fiir Biroraume gilt ein maRgeblicher
Aulenlarmpegel = 66 dB(A)
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1.5.8

= Die mafgeblichen AuRenlarmpegel ergeben sich auch aus der Anlage 5 der
schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH,
Auftragsnummer 8886.1 / 2024 - FB, vom 28.01.2025, die der Begriindung des
Bebauungsplans beigefligt ist, wobei die konkreten maf3geblichen Aulienlarmpegel
an die Eingabeplanung des (Wohn-)Gebaudes (konkrete Lage und Héhe des
geplanten Baukdrpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.

Erschitterungsmindernde Malnahmen werden nicht erforderlich.

DarUber hinaus ist im Bebauungsplan der Hinweis enthalten, dass im
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren zwingend der
Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fur die Gebaude (alle Fassadenseiten)
mit Wohnnutzungen zu fihren ist.

Zum Schutz der umgebenden Bebauung und deren Bewohner vor unnétigen
Lichtbeeintrachtigungen wird festgesetzt, dass blinkende und unruhig wirkende
Werbeanlagen sowie Laseranlagen unzuldssig sind.

Hinsichtlich des Auftretens von stérenden Gerlichen, bzw. der Luftreinhaltung davon
auszugehen, dass keine geruchsintensive Nutzung erfolgt und ebenso keine
geruchsintensiven Abfallstoffe entstehen. Entsprechende MalRnahmen zur Verringerung
nachteiliger Auswirkungen sind somit nicht erforderlich.

DarUber hinaus werden Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung des Baugebietes
getroffen. Damit wird das Ziel verfolgt, nachteilige optische Wirkungen auf die in der
Umgebung lebenden und im zuklinftigen Baugebiet arbeitenden Menschen zu
minimieren.

Ergebnis:
Auf Basis der getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz wird insgesamt davon

ausgegangen, dass nachteilige Auswirkungen auf die im Baugebiet und in der naheren
Umgebung lebenden Menschen in geringer Erheblichkeit bestehen, bzw. verursacht
werden.

Aufgrund der aktuellen Nutzung geht kein Gebiet verloren, das bisher in gré3erem
Umfang der wohnungsnahen Erholung dient. Insgesamt werden damit auch in dieser
Hinsicht nur hinnehmbare und geringfiigige Auswirkungen auf die in der Umgebung
lebenden Menschen erwartet.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die geplante Bebauung nur zu
geringen anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen fihrt.

Baubedingt kdnnen voribergehend geringfligige Belastungen durch Larm- und
Staubemissionen auftreten (allgemeine Baustellentatigkeit und —verkehr).

Schutzgut ,,Landschaftsbild“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.5und 1.4.6)

Das Uberplante Grundstiick befindet sich in einem weitestgehend ebenen Gelande. Eine
Bebauung von weit in die Landschaft hineinwirkenden Kuppenbereichen oder von
landschaftlich sensiblen Hang- oder Tallagen ist nicht gegeben.

Die Uberplante Flache wird derzeit als Grinland landwirtschaftlich genutzt und ist frei
von Geholzbestanden oder erkennbaren Kleinstrukturen.

Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet, das durch die vorhandenen Stralten bereits
gepragt ist.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 13.05.2025



14. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS ,GESUNDHEITSZENTRUM SCHONWIESE* GEMEINDE ROHRBACH
UMWELTBERICHT SEITE 24

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit groRtenteils landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant die nur eine geringe Bedeutung fiir das Landschaftsbild aufweist.

Mit den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen werden Gebaude und
Verkehrsflachen erméglicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form ware in diesem Bereich nicht mdglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

Im parallel aufzustellenden Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Lage, Gréfe und
Gestaltung der geplanten Baukdrper getroffen, um die nachteiligen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild zu minimieren.

Die H6henentwicklung der Baukoérper wird soweit begrenzt, dass einerseits eine
sinnvolle Nutzung moglich wird, dass andererseits aber eine weitestmogliche Einbindung
in die Landschaft angestrebt wird.

Mit den getroffenen Festsetzungen zu Werbeanlagen wird zudem sichergestellt, méglich
nachteilige Auswirkungen dieser Anlagen zu begrenzen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Gliederung der Fassaden, zur Dachform,
Dachdeckung und mdéglichen Dachaufbauten verfolgen das Ziel, die nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild weitestgehend zu begrenzen.

Hierzu wurde auch festgesetzt, dass Flachdacher nur in begrinter Ausfihrung
zugelassen sind und Fassaden in Holz- oder Putzbauweise auszuflihren sind, wobei
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausflhrung unzuldssig sind. Gebaude mit einer Lange von mehr als 30 m mussen
jeweils im Abstand von héchstens 15 m in ihrer Fassade eine Gliederung erhalten (z. B.
durch abgesetzte Treppenhauser, Lichtbander, Mehrfarbigkeit, Toranlagen, Fallrohre o.
a.). Eine Fassadenbegrinung ist grundsatzlich zulassig.

Die grinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine angemessene Ein- und
Durchgriinung des Baugebietes ab.

Ergebnis:
Wahrend der Bauzeit ist durch die allgemeine Baustellentatigkeit und den

dazugehorigen Baustelleneinrichtungen (Krane etc.) mit einer zeitlich begrenzten,
geringfugigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Die damit
verbundenen baubedingten Auswirkungen werden in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt.

Mit der Realisierung des geplanten Baugebietes wird eine Flache bebaut (z.T. mit
Gebauden, z.T. mit Verkehrsflachen), die durch die bestehenden Stralien bereits
beeinflusst ist. In Anbetracht dessen, aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur Lage
und Gestaltung der Gebaude, sowie zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes wird
davon ausgegangen, dass das Vorhaben insgesamt zu einer anlagebedingten
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes in gering Intensitat flhrt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude, Verkehrs- und Betriebsflachen wird nur eine
geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Landschaftsbild erwartet.
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1.5.9

1.5.10

Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.4.5 und 1.4.6)

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas / Online-Version der Bayerischen Denkmalliste
befinden sich im Plangebiet selbst sowie in der naheren Umgebung keine Bau- oder
Bodendenkmaler.

Das nachstgelegene Bodendenkmal befindet sich nordwestlich im Ort in ca. 500 m
Entfernung (D-1-7335-0113 Burgstall des Mittelalters)

Eine Beeintrachtigung vorhandener Bau- oder Bodendenkmaler ist daher nicht gegeben.

DarUber hinaus sind neben der angrenzenden, vorhandenen Bebauung und der
vorhandenen StralRen in der ndheren Umgebung keine schiitzenswerten Kultur- und
Sachguter vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache uberplant, wodurch keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter nennenswert
beeintrachtigt werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
landwirtschaftliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

Die Erfordernis entsprechender Mafinahmen ist nicht gegeben.

Ergebnis:
Die bau-, betriebs- und anlagebedingten Auswirkungen des Vorhabens auf Kultur-

und Sachguter werden insgesamt als gering bewertet.

Art und Menge an Emissionen und Verursachung von Belastigungen

(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Emissionen zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumalinahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen ist eine zeitlich begrenzte Staubentwicklung moglich, sowie die
Emission von Abgasen und allgemeinem Baustellenlarm durch Baumaschinen und
Gerate. Im Zuge der Erd- und Verkehrswegebauarbeiten ist zeitweise mit
Erschitterungen durch Verdichtungsgerate in Ublichem Umfang zu rechnen. Soweit
BaumalRnahmen in den Wintermonaten durchgefiihrt werden, wird in den friihen
Morgen- und Abendstunden ggf. eine Baustellenbeleuchtung erforderlich. Insgesamt
wird davon ausgegangen, dass aufgrund des begrenzten zeitlichen Umfanges nur in
geringem Umfang baubedingte Belastigungen durch Emissionen entstehen.

Mit dem Betrieb des geplanten Baugebietes sind Abgasemissionen durch Heizung und
Verkehr zu erwarten. Das verursachte Verkehrsaufkommen fihrt damit zu einer
erhohten Emission von Luftschadstoffen und Verkehrslarm. Insgesamt wird in dieser
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1.5.11

1.5.12

1.5.13

1.5.14

Hinsicht mit geringfligigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.
Hinsichtlich der verursachten Schallemissionen wird damit ebenfalls mit nur
geringfligigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Fir den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der
Gebaude je nach Energietrager evil. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht.
Aufgrund des gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu
errichtenden Gebaude wird ebenfalls nur mit geringfligigen betriebsbedingten
Emissionen gerechnet. Insgesamt wird damit auch in dieser Hinsicht davon
ausgegangen, dass nur in geringem Umfang betriebsbedingte Belastigungen durch
Emissionen entstehen.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

(basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, der in einem
Parallelverfahren aufgestellt wird):

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Abfélle zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumalnahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen sind hierbei Verpackungen von Baumaterialien und in geringem
Umfang Bauschutt, Verschnittreste etc. der verwendeten Baumaterialien zu erwarten.
Die so erzeugten Abfélle und Wertstoffe sind im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen zu entsorgen, bzw. nach Méglichkeit wieder in den Stoffkreislauf
einzubringen.

In betriebsbedingter Hinsicht ist mit einem Ublichen Anfall von Gewerbe- und
Hausabfallen zu rechnen, die ebenfalls im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu
entsorgen, bzw. nach Méglichkeit wieder in den Stoffkreislauf einzubringen sind.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es wird erwartet, dass zur Errichtung der geplanten baulichen Anlagen, sowie im Betrieb
des vorgesehenen Einzelhandels nur Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den
aktuellen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen. Aufiergewdhnliche
Belastungen sind in bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht nicht zu erwarten.

Risikoabschatzung im Falle von Unfallen oder Katastrophen

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes sind weder durch
vorhabenexterne Ereignisse, noch durch das Vorhaben selbst hervorgerufene
Ereignisse erkennbar, die besondere Risiken durch Unfélle oder Katastrophen zur Folge
hatten.

Insgesamt werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken in dieser Hinsicht
daher als gering bewertet.

Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die aktuelle Flachennutzungsplanung der Gemeinde Rohrbach sieht derzeit im Umgriff
der Uberplanten Flache keine weiteren Planungen vor, die eine Risikokumulierung
erwarten lassen. Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete wird daher in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht
allenfalls als gering bewertet.
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1.5.15 Ubersicht liber die Eingriffserheblichkeit

Die Umweltwirkungen der Planung gegenuber dem jetzigen Zustand werden in der
nachstehenden Tabelle zusammengefasst:

1.6

1.7

von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Lebensraume fur Tiere und gering gering gering

Pflanzen

Biologische Vielfalt gering gering gering

Boden mittel mittel gering

Flache gering gering gering

Wasser gering gering gering

Klima/Luft gering gering gering

Mensch und Gesundheit gering gering gering

Landschaftsbild gering gering gering

Kultur- und sonstige Sachgtter gering gering gering

Art und Menge an Emissionen gering gering gering

und Verursachung von

Belastigungen

Risikoabschatzung im Falle von | gering gering gering

Unfallen oder Katastrophen

Kumulierung der Auswirkungen | gering gering gering

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

(gem. §1a Abs. 3 BauGB)

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und der erforderlichen
Ausgleichsflachen wird im Bebauungsplanverfahren vorgenommen, das separat

durchgeflihrt wird.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Begriindung zum Bebauungsplan fihrt dazu folgendes aus:
,FUr die geplante Entwicklung eines urbanen Gebiets mit einem Gesundheitszentrum
sowie einer daran anschlieSenden, vertrdaglichen Wohnbebauung wurden in den
vergangenen Jahren im gesamten Gemeindegebiet Rohrbach verschiedene Flachen
auf ihre grundsétzliche Eignung gepriift.
Ziel des Vorhabens ist die Errichtung eines modernen Gesundheitszentrums mit
physiotherapeutischem Schwerpunkt, ergénzt um ein Therapie- und Fitnessangebot.
Dieses Zentrum soll den Buirgerinnen und Blirgern der Gemeinde wohnortnah eine
hochwertige gesundheitliche Versorgung und ein praventives Bewegungsangebot
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ermdglichen. Vergleichbare Einrichtungen existieren derzeit im Gemeindegebiet
nicht. Die Gemeinde Rohrbach bewertet ein solches Projekt daher als wichtigen
Beitrag zur Sicherung der értlichen Gesundheitsinfrastruktur und unterstiitzt das
Vorhaben ausdrticklich. In enger Abstimmung zwischen Gemeinde und Bauherr
wurde (ber einen ldngeren Zeitraum hinweg nach einem geeigneten Standort
gesucht. Die Suche gestaltete sich jedoch als dul3erst herausfordernd. Trotz
intensiver Bemiihungen des Bauherrn — der bereits seit mehreren Jahren aktiv
Grundstiicke im Gemeindegebiet priift — konnte bislang kein geeignetes Grundstiick
gefunden werden, das sowohl den réumlich-funktionalen Anforderungen der
geplanten Nutzung gerecht wird als auch tatséchlich verfligbar war. Viele potenzielle
Fldachen waren entweder im Eigentum nicht verdufBerungswilliger Dritter,
planungsrechtlich nicht verfiigbar oder aus stédtebaulichen Griinden ungeeignet.
Dartiber hinaus ist das geplante Nutzungskonzept nicht mit einer herkbmmlichen
Gewerbegebietsnutzung gleichzusetzen. Sowohl die Gemeinde als auch der Bauherr
legen gro3en Wert darauf, ein hochwertiges Geb&dude zu realisieren, das dem
gesellschaftlichen und funktionalen Wert des Vorhabens gerecht wird. Ein reines
Einfligen in ein klassisches Gewerbegebiet — etwa zwischen Handwerksbetrieben
oder Lagerhallen — erschien deshalb stadtebaulich nicht angemessen und wurde
auch von den Beteiligten ausdrticklich nicht gewdinscht.

Nach Abwégung aller Aspekte kristallisierte sich die im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplans betrachtete Fldache als geeigneter Standort heraus. Die Flache ist
nicht nur grundsétzlich erschliel3bar, sondern liegt auch in einer Lage, die eine gute
Erreichbarkeit fiir Blirgerinnen und Blirger aus dem gesamten Gemeindegebiet
gewaéhrleistet. Die angrenzenden Nutzungen lassen eine Integration des geplanten
Gesundheitszentrums in das Ortsgefiige zu. Die geplante stadtebauliche Struktur —
ein Urbanes Gebiet mit einer Ergédnzung durch Wohnnutzung — stellt zudem sicher,
dass eine vertrdgliche Einbindung in die Umgebung erfolgen kann. Bereits vor dem
Grundstlicksankauf durch den klinftigen Bauherrn fanden intensive Gesprdche
zwischen Gemeinde, Eigentlimer und Projekttrdger statt. Auf Basis dieser Gesprache
wurde ein gemeinsames Versténdnis fir die Zielrichtung des Vorhabens entwickelt.
Die Gemeinde begriil3t die Ansiedlung ausdriicklich und sieht in dem Projekt einen
wichtigen Baustein fiir die kiinftige Entwicklung des Ortsteils.

Vor dem Hintergrund der fehlenden geeigneten Alternativen im Gemeindegebiet, der
nachgewiesenen Bedarfslage und der positiven stadtebaulichen Einordnung wird die
Standortwahl daher als nachvollziehbar und gut begriindet eingestuft.”

Insbesondere bestehen keine Entwicklungsmadglichkeiten der Gemeinde durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, durch Nachverdichtung und andere Malinahmen
zur Innenentwicklung. Unter umfassender Abwagung samtlicher Belange wurde daher
die Entscheidung zur Uberplanung der vorliegenden, (iberwiegend landwirtschaftlich
genutzten Flache getroffen.

1.8 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Gemeinde ist nach Malkgabe des Entwicklungsgebots gem. § 8 Abs. 2 BauGB
verpflichtet, die Darstellungen der Flachennutzungsplananderung im Verfahren der
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Plangebiet umzusetzen. Erst durch diesen
Bebauungsplan wird das Baurecht fir die geplanten Vorhaben geschaffen.

Die Umsetzung der in diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird im Zuge
der folgenden Baugenehmigungsverfahren durch die Gemeinde Rohrbach sowie das
Landratsamt Pfaffenhofen als Bauaufsichtsbehoérde sichergestellt.

Die plangerechte Umsetzung der Bauvorhaben und Einhaltung der getroffenen
Festsetzungen wird durch die Gemeinde Rohrbach und das Landratsamt Pfaffenhofen
a.d.llm Gberwacht.
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Die Durchfiihrung der vorgesehenen naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen wird
durch die Gemeinde Rohrbach und das Landratsamt Pfaffenhofen Uberwacht.

1.9 Zusammenfassung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt hat die vorliegende
Flachennutzungsplananderung im Wesentlichen die Umwandlung einer
landwirtschaftlich genutzten Flache in ein Urbanes Gebiet mit einer gewerblich
genutzten Flache als Gesundheitszentrum (Teilgebiet 1), sowie einer gewerblichen und
auch wohnbaulichen Nutzung (Teilgebiet 2) zur Folge.

Ohne die vorgesehene Flachennutzungsplananderung und die darauf aufbauende
Aufstellung des Bebauungsplanes kdnnte die Uberplante Flache bauplanungsrechtlich
nicht fir vorgesehenen Nutzungen herangezogen werden.

Die von der Gemeinde Rohrbach angestrebte Nutzung ware nicht méglich und misste
an anderer Stelle entwickelt werden.

Die Umweltwirkungen gegenuber der bisherigen Nutzung liegen in einem Verlust an
wenig wertvollem Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Die Zunahme der befestigten Flachen flihrt zu einer erhdhten Versiegelung des Bodens.
Die geplanten Baumafinahmen und baulichen Anlagen lassen nachteilige Auswirkungen
auf das Grundwasser in nur geringer Erheblichkeit erwarten.

Die geplanten baulichen Anlagen fuhren zu einer Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans und der darauf aufbauenden Aufstellung
eines Bebauungsplanes werden im Vergleich zum derzeitigen Zustand folgende
Auswirkungen auf die Umwelt erwartet:

In bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht werden geringfligige Auswirkungen
erwartet flr die Schutzglter

= Lebensraume fur Tiere und Pflanzen
= Biologische Vielfalt

= Wasser

= Klima/Luft

= Mensch und Gesundheit

= Landschaftsbild

= Kultur- und sonstige Sachgiter

Fur das Schutzgut ,Boden® und ,Flache® werden mittlere bau- und anlagebedingte
Auswirkungen und geringe betriebsbedingte Auswirkungen erwartet.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken im Falle von Unfallen oder
Katastrophen werden als gering bewertet.

Die Art und Menge an Emissionen und Verursachung von Belastigungen, sowie das
Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
wird in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht ebenfalls als gering bewertet.

Das Planungskonzept des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes zielt
darauf ab, diese Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend auszugleichen:
Reduzierung der versiegelten Flachen durch weitestmogliche Verwendung
wasserdurchlassiger Belage, Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers,
Festsetzungen zur Lage, Hohenentwicklung und Gestaltung der Gebaude,
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grunordnerische Mal3nahmen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes, zur
Schaffung von Lebensraumen fir Tier und Pflanzen, zur Erhéhung der biologischen
Vielfalt und zur Verbesserung des Kleinklimas.

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer
geeigneten externen Ausgleichsflache ausgeglichen.

Im Zuge der Planung wurden alternative Planungsmadglichkeiten gepruft.

Insgesamt stehen im Bereich der Gemeinde Rohrbach derzeit keine Flachen mit
vergleichbar guinstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Baugebietsflache fur die
vorgesehene Nutzung zur Verfigung.

Norbert Ein6dshofer
Landschaftsarchitekt Stadtplaner

Scheyern, 13.05.2025
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