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1. Umweltbericht

1.1 Gegenstand der Planung

1.1.1  Inhalt und wichtigste Ziele der Bebauungsplanaufstellung

Gegenstand des aktuellen Bauleitplanverfahrens ist die Aufstellung eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes auf der FI.-Nr. 943/5 der Gemarkung Rohrbach zur Entwicklung eines
Urbanen Gebiets nach §6a BauGB am suldlichen Rand von Rohrbach auf einer
Gesamtflache von ca. 4.423 m2 (Nettobauland ca. 1.146 m2).

1.1.2 Beschreibung der Festsetzungen der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen folgende
Festsetzungen:

= Festsetzung eines Urbanen Gebietes nach § 6a BauNVO
= Festsetzung einer &ffentlichen Stralenverkehrsflache
=  Festsetzung von privaten Grundstlicksflachen zur Eingriinung des Baugebietes

= Festsetzungen von privaten Grundstucksflachen mit Zulassigkeit von
Verkehrsflachen und Stellplatzen

=  Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchecken
=  Festsetzung einer Versickerungsflache

= Festsetzung von Flachen mit offentlichen Entsorgungsleitungen
= Festsetzungen zum Artenschutz

1.2 Planungsrelevante Fachgesetze und Fachplane

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

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 o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
maglich beriicksichtigt, 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 Bodenveranderungen 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 Kompensationsmaflnahmen

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 malfigeblichen 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 maligeblichen 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)

=  Berlcksichtigung 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 fiir Bodenschatze

= aullerhalb von Vorranggebieten fiir 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 (tber 10 bis 20 %)“ bewertet ist
= aullerhalb von Schutzgebieten (Naturpark, Landschaftsschutzgebiet,

Naturschutzgebiet)

Das Plangebiet befindet sich in relativ verkehrsglnstiger Lage:
»= ca. 400m ostlich der Staatsstral’e 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 MalRnhahmen 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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= 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 Kihmoos 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.

Zur Lage im Bereich eines Schwerpunktgebietes des regionalen Biotopverbundes
und im Bereich eines Regionalen Griinzugs:

Gemal RP 10 7.1.5.3 (Z) soll der regionale Biotopverbund durch Siedlungsvorhaben
und groRere Infrastrukturmalnahmen nicht unterbrochen werden. Planungen und
MaRnahmen sollen im Einzelfall méglich sein, sofern sie nicht zu einer Isolierung bzw.
Abriegelung wichtiger Kernlebensraume fuhren und den Artenaustausch unmdglich
machen.

Gemal RP 10 7.1.9.1 (2) sollen regionale Griinziige der Verbesserung des Klimas und
zur Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches, der Gliederung der
Siedlungsraume, der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen
Bereichen dienen. Regionale Griinzige sollen durch Siedlungsvorhaben und gréRere
Infrastrukturmalnahmen nicht unterbrochen werden. Planungen und Malinahmen sollen
im Einzelfall moglich sein, soweit die jeweilige Funktion gemaf Absatz 1 nicht
entgegensteht.

Zur Untersuchung mdglicher nachteiliger Auswirkungen wurden folgende Gutachten
erstellt:

= Klimatische Stellungnahme, Januar 2026 (Burghardt und Partner, Ingenieure (BPI),
34128 Kassel)

= Fachliche Stellungnahme zur Berlcksichtigung von Landschaftlichem
Vorbehaltsgebiet, Regionalem Grinzug und Biotopverbund, 26.01.2026 (Buro Natur
Perspektiven GmbH, 85417 Marzling)

Die darin formulierten Handlungsempfehlungen wurden in der Planung bericksichtigt
und soweit moglich konkret festgesetzt (z.B. Verwendung wasserdurchlassiger
Pflasterbellage in Stellplatzen, Erhohung der Pflanzqualitaten, Vermeidung
barrierewirksamer Einfriedungen, Sicherung eines unbebauten, hindernisarmen
Korrdidorquerschnitts, Anlage artenreicher Sdume, Hecken/Geblische, Trittsteinbiotope
(Steinhaufen/Lesesteinhaufen), Durchlassigkeit/Querungshilfen fur Kleintiere,
Lichtkonzept zur Reduzierung von Aufienbeleuchtung).

Die Gutachten kommen Ubereinstimmend zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei
Umsetzung der vorgesehenen Maflinahmen als vertraglich einzustufen ist und die
malfdgeblichen Funktionen der betroffenen Gebietskategorien gewahrt werden.
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Durch die Planung wird keine erhebliche Beeintrachtigung der Freiraumfunktionen
verursacht. Vielmehr wird durch die vorgesehenen griinordnerischen MalRnahmen sowie
die gezielte Anordnung der baulichen Anlagen eine funktionale Einbindung in den
Landschaftsraum erreicht und bestehende Freiraum- und Verbundstrukturen werden in
ihrer Qualitat gesichert und weiterentwickelt.

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

1.2.3  Schutzgebiete

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

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

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

Die Ziele und Umweltbelange der gesetzlich verankerten Schutzgebiete wurden
bei der Planung grundsatzlich bertcksichtigt, da sich das Plangebiet au3erhalb von den
0.g. besonders geschutzten Gebieten befindet.

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

= innerhalb des Schwerpunktgebietes ,limtal und Gerolsbach®

= am Rand von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Gewasser

= innerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Feuchtgebiete

= aullerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Trockenstandort

1.2.5 Artenschutzkartierung Bayern und amtliche Biotopkartierung Bayern

Die ,,Artenschutzkartierung Bayern“ (TK 25 7335) enthalt im Bereich des
Plangebietes keine Arthachweise

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 + sudwestlich des Plangebietes
7335-1230-001 bis 004 Gewasserbegleitgeholze stdlich von Rohrbach

Das Plangebiet selbst ist frei von gesetzlich geschitzten Biotopen gem. Art. 23
BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG.
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1.2.6

1.2.7

1.3

1.3.1

1.3.2

Waldfunktionskartierung

Die Waldfunktionskartierung der Bayerischen Landesanstalt fir Wald und Forstwirtschaft
(Uber 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.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt in einem parallel laufenden,
separaten Bauleitplanverfahren

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Raumliche und Inhaltliche Abgrenzung

Da keine grofiraumigen und weiterreichenden Umweltauswirkungen erwartet werden,
wurde der rdumliche 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 Schutzgutern 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 erschitterungstechnischen Auswirkungen liegt eine
entsprechende Untersuchung vor (Ingenieurbliro Kottermair GmbH vom 28.01.2025 mit
Immissionsschutzfachlicher Stellungnahme vom 18.03.2026)

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

Darlber hinaus liegt ein ,Fachbeitrag zur speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung
(saP)“ vor (Buro Natur Perspektiven GmbH, 85417 Marzling vom 15.10.2025).

Zur Sicherstellung einer geordneten Entwasserung wurde ein Entwasserungskonzept
erstellt (Eichenseher Ingenieure GmbH vom 07.04.2026)

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

Zur Erhebung der vorhandenen Vegetationsbestidnde wurde am 28.03.2025 eine ortliche
Bestandsaufnahme durchgefuhrt.
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Zur Untersuchung maoglicher nachteiliger Auswirkungen hinsichtlich der Lage des
Plangebietes (im Randbereich das landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 13 ,limtal, im
Bereich eines Schwerpunktgebietes des regionalen Biotopverbundes und im Bereich
eines Regionalen Griinzugs) wurden zusatzlich folgende Gutachten erstellt:

= Klimatische Stellungnahme, Januar 2026 (Burghardt und Partner, Ingenieure (BP1),
34128 Kassel)

= Fachliche Stellungnahme zur Berticksichtigung von Landschaftlichem
Vorbehaltsgebiet, Regionalem Griinzug und Biotopverbund, 26.01.2026 (Biro Natur
Perspektiven GmbH, 85417 Marzling)

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

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen:
keine

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und der erforderlichen
Ausgleichsflachen erfolgt auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden (Bayerisches
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021).

(vgl. Pkt. 1.6 und Pkt. 2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

1.4 Standortfaktoren des Plangebietes

1.4.1 Naturraumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-Isar-Hugelland® (Tertiarhigelland) 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.

1.4.2 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.

1.4.3 Boden- und Klimaverhaltnisse

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

Die Béden im Bereich des Plangebiets sind gemal Ubersichtsbodenkarte Bayern M
1:25.000 folgendermal3en 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 quartére Kiese mit organischen Bestandteilen oder
bereits der quartdre Niedermoortorf, in Mé&chtigkeiten zwischen 0,2 m und 1,1 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 Auffillung, (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 spéteren 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:

LFur 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. Gemal3 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
Beféhigungsschein 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 fir Frisch- und Kaltluft dar.

Das Plangebiet befindet sich ca. 500 m &stlich der llm und liegt gegentber der limaue
leicht erhéht in einem hochwasserfreigelegten Bereich. Aufgrund der Lage und der Nord-
Siud-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

Zur Untersuchung mdglicher nachteiliger Auswirkungen auf das Klima wurde eine
.Klimatische Stellungnahme* eingeholt (Burghardt und Partner, Ingenieure (BPI), 34128
Kassel vom Januar 2026).

Die darin formulierten Handlungsempfehlungen wurden in der Planung bertcksichtigt
und soweit moglich konkret festgesetzt (z.B. Dachbegriinung bzw. Solar/PV auf
Dachflachen, Verwendung wasserdurchlassiger Pflasterbellage in Stellplatzen,
Erhdhung der Pflanzqualitaten, keine Mauern oder undurchlassige Zaunelemente (z.B.
Sichtschutzzaune), die als Stromungshindernis die bodennahe Durchliftung
beeintrachtigen).

Potentiell natiirliche Vegetation

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

Kennzeichnende Baum- und Straucharten sind Fraxinus excelsior, Alnus glutinosa,
Prunus padus, Ulmus laevis, Ulmus 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 Gehoélzbestinde

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

= Die Uberplante Flache ist derzeit groltenteils 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, strallenbegleitende
Schotterflache, die als Pkw-Parkplatz genutzt wird

= Am dstlichen Rand dieser Schotterflache befinden sich finf jlingere 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
Feldgeholz bestanden ist und in dessen Zentrum sich ein kleineres Stillgewasser
befindet. Ostlich dieser Flache grenzt die Bahnlinie Miinchen — Nirnberg an, der
Bahnhof Rohrbach befindet sich ca. 150 m nordéstlich des Plangebietes.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Bahnhofstralle (Kreisstralte PAF 21), die in
einer Unterfuhrung die o0.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 Siiden erstreckt.
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1.4.7

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 Feldgehélz bestanden ist.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von amtlich festgesetzten oder tatsachlichen
Uberschwemmungsgebieten, aul3erhalb 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 Tertiédr-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 auszuschlieen.*

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
Durchléassigkeitsbeiwert 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 Quartérkies 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 Béschungswinkel von 45° angelegt werden.

Grundwasser HaltungsmalBnahmen werden nur bei sehr hohen Grundwasserstdnden
erforderlich. Hierbei sollte es ausreichend sein, mittels mehrerer Pumpensiimpfen auf
dem Baufeld das Grundwasser abzusenken.”
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1.5

1.5.1

Um nachteiliege Auswirkungen aufgrund der geplanten Bebauung und
Flachenversiegelung zu vermeiden wurde ein Entwasserungskonzept erstellt
(Eichenseher Ingenieure GmbH vom 07.04.2026).

Folgende MalRnahmen sind geplant:

= Fir das anfallende Niederschlagswasser der Stral’enverkehrsflache wird entlang der
Stral3e eine Versickerungsmulde vorgesehen. Die Bemessung der Mulden erfolgte
auf Grundlage der Ergebnisse des vorliegenden Geotechnischen Kurzberichts des
Ingenieurbiros INGEOTEC

= Das anfallende Niederschlagswasser des angrenzenden Grundstiicks soll in
Versickerungsmulden auf dem Grundstlick selbst abgeflihrt werden. Aufgrund der im
geotechnischen Gericht festgestellten ungunstigen 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 erfillen, ist jedoch im weiteren Planungsverlauf eine
Unterteilung der Mulden erforderlich, sodass die maximal angeschlossenen Flache
von 1.000 m2 je Versickerungselement eingehalten wird.
Sollte der weitere Planungs - bzw. Ausflhrungsverlauf ergeben, dass eine schadlose
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der 6értlichen
Bodenverhaltnisse technisch nicht realisierbar oder nur mit unverhaltnismafiig hohem
wirtschaftlichem Aufwand umsetzbar ist, kann als alternative Entwasserungsldsung
die Einleitung in die Bestandskanalisation vorgesehen werden.
Die Einleitung hat hierbei unter Einhaltung der Vorgaben der jeweils gultigen
Entwasserungssatzung der Gemeinde Rohrbach, sowie der allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu erfolgen. Insbesondere sind die zulassigen Einleitmengen zu
bertcksichtigen und ggf. durch geeignete Rickhalte - bzw. Drosseleinrichtungen zu
begrenzen.
Art und Umfang der Einleitung sowie erforderliche Nachweise , z.B.
Ruckhaltevolumen auf der privaten Grundsticksflache aufgrund gedrosselter
Einleitung, sind im weiteren Planungsprozess mit dem zustandigen
Entwasserungstrager abzustimmen und entsprechend nachzuweisen.

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

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 moglicher Vorkommen geschitzter Arten liegt ein ,Fachbeitrag zur
speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ vom 15.10.2025, sowie eine ,Fachliche
Stellungnahme zur Berucksichtigung von Landschaftlichem Vorbehaltsgebiet,
Regionalem Grinzug und Biotopverbund vom 26.01.2026 vor (beides vom Buro Natur
Perspektiven GmbH, 85417 Marzling).

Darauf aufbauend, sowie aufgrund der Lage des Plangebietes und der vorhandenen
Habitatstrukturen und der getroffenen Festsetzungen wird derzeit davon ausgegangen,
dass keine schwerwiegenden Beeintrachtigungen fur Tiere und Pflanzen ausgeldst
werden.
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Die in beiden o0.g. Gutachten genannten Handlungsempfehlungen bzw. geforderten
MafRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung oder zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitdt wurden in den Bebauungsplan bernommen.

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. Die hierfir
beanspruchte Flache, ist derzeit hinsichtlich ihrer Lebensraumfunktion mit niedriger
Bedeutung zu bewerten.

Hinsichtlich der Beurteilung moéglicher Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten wird
auf den ,Fachbeitrag zur speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ vom
15.10.2025 und die ,Fachliche Stellungnahme zur Berucksichtigung von
Landschaftlichem Vorbehaltsgebiet, Regionalem Griinzug und Biotopverbund“ vom
26.01.2026 verwiesen.

Bei Durchflihrung der darin genannten Handlungsempfehlungen, Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen wird davon ausgegangen, dass keine unzulassige
Beeintrachtigung mdéglicher Artvorkommen erfolgt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung 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
Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zur Anpflanzung von Geholzen getroffen.

Damit wird das Ziel verfolgt, an Ort und Stelle neue Lebensraume fur 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 flr Tiere und Pflanzen entwickelt
werden.

Die in 0.g. ,Fachbeitrag zur speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ vom
15.10.2025 und die ,Fachliche Stellungnahme zur Berucksichtigung von
Landschaftlichem Vorbehaltsgebiet, Regionalem Griunzug und Biotopverbund“ vom
26.01.2026 genannten Handlungsempfehlungen, Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen und sind bei der
Umsetzung der geplanten Baumafnahmen 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.
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1.5.2

1.5.3

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.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Erhéhung der biologischen Vielfalt sind in der vorliegenden Planung Festsetzungen
zur Pflanzung von Badumen und Strauchhecken, sowie zur Entwicklung artenreicher
Saume und Staudenfluren enthalten, um damit Lebensraume fir Tier und Pflanzen zu
entwickeln. Damit wird das Ziel verfolgt, die Artenvielfalt auf der Gberplanten 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 Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und
sonstigen baulichen Anlagen flihrt 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 Nichtdurchflihrung 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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1.5.4

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Fur 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.

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)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache in ein Urbanes Gebiet mit einer gewerblich genutzten Flache als
Gesundheitszentrum umgewandelt. Damit wird eine baulich bisher ungenutzte Flache in
Anspruch genommen. Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und
sonstigen baulichen Anlagen flihrt 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 Wiinschen 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 Verflugbarkeit entsprechender Flachen wurden in den
vergangenen Jahren im gesamten Gemeindegebiet Rohrbach geprtift (vgl. Pkt. 1.7).

Unter umfassender Abwagung samtlicher Belange wurde daher die Entscheidung zur
Uberplanung der vorliegenden, Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache
getroffen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung 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:

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 Gberplanten Flache dazu
beigetragen, einen moglichst geringen Flachenverbrauch auszuldésen.

Ergebnis:
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1.5.5

Aufgrund der vorgesehenen Baugebietsgroflie 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.

Schutzgut ,,Wasser“

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

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit iberwiegend 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 fuhrt dazu folgendes aus:
,Wassersensible Bereiche kénnen 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 gegentliberliegenden
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 Gebauden und
befestigten Flachen Uberplant.

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 bericksichtigt werden. Zur Sicherstellung einer geordneten
Entwasserung wurde ein Entwasserungskonzept erstellt (Eichenseher Ingenieure GmbH
vom 07.04.2026). Folgendes ist geplant:

= Fir das anfallende Niederschlagswasser der StralRenverkehrsflache wird entlang der
Stralde eine Versickerungsmulde vorgesehen.

= Das anfallende Niederschlagswasser des angrenzenden Grundstiicks soll in
Versickerungsmulden auf dem Grundstiick selbst abgefiihrt 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 erfllen, ist jedoch im weiteren Planungsverlauf eine
Unterteilung der Mulden erforderlich, sodass die maximal angeschlossenen Flache
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von 1.000 m2 je Versickerungselement eingehalten wird.

Sollte der weitere Planungs- bzw. Ausfiihrungsverlauf ergeben, dass eine schadlose
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der 6értlichen
Bodenverhaltnisse technisch nicht realisierbar oder nur mit unverhaltnismafig hohem
wirtschaftlichem Aufwand umsetzbar ist, kann als alternative Entwasserungsldsung
die Einleitung in die Bestandskanalisation vorgesehen werden.

Die Einleitung hat hierbei unter Einhaltung der Vorgaben der jeweils gultigen
Entwéasserungssatzung der Gemeinde Rohrbach, sowie der allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu erfolgen. Insbesondere sind die zuldssigen Einleitmengen zu
bertcksichtigen und ggf. durch geeignete Rickhalte - bzw. Drosseleinrichtungen zu
begrenzen.

Art und Umfang der Einleitung sowie erforderliche Nachweise , z.B.
Ruckhaltevolumen auf der privaten Grundstiicksflache aufgrund gedrosselter
Einleitung, sind im weiteren Planungsprozess mit dem zustandigen
Entwasserungstrager abzustimmen und entsprechend nachzuweisen.

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 mdglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

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, bzw. ggf. gedrosselt in den bestehenden Kanal eingeleitet wird.

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

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

Ergebnis:

Aufgrund der Grundwasserverhaltnisse und der geplanten Bebauung ohne
Unterkellerung wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauzeit keine Malihahmen
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 angestrebten
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Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem Baugrundstuck selbst wird
jedoch einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate entgegengewirkt.

Hinsichtlich des Abflusses von Niederschlagswasser wird aufgrund der vorgesehenen
Versickerung bzw. ggf. einer gedrosselten Einleitung in den bestehenden Kanal davon
ausgegangen, dass sich gegenuber 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 Fldche:
(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Zur Untersuchung maéglicher nachteiliger Auswirkungen auf das Klima wurde eine
,Klimatische Stellungnahme* eingeholt (Burghardt und Partner, Ingenieure (BPI), 34128
Kassel vom Januar 2026).

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

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 mdglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Die in 0.g. ,Klimatischen Stellungnahme* formulierten Handlungsempfehlungen wurden
in der Planung berilcksichtigt und soweit mdglich konkret festgesetzt (z.B.
Dachbegriinung bzw. Solar/PV auf Dachflachen, Verwendung wasserdurchlassiger
Pflasterbellage in Stellplatzen, Erhdhung der Pflanzqualitaten, keine Mauern oder
undurchlassige Zaunelemente (z.B. Sichtschutzzaune), die als Strdmungshindernis die
bodennahe Durchliftung beeintrachtigen).

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes enthalten, womit durch
Schattenwirkung und Oberflachenverdunstung nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft minimiert werden.
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Fuar 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.

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

Weiterhin wurde festgesetzt, dass Dacher entweder zu begriinen oder mindestens zu
50% mit Anlagen zur solaren Nutzung zu versehen sind.

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

Ergebnis:

Mit den erforderlichen BaumalRnahmen zur Erschlielung und Errichtung der Gebaude
im Plangebiet ist in einem vorubergehenden Zeitraum moglicherweise 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 geringfiigig
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.

1.5.7  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 groRtenteils 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 umgewandelt.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch und Gesundheit® ist besonderes Augenmerk auf
mdgliche Auswirkungen auf die in der Nahe lebenden Menschen zu richten.
Insbesondere ist die Larmbelastung auf die zulassigen Werte zu begrenzen.
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In der vorhandenen ErschlieBungsstrale selbst wird im Vergleich zur aktuellen Nutzung
eine deutlich erhéhte Verkehrsentwicklung erwartete. Fir die unmittelbar nérdlich
angrenzende BahnhofstralRe/ Kreisstral’e 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 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 mdglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Beurteilung der schall- und erschutterungstechnischen Auswirkungen liegt eine
entsprechende Untersuchung vor (Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 28.01.2025 mit
Immissionsschutzfachlicher Stellungnahme vom 18.03.2026).

Zusammenfassend kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

L~Zusammenfassend 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
Schallschutzmalinahmen 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.

Far 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
Bebauungsplan tbernommen wurden:

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

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

= An Fassaden mit einem malfigeblichen AuRenlarmpegel = 61 dB(A) ist ein Nachweis
der Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen (Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
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1.5.8

Ubernachtungsraumen) erforderlich. Fiir Biroraume gilt ein mafRgeblicher
Aulenlarmpegel = 66 dB(A)

= 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 beigeflgt ist, wobei die konkreten maf3geblichen Aulienlarmpegel
an die Eingabeplanung des (Wohn-)Gebaudes (konkrete Lage und Hohe des
geplanten Baukdrpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.

Erschitterungsmindernde MalRnahmen 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 Gebdude (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 Gerlchen, bzw. der Luftreinhaltung davon
auszugehen, dass keine geruchsintensive Nutzung erfolgt und ebenso keine
geruchsintensiven Abfallstoffe entstehen. Entsprechende MaRnahmen zur Verringerung
nachteiliger Auswirkungen sind somit nicht erforderlich.

Darlber 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 zukilinftigen 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 ndheren
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 kénnen vorlibergehend 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.
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Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet, das durch die vorhandenen Stral3en bereits
gepragt ist.

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

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

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung 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 mdglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante Manahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Es werden Festsetzungen zur Lage, Grof3e und Gestaltung der geplanten Baukorper
getroffen, um die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren.

Die Hé6henentwicklung 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 Fassaden in Holz- oder Putzbauweise auszufiihren
sind, wobei Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark
reflektierender Ausfuhrung unzulassig sind. Gebaude mit einer Lange von mehr als 30 m
mussen jeweils im Abstand von hdchstens 15 m in ihrer Fassade eine Gliederung
erhalten (z. B. durch abgesetzte Treppenhauser, Lichtbander, Mehrfarbigkeit,
Toranlagen, Fallrohre o. &.). Eine Fassadenbegrinung ist grundsatzlich zulassig.

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

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

dazugehérigen Baustelleneinrichtungen (Krane etc.) mit einer zeitlich begrenzten,
geringfligigen 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.

DarlUber 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 Uberwiegend 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
Die Erfordernis entsprechender MalRnahmen 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

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Emissionen zu erwarten, die bei vergleichbaren BaumafRnahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen ist eine zeitlich begrenzte Staubentwicklung méglich, sowie die
Emission von Abgasen und allgemeinem Baustellenlarm durch Baumaschinen und
Geréate. Im Zuge der Erd- und Verkehrswegebauarbeiten ist zeitweise mit
Erschutterungen durch Verdichtungsgerate in Gblichem Umfang zu rechnen. Soweit
Baumalnahmen in den Wintermonaten durchgefuhrt werden, wird in den frihen
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
erhdhten Emission von Luftschadstoffen und Verkehrslarm. Insgesamt wird in dieser
Hinsicht mit geringfiigigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.
Hinsichtlich der verursachten Schallemissionen wird damit ebenfalls mit nur
geringfligigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.
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1.5.11

1.5.12

1.5.13

1.5.14

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

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Abfalle 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 Abfalle 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 fir 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 unter Pkt. 2 vorgenommen.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Die Begrindung zum Bebauungsplan flihrt dazu folgendes aus:

LFur die geplante Entwicklung eines Gesundheitszentrums wurden im Gemeindegebiet
Rohrbach tiber einen ldngeren Zeitraum hinweg verschiedene Standortalternativen
hinsichtlich ihrer grundsétzlichen Eignung gepriift. Ziel des Vorhabens ist die
Errichtung eines modernen Gesundheitszentrums mit physiotherapeutischem
Schwerpunkt sowie ergédnzenden Therapie- und Fitnessangeboten. Damit soll eine
wohnortnahe, qualitativ hochwertige gesundheitliche Versorgung sowie ein préventives
Bewegungsangebot fiir die Bevolkerung geschaffen werden. Vergleichbare
Einrichtungen bestehen im Gemeindegebiet bislang nicht. Die Gemeinde Rohrbach
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bewertet das Vorhaben daher als wichtigen Beitrag zur Sicherung und
Weiterentwicklung der értlichen Gesundheitsinfrastruktur. Im Rahmen der
Standortsuche wurden zahlreiche Flachen im Gemeindegebiet untersucht. Diese
erwiesen sich jedoch l(iberwiegend als nicht geeignet, da sie entweder nicht verfiigbar
waren, planungsrechtlich nicht entwickelt werden konnten oder den spezifischen
funktionalen Anforderungen des Vorhabens — insbesondere hinsichtlich Fldchenbedarf,
Erreichbarkeit, barrierefreier Zugénglichkeit sowie betrieblicher Abldufe — nicht
entsprachen. Zudem wurde gepriift, ob eine Ansiedlung in bestehenden Baugebieten,
insbesondere in Gewerbegebieten, in Betracht kommt. Dies wurde verworfen, da das
geplante Nutzungskonzept aufgrund seiner Ausrichtung auf gesundheitliche
Versorgung, Aufenthaltsqualitét und Nutzerfreundlichkeit besondere Anforderungen an
das stadtebauliche Umfeld stellt. Eine Lage in einem klassischen Gewerbegebiet mit
tiberwiegend gewerblich-industrieller Pragung wiirde diesen Anforderungen nicht
gerecht werden. Die vorliegende Flache weist demgegenliiber eine gute grundsétzliche
Eignung auf. Sie ist erschlossen und fiir die Bevélkerung gut erreichbar. Gleichzeitig
ermdéglicht sie eine stadtebaulich vertrdgliche Einbindung des Vorhabens in das
Umfeld.

Im Hinblick auf die Lage innerhalb eines landschaftlich sensiblen Raums wurden die
Auswirkungen auf die Funktionen des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets, des
regionalen Griinzugs sowie des Biotopverbunds vertieft untersucht. Auf Grundlage
fachgutachterlicher Stellungnahmen zu den Belangen Klima sowie Freiraum- und
Biotopverbundfunktionen wurde das Planungskonzept so weiterentwickelt, dass die
malgeblichen Funktionen gewahrt werden. Die Gutachten kommen zu dem Ergebnis,
dass das Vorhaben in der vorliegenden Ausgestaltung als vertraglich einzustufen ist
und bei Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen keine erheblichen
Beeintrdchtigungen zu erwarten sind. Im Rahmen der planerischen Weiterentwicklung
wurden unterschiedliche Varianten der Gebéudesituierung, der ErschlieBung sowie der
Stellplatzanordnung gepriift und gegeneinander abgewogen. Dabei wurden sowohl die
Anforderungen an eine funktionsgerechte und barrierefreie ErschlieBung des
Gesundheitszentrums als auch die Belange von Freiraum, Klima und Biotopvernetzung
beriicksichtigt. Die Stellplatzanzahl wurde auf das fiir den Betrieb erforderliche Mal3
begrenzt. Alternative Stellplatzmdglichkeiten im Umfeld stehen nicht zur Verfligung.
Insbesondere die nahegelegene P+R-Anlage am Bahnhof ist zu den geplanten
Betriebszeiten bereits stark ausgelastet und kann den durch das Vorhaben
entstehenden Bedarf nicht aufnehmen. Eine Verlagerung wiirde zu Nutzungskonflikten
fiihren und ist daher nicht geeignet.

Im Plangebiet wurden die Stellplatzfldchen so dimensioniert, dass der erforderliche
Bedarf vollstdndig gedeckt werden kann. Dariiber hinausgehende Stellpldtze sind nur
in begrenztem Umfang vorgesehen. In Abstimmung mit dem Vorhabentrdger wurde
dabei beriicksichtigt, dass aus betrieblicher Sicht grundsétzlich ein hbheres
Stellplatzangebot wiinschenswert wére. Im Rahmen der planerischen Abwéagung
wurde die Stellplatzanzahl jedoch bewusst reduziert und auf das funktional notwendige
Mal begrenzt, um zusétzliche Versiegelungen zu vermeiden sowie die betroffenen
Freiraumfunktionen zu erhalten und qualitativ aufzuwerten.

Die vorliegende Planung stellt insgesamt das Ergebnis dieses Abwédgungsprozesses
dar. Sie gewéhrleistet eine ausgewogene Beriicksichtigung der funktionalen
Anforderungen des Vorhabens sowie der betroffenen Freiraum- und Umweltbelange.
Vor dem Hintergrund der fehlenden geeigneten Standortalternativen, der
nachgewiesenen Bedarfslage sowie der gutachterlich bestétigten Vertraglichkeit wird
die gewdhlte Flache als geeigneter und stadtebaulich vertretbarer Standort bewertet.*”

Insbesondere bestehen keine Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, durch Nachverdichtung und andere Malinahmen
zur Innenentwicklung. Unter umfassender Abwagung samtlicher Belange wurde daher
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1.8

1.9

die Entscheidung zur Uberplanung der vorliegenden, liberwiegend landwirtschaftlich
genutzten Flache getroffen.

MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

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

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

Die Durchfuhrung der vorgesehenen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaf3nahmen wird
durch die Gemeinde Rohrbach und das Landratsamt Pfaffenhofen Uberwacht.

Zusammenfassung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt hat die vorliegende
Bebauungsplanaufstellung im Wesentlichen die Umwandlung einer landwirtschaftlich
genutzten Flache in ein Urbanes Gebiet mit einer gewerblich genutzten Flache als
Gesundheitszentrum zur Folge.

Ohne die vorgesehene Aufstellung des Bebauungsplanes kénnte die Uberplante Flache
bauplanungsrechtlich nicht flr vorgesehenen Nutzungen herangezogen werden.

Die von der Gemeinde Rohrbach angestrebte Nutzung ware nicht méglich und musste
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 Baumafnahmen und baulichen Anlagen lassen nachteilige Auswirkungen
auf das Grundwasser in nur geringer Erheblichkeit erwarten.

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

Mit der vorliegenden 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 fir Tiere und Pflanzen
= Biologische Vielfalt

= Wasser

= Klima/Luft

= Mensch und Gesundheit

= Landschaftsbild

= Kultur- und sonstige Sachguter

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 Unféallen oder
Katastrophen werden als gering bewertet.
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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 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,
grunordnerische Maflnahmen 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 Planungsmaoglichkeiten geprift.

Insgesamt stehen im Bereich der Gemeinde Rohrbach derzeit keine Flachen mit
vergleichbar guinstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Baugebietsflache fur die
vorgesehene Nutzung zur Verfigung.
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211

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist auf der Grundlage von § 1a BauGB fir
notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzfachliche Eingriffsregelung
anzuwenden.

Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich erfolgt im Regelverfahren gemaf} Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau
und Verkehr.

Bestandserfassung und -bewertung

Der Bestand an vorhandenen Grinflachen und Standortfaktoren wurde erfasst und
bewertet (eine detaillierte Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgte unter Pkt. 1.4.1 —
1.4.7).

Der Untersuchungsraum wurde mit Blick auf die mit der Planung ermdglichten direkten
und indirekten Wirkungen auf den Geltungsbereich des Plangebietes begrenzt.

Die flr die Bestandserfassung und -bewertung relevanten Schutzguter innerhalb dieses
Untersuchungsraums bestehen aus den fur den Naturhaushalt in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB genannten Schutzgitern, sowie dem Landschaftsbild.

Dabei wurden ausschliellich die Flachen betrachtet, auf denen mit der vorliegenden
Bebauungsplanaufstellung ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht wird.

Nicht als Eingriff gewertet wird die bereits bestehende asphaltierte Stralle.

Schutzgut Arten und Lebensraume
(vgl. Lageplane zur Eingriffsermittlung im Anhang):

Fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden die im Untersuchungsraum
vorhandenen Flachen je nach ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und
Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste (s. Biotopwertliste zur Anwendung der
BayKompV und die zugehorige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014, u. LfU 2014 in der
jeweils geltenden Fassung) zugeordnet.

Im vorliegenden Fall beschrankt sich die Bedeutung der BNT fir Natur und Landschaft
auf die Flache seines konkreten Vorkommens im Untersuchungsraum, so dass der
naturschutzfachliche Wert der Flachen durch Wertpunkte entsprechend der
Biotopwertliste ausgedriickt wird.

Eine darlUber hinaus gehende Bedeutung der BNT (z. B. bei Biotopverbundachsen oder
Austauschbeziehungen zwischen Habitaten) ist in vorliegendem Fall nicht gegeben, so
dass es keiner erganzenden verbal-argumentativen Bewertung (d.h. einer qualitativ
beschreibenden Darstellung der Kompensationswirkung von Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen) bedarf.

Grundsatzlich ist das Plangebiet auf Basis der Listen 1a bis 1c der Anlage 1 des
Leitfadens zu bewerten.

Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:
= Als Grinland landwirtschaftlich genutzte Flache

= StralRenbegleitgriin aus 5 jungen Baumen
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= Bestehende Verkehrsflachen (asphaltierte Strale, Schotterparkplatz)
= Vorhandenes StralRenbegleitgriin westlich der Stralle

Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:
= |m Plangebiet nicht vorhanden

Gebiet mit hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:
= |Im Plangebiet nicht vorhanden

Folgende Flachen werden nicht als Eingriff gewertet:
= bereits bestehende bebaute oder befestigte Flachen (in vorliegendem Fall die
bestehende asphaltierte Stral’e am westlichen Rand des Plangebietes)

In vorliegendem Fall ist Uberwiegend eine landwirtschaftlich genutzte Flache betroffen.
Aus diesem Grund wird nicht die gem. Leitfaden mégliche vereinfachte Erfassung und
Einordnung in die o0.g. Gruppen ,geringe oder mittlere Bedeutung“ zurtickgegriffen,
sondern es erfolgt eine differenzierte Bewertung der Flachen entsprechend der
Biotopwertliste.

Die einzelnen Teilflachen werden folgenden Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der
Biotopwertliste (s. Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zugehérige
Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014, u. LfU 2014 in der jeweils geltenden Fassung)
zugeordnet:

= Griinland:
BNT G11 Intensivgrunland (genutzt ), 3 WP

= StraBenbegleitgriin westlich der bestehenden StraRe:
BNT V51 Grinflachen entlang von Verkehrsflachen, 3 WP

= StraBenbegleitgriin dstlich der bestehenden Strafe:
BNT V51 Geholzbestande junger bis mittlerer Auspragung entlang von
Verkehrsflachen, 3 WP

» Vorhandener Schotterparkplatz:
BNT V12 Verkehrsflachen, befestigt (mit wasserdurchlassiger Pflasterdecke,
geschottert oder mit wassergebundener Decke; Bankette, Mittelstreifen), 1 WP

21.2 Schutzgut Boden
Die Béden im Plangebiet werden folgedermalien bewertet:

= Vorhandene Stral3e und Schotterparkplatz
versiegelte, bzw. unversiegelte, befestigte Verkehrsflache
Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

= Verbleibende Flachen (Grinland, stral’enbegleitendes Griin):
anthropogen uberpragter Boden unter Teil- oder Dauerbewuchs, ohne
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fir die Entwicklung von besonderen
Biotopen, durch anthropogene Aufflillungen mit Bauschuttanteilen bereits deutlich
verandert
Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

2.1.3 Schutzgut Wasser
Das Plangebiet ist frei von Oberflachengewassern, Quellen und Quellfluren.
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21.4

21.5

2.2

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 Hoéhe 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 Quartérgrundwasserleiter des limtales. Laut der Hydrogeologischen Karte ist
der Grundwasserstand des Tertiadr-Tiefengrundwassers in etwa auf einer Héhe von 405
m.0.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.

Hinsichtlich des o0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet als Gebiet mit geringer
Bedeutung bewertet.

Schutzgut Luft/Klima

Das Plangebiet wird hinsichtlich seiner Funktion als Transportbahn fur Frisch- und
Kaltluft bzw. fir die Kaltluftentstehung als Gebiet mit geringer Bedeutung bewertet.

Schutzgut Landschaftsbild

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 Griinland landwirtschaftlich genutzt und ist frei
von Gehdlzbestanden oder erkennbaren Kleinstrukturen.

Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet, das durch die vorhandenen Stral3en bereits
gepragt ist. Hinsichtlich des o0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet daher insgesamt als
Gebiet mit geringer Bedeutung bewertet.

Eingriffsschwere

Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl
GRZ: diese wird im Bebauungsplan mit 0,6 (MU) festgesetzt.

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ:
Beeintrachtigungsfaktor = GRZ = 0,6
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2.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Berechnung des Ausgleichsbedarfs:

Flache  Bewertung GRZ/ Ausglbegér;sr-f
(m2) (WP) Eingriffsfaktor (WP)

Flachen ohne Eingriff:
vorh. Stral3e 574 0 0.60 0
BNT mit geringer
naturschutzfachlicher
Bedeutung
V51 S_’Eraﬁenbegleltgrun 307 3 0,60 553
(Entwasserungsmulde)
V51 Strgf&enbegleitgrun 56 3 0,60 101
(Jungbdume)
V12 Schotterdecke 275 1 0,60 165
G11 Intensivgrinland (genutzt ) 3.211 3 0,60 5.780
Summe Ausgleichsbedarf 4.423 6.598

Planungsfaktor:

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich das landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr.
13 ,limtal“, im Bereich eines Schwerpunktgebietes des regionalen Biotopverbundes und
im Bereich eines Regionalen Grinzugs. Den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege kommt daher besonderes Gewicht zu. Aus diesem Grund erfolgt fir
die geplante Eingriinung keine Reduktion durch Vermeidungsmafinahmen.
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2.4

Ermittlung von AusgleichsmaRnahmen

Der fur den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich im Umfang von
6.598 Wertpunkten wird au3erhalb des Bebauungsplangebietes auf folgenden externen
Ausgleichsflachen nachgewiesen:

Teilflache des Grundstlicks FI.Nr. 517 Gemarkung Untermettenbach, Stadt Geisenfeld
Flachengrolie (Anteil der Ausgleichsflache am Gesamtgrundstlck): 1.100 m?
(siehe Anhang)

Ausgangszustand: )
Intensiv bewirtschafteter Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation (A11)

Entwicklungsziel:
MaRig extensiv genutztes, artenreiches Grinland (G212)

Herstellungsmalnahmen:

Ansaat mit zertifiziertem Regio-Magerrasen-Saatgut (Produktionsraum 8 Alpen und
Alpenvorland, Ursprungsgebiet 16 Unterbayerische Higel- und Plattenregion) mit einem
Krauteranteil von mind. 30 % in der Ansaatmischung

PflegemaRnahmen:

= Zur Aushagerung der Flache anfangs (ca. 3 Jahre) dreischirige Mahd, nach
gesicherter Bestandsentwicklung der Wiesenflache zweimalige Mahd je nach
Witterungsverlauf friihestens ab 15.06. und eine zweite Mahd mind. im Abstand von
sechs Wochen

= Anfallendes Mahgut ist abzutransportieren und einer fachgerechten Verwendung
zuzufuihren

= Auf jegliche Dingung und den Einsatz von chemischem Pflanzenschutz ist zu
verzichten

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand Prognosezustand Ausgleichsmalinahme
nach der BNT-
Liste nach der BNT-Liste
o o X
2 = g 2 s £ £
o 2 > o 2 o £ o S 5
Mat- | 8 § 5 B § £ ¢ S5 5 2t
nahme| © 3 T O 3 5 S o 23 T =
20 o =
oM o < G <
Intensiv
bewirtschaf- .
tete Acker Mamg
ohne oder extensiv
1 A11 . 2 | G212 genutztes, 8 [1.100 6 1 6.600
mit stark .
artenreiches
verarmter ..
Grunland
Segetal-
vegetation
Summe
Ausgleichsumfang 6.600
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Agrarstrukturelle Belange sind aufgrund der FlachengrofRe und der weiterhin méglichen
extensiven Grinlandnutzung nicht betroffen.

Die o. g. Ausgleichsflache wird gemaR § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan
zugeordnet.

Erganzender Ausgleichsumfang fiir weitere Schutzgiiter

Gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung (Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr gilt (vgl. Seite 20):

,Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass (iber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht
flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprdgungen des Schutzguts Arten und
Lebensrdume sowie der Schutzgliter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft mit abgedeckt werden.

Vom Regelfall abweichende Umstande sind nicht erkennbar.

Ebenfalls wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage und des
Ausgangszustandes der Uberplanten Flache, sowie auf Basis der getroffenen
Festsetzungen zur Eingrinung fir das Schutzgut Landschaftsbild kein zusatzlicher
Ausgleichsbedarf zur Aufwertung des Landschaftsbilds erforderlich ist.

Insgesamt wird daher davon ausgegangen, dass mit dem oben errechneten
Ausgleichsbedarf der Eingriff in s@mtliche Schutzglter abgedeckt wird.

Zusammenfassung

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fir die gegenstandliche Planung wird im Umfang
von 6.600 Wertpunkten auf einer Teilflache des Grundstticks FI.Nr. 517 Gemarkung
Untermettenbach, Stadt Geisenfeld nachgewiesen.

Flachengrofie (Anteil der Ausgleichsflache am Gesamtgrundstlick): 1.100 m?

Die o. g. Ausgleichsflachen werden gemal} § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan
zugeordnet.

Die Ausgleichsflache ist durch Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit
zu Gunsten des Freistaats Bayern dinglich zu sichern und an das Okoflachenkataster
beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt zu melden.

Samtliche Gestaltungs- und PflegemaflRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde durchzufihren.

Unter Berlcksichtigung

= der durchgeflihrten Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft,
= der Bewertung des mit der vorliegenden Planung zu erwartenden Eingriffs,

= der geplanten Mal3nahmen zur Vermeidung und zur Minimierung des zu
erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft

= sowie unter umfassender Abwagung der sonstigen 6ffentlichen und privaten
Belange

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 15.04.2026



BEBAUUNGSPLAN NR. 50 ,GESUNDHEITSZENTRUM SCHONWIESE* GEMEINDE ROHRBACH
UMWELTBERICHT + EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG SEITE 38

wird davon ausgegangen, dass den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in ausreichendem MalRe Rechnung getragen wird.

Norbert Einddshofer
Landschaftsarchitekt Stadtplaner

Scheyern, 15.04.2026

Anhang:

Lageplan "Eingriffsermittlung" mit Bebauungsplan im Hintergrund
Lageplan "Eingriffsermittlung” mit Luftbild im Hintergrund

Lageplan "Eingriffsermittlung" mit Gelandeaufnahme im Hintergrund
Ubersichtslageplan Ausgleichsflache

Lageplan ,Ausgleichsflache® mit Luftbild im Hintergrund
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Referenzliste der Quellen

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE: Bayerischer Denkmal-Atlas / Online-
Version der Bayerischen Denkmalliste

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern
(ABSP) des Landkreises Pfaffenhofen a. d. [Im (Stand Juli 2017)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Artenschutzkartierung Bayern TK 25 7335
Geisenfeld

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Biotopkartierung (Flachland) Bayern (Stand
01.10.2021)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Bestimmungsschlissel fiir geschiitzte Flachen
nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG (§30-Schlussel), April 2022

BAYERISCHES LANDESAMT FL'JI__? UMWELT: UmweltAtlas Bayern — digitale Hydrogeologische
Karte M 1:100.000 (dHK100) und Ubersichtsbodenkarte Bayern M 1:25.000

BAYERISCHE LANDESANSTALT FUR WALD UND FORSTWIRTSCHAFT:
Waldfunktionskartierung (Uber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 13.03.2025)

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ:
Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)
Stand 28.02.2014 (mit redaktionellen Anderungen vom 31.03.14)

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR:
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein
Leitfaden, Dezember 2021

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND
ENERGIE: Landesentwicklungsprogramm Bayern_(Stand 01.06.2023)

REGIONALER PLANUNGSVERBAND INGOLSTADT: Regionalplan der Region 10 —
Regionalplan Ingolstadt (Stand 02/2024)

GEMEINDE ROHRBACH: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

BURO NATUR PERSPEKTIVEN GMBH, 85417 MARZLING

Fachbeitrag zur speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ vom 15.10.2025

und

Fachliche Stellungnahme zur Berucksichtigung von Landschaftlichem Vorbehaltsgebiet,
Regionalem Griinzug und Biotopverbund, 26.01.2026

BURO EICHENSEHER INGENIEURE GMBH, 85276 PFAFFENHOFEN A.D.ILM
Entwasserungskonzept, 07.04.2026

BURO INGEOTEC, 86529 SCHROBENHAUSEN
Geotechnischer Bericht, 12.02.2025

INGENIEURBURO KOTTERMAIR GMBH, 85250 ALTOMUNSTER
Schall- und erschtterungstechnische Untersuchung, 28.01.2025 und
Immissionschutzfachliche Stellungnahme vom 18.03.2026

LUFTBILDDATENBANK DR. CARLS GMBH, 97230 ESTENFELD
Kampfmittelvorerkundung, 31.01.2025

BURGHARDT UND PARTNER, INGENIEURE (BPI), 34128 KASSEL
Klimatische Stellungnahme, Januar 2026
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Grundsttick FI.Nr. 517
Gemarkung Untermettenbach
Stadt Geisenfeld

derzeitige Nutzung: Acker

gepl. Ausgleichsflache

Ausgangszustand:
Acker (A11/2 WP)

Entwicklungsziel:

MaRig extensiv genutztes,
artenreiches Grinland (G212 / 8 WP)
ca. 1.100 m2

Hintergrund: Digitales Orthofoto DOP20 der bayerischen Vermessungsverwaltung
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