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1 Anlass der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Bruckbach —
1. Bauabschnitt* war der Bedarf an Gewerbeflachen im Raum Wolnzach/Rohrbach.

Die Marktgemeinde Wolnzach und die Gemeinde Rohrbach haben daher zur Auswei-
sung eines interkommunalen Gewerbegebiets — den Zweckverband ,Gewerbegebiet
Bruckbach® (Korperschaft des offentlichen Rechts mit Sitz im Markt Wolnzach) ge-
grundet.

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Bruckbach — 1. Bauabschnitt* wurde mit
Bekanntmachung vom 20.03.2015 rechtskréaftig.

Eine in der Sitzung vom 23.03.2017 beschlossene 1.Anderung wurde nicht weiter
verfolgt.

Inzwischen sind die meisten Flachen innerhalb des 1. Bauabschnittes bebaut. Im
Sudosten gibt es noch eine groRere, zusammenhéngende, unbebaute Flache (beste-
hend aus durch ErschlieBungsstraRe und Grinflachen getrennte TF 4 und TF 5 des
rechtsgultigen Bebauungsplans). An dieser Stelle méchte die Firma MAPEI, ein Her-
steller von chemischen Produkten fur die Bauindustrie, ein weiteres Produktionswerk
bauen.

In seiner Sitzung am 15.03.2023 hat der Zweckverband ,Gewerbegebiet Bruckbach*
erneut die 1. Anderung des Bebauungsplans beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, um Baurecht fiir eine zusammen-
hangende Bauflache durch Zusammenlegen der bisherigen Teilflachen TF 4 und TF 5
zu ermdglichen. Dieser Bereich wird als Anderungsgeltungsbereich innerhalb des Ge-
samtgeltungsbereiches bezeichnet. Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet
Bruckbach — 1. Bauabschnitt — 1. Anderung ersetzt den Bebauungsplan Nr. 1 ,Ge-
werbegebiet Bruckbach — 1. Bauabschnitt” vollstandig. Etwaige Gutachten zum
Ursprungsbebauungsplan (UBP) bleiben in ihrer Wirksamkeit erhalten. Die Begrin-
dung (BG) zum Ursprungsbebauungsplan behalt - soweit nicht durch die Anderungen
berihrt — ebenfalls seine Wirksamkeit.

2 Bauleitplanung

Eine Flachennutzungsplananderung ist fur die Bebauungsplananderung nicht not-
wendig. Die Bebauungsplananderung wird im voraussichtlich zweistufigen
Normalverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begriindung.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 81 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter im Vergleich zum
Ursprungsbebauungsplan.

Die Auslegungsdauer zur Beteiligung der Offentlichkeit beachtet die gesetzlich vor-
gegeben Fristen und die Komplexitat der inhaltlichen Fragestellungen. Zweckverband
.,Gewerbegebiet Bruckbach® greift fir die Beteiligung auch auf elektronische Medien
zurick.
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Beschreibung des Plangebiets

3.1 Lage und ErschlieBung

Die Gemeinde Rohrbach liegt in der geographischen Mitte des Landkreises Pfaffen-
hofen. Die Marktgemeinde Wolnzach grenzt im Osten an das Gemeindegebiet von
Rohrbach an.

Zwischen den Gemeinden verlauft in Stid-Nord Richtung die Staatstral3e St 2232 von
Pfaffenhofen nach Geisenfeld.

Das Planungsgebiet liegt im Studosten des Ortes Rohrbach, dstlich der Staatsstral3e
und der in diesem Bereich parallel verlaufenden Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen.
Sudlich des Weilers Bruckbach verlauft die Autobahn A 9 (Minchen-Nirnberg).

Das bestehende Gewerbegebiet ist mittig an die St 2232 angebunden und parallel
zur StaatsstralRe verlaufend ebenfalls mittig erschlossen. Die StichstraRe zur Er-
schlieBung des sudoéstlichen Bereiches wurde bisher nicht umgesetzt.

Der nérdliche Bereich des Gewerbegebietes ist fast komplett bebaut, der stidliche
noch tberwiegend frei.

3.2 Beschaffenheit

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, um Baurecht fiir eine zusammen-
hangende Bauflache durch Zusammenlegen der bisherigen Teilflachen TF 4 und TF 5
zu ermoglichen. Dieser Bereich wird als Anderungsgeltungsbereich innerhalb des Ge-
samtgeltungsbereiches bezeichnet.

Der raumliche Anderungsgeltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der
Planzeichnung und umfasst vollstdndig das Grundstiick mit der FInr. 279 sowie Teil-
flachen des Grundstlicks mit den FInr. 279/6, beides Gemarkung Burgstall, Markt
Wolnzach.

Der Anderungsgeltungsbereich umfasst tiberwiegend landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen sowie z.T. bereits hergestellte Stralien- bzw. Verkehrsflachen. Geholzstrukturen
und Gewasser sind nicht vorhanden.

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP (Stand 2020) werden u. a. folgende
Ziele genannt:

e Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
e Erhalt und Verbesserung der Versickerungsfahigkeit von Flachen
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¢ Erhaltung und nachhaltige Weiterentwicklung gewachsener Siedlungsstruktu-
ren unter Wahrung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes

e Schonende Einbindung der Siedlungsgebiete in die Landschaft

In der Strukturkarte! des LEP (Anhang 2) werden die Flachen der Gemeinde Rohr-
bach und des Marktes Wolnzach als ,Allgemeiner Landlicher Raum® dargestellt. Als
allgemeiner landlicher Raum werden zukulnftig die Gebiete bestimmt, die eine unter-
durchschnittliche Verdichtung (bezogen auf Einwohner-/Beschéaftigungsdichte,
Siedlungs- und Verkehrsflachenanteil an der Gemeindeflache und Siedlungs- und
Verkehrsflachenentwicklung) aufweisen.

Der allgemeine landliche Raum soll auch weiterhin so entwickelt werden, dass er

- ,seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ (Grundsatze 2.2.5 LEP 2013)

4.2 Regionalplan

Fir den Bereich trifft der Regionalplan die Einstufung als ,Allgemeiner landlicher
Raum*“2, Folgende Ziele und Grundsétze sind u. a. dabei relevant:

2.3.1.1 (G)

2.3.1.2 (G)

2.3.1.4 (G)

3.4.6.1 (G)

3.4.6.2 (G)

Der allgemeine landliche Raum soll in seinen spezifischen Eigenschaf-
ten gestarkt und als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
entwickelt werden.

Im allgemeinen landlichen Raum ist auf den Erhalt, die Verbesserung
und Inwertsetzung seiner naturraumlichen Potentiale sowie der Pro-
duktionsbedingungen raumspezifischer Erzeugnisse hinzuwirken.

Fur den Erhalt des eigenstandigen Charakters des landlichen Lebens-
raumes sollen die Voraussetzung fir die Sicherung und Schaffung
wohnortnaher sowie die spezifischen Eigenheiten nutzender Arbeits-
platze erhalten und verbessert werden.

Es ist von besonderer Bedeutung, ortsansassigen Betrieben die An-
passung an sich wandelnde Anforderungen zu erleichtern.

Bei der Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten sind soweit
moglich, auch gemeindetubergreifende Losungen anzustreben.

1 Bayerische Staatsregierung, Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte [Stand: 15.11.202]
2 Regionalplan Ingolstadt: Raumstruktur, Karte 1 [Stand: 19.12.2022]
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4.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Zweckverbands ,Gewerbegebiet Bruck-
bach“ sieht fir den Umgriff des Anderungsgeltungsbereichs als Gebietsart ein
Gewerbegebiet (GE gem. § 8 BauNVO) vor.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Fur die bisher noch verfiigbaren Teilflachen TF 4 und TF 5 des Planungsgebietes
liegt ein konkreter Interessent vor. An dieser Stelle méchte die Firma MAPEI, ein Her-
steller von chemischen Produkten fir die Bauindustrie, ein weiteres Produktionswerk
bauen.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens ist eine Anderung der Erschlieung not-
wendig. Innerhalb des Anderungsgeltungsbereichs entfallen die ErschlieBungsstralie
sowie Grunflachen.

Im Gegenzug dazu werden entlang der Grundstiicksgrenze zwischen TF 5 und TF 6
eine private Grunflache zur Gliederung des Baugebietes als Planzeichen (gem. Fest-
setzungen durch Text, Pkt. 6.4), sowie Pflanzgebote im Siden, 6stlich der
Wendeanlage, erganzt.

Zur Sicherung der ErschlieRung des 0dstlich angrenzenden Sondergebietes fir einen
Lager- und Brechplatz tber die bestehende, private Zuwegung wird im Nordosten der
Teilflache TF 1 die private Grunflache mit Zulassigkeit privater Verkehrsflachen er-
ganzt, und damit eine Verbindung des Wegenetzes nach Osten erméglicht.

Die zulassige GRZ 0,8 bleibt unverandert erhalten. In einem norddstlichen Teilbereich
wird die Wandhohe (WH) fir Gebaude mit 32,0 m festgesetzt, um hier einen Siloturm
zu ermdglichen.

Die maximale Gesamthohe der Gebaude wird zudem in einem Gelandeschnitt fest-
gesetzt in Meter U.NHN. Diese orientiert sich an dem bestehenden, angrenzenden
Gebaudekomplex der Firma Thimm.

Im Zuge des Verfahrens wurde zudem, aufgrund der peripheren Lage des Gewerbe-
gebietes, entsprechend dem Ziel des Regionalplanes der Region 10, Pkt. 5.3.3 eine
Einzelhandelsnutzung gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausgeschlossen.

Der Warenvertrieb (Direktvertrieb) vom Hersteller zahlt nicht zum Einzelhandel.
Unzuldssige Einzelhandelsagglomerationen sind somit ausgeschlossen.

Weitere Festsetzungen sind durch die 1. Anderung nicht betroffen.

6 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

6.1 Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf3 § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung
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durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht zum Anderungsgeltungsbereich ist als separates Dokument dem
Bebauungsplan beigefligt und trifft folgendes Fazit:

Die vorliegende Bebauungsplandnderung lost keine wesentliche, neue Betrachtung
und Betroffenheit der Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes im Vergleich
zum Ursprungsbebauungsplan aus. Durch die Planung sind — zusammenfassend be-
trachtet — keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
Planung stellt — unter Beriicksichtigung der im Umweltbericht beschriebenen Mal3-
nahmen — eine geordnete sowie vertragliche Entwicklung bei gleichzeitiger
Beachtung der umweltschiitzenden Belange dar.®

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Flachen innerhalb des Anderungsgeltungsbereiches wurden bereits im Ur-
sprungsbebauungsplan (siehe Kapitel 2.3 des UB zum UBP) komplett als
Eingriffsflachen (dauerhafte Uberbauung) erfasst und entsprechend ausgeglichen.
Durch die geplanten Anderungen entsteht deshalb kein neuer Ausgleichsbedarf.

EINGRIFFSFLACHE
CA. 2243 HA

Abb. 1: Eingriffsflache gesamt
(Ubernahme der Darstellung aus der Begriindung zum UBP, ohne MaRstab)
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6.3 Artenschutz

Die Auswirkungen des gesamten Vorhabens auf die Belange des Umwelt-, Natur-
und Artenschutzes wurden im Umweltbericht mit Eingriffsregelung und ,Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung — saP“ im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Bruckbach®, 1. Bauabschnitt (Stand vom
16.01.2013) umfassend beschrieben und geprft - mit dem Ergebnis, dass durch das
Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7 Weitere Belange

7.1 Immissionsschutz

Die Auswirkungen durch die voraussichtliche Zunahme der Verkehrsbelastung und
deren Schallimmissionen sowie der durch Gewerbetétigkeit verursachte Schallimmis-
sionen wurden in der Schalltechnischen Untersuchung® zum urspriinglichen
Bebauungsplan fiir das gesamte Planungsgebiet geprift.

Durch Festsetzung von Emissionskontingenten auf Basis der schalltechnischen Un-
tersuchung wird sichergestellt, dass die gesetzlich zuldassigen Immissionsrichtwerte
eingehalten werden.

Die vorliegende Bebauungsplananderung l0st keine wesentliche, neue Betrachtung
und Betroffenheit im Immissionsschutz im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan
aus.

Die Gerauschkontingente und Richtungssektoren kénnen unveréndert bleiben (siehe
schalltechnische Stellungnahme vom 12.05.2023).

Die tatsachliche Einhaltung der zuléssigen Immissionsrichtwerte ist im Rahmen der
jeweiligen Genehmigungsplanung auf Grundlage eines Gutachtens nachzuweisen.

Eine Beschreibung der geplanten Produktionsanlage der Firma MAPEI mit Angaben
zu Umweltiiberwachungsmafnahmen bzgl. Luftemmissionen liegt der Begriindung
als Anlage bei. (s.Anlage 2)

7.2 Denkmalschutz

Im bereits bebauten nordlichen Bereich des Gewerbegebietes bzw. im Osten angren-
zend zum UBP sind zwei Bodendenkmal-Flachen* mit der Nummer D-1-7435-0111
(Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung) verzeichnet.

Gemal der Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege vom
27.02.2012 im Rahmen der durchgefuhrten Flachennutzungsplananderung, beste-
hen aus Sicht der Bodendenkmalpflege keine Einwande gegen die vorliegende
Planung (siehe Kapitel 1.4.7 des UB zum UBP).

s Hentschel Consult: Schalltechnische Untersuchung zu Bebauungsplan Nr. 1, Gewerbegebiet Bruckbach [Stand: 07.08.2012]
4 Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und Heimat: BayernAtlas nach www. geoportal.bayern.de/bayernatlas [Ab-
frage: 27.02.2023]
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Bekannte Baudenkmaler liegen weiter entfernt vom Untersuchungsgebiet.

7.3 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung der geplanten Betriebsflache ist tber die bestehende Infra-
struktur gesichert.

Zur Léschwasserversorgung konnen aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung 96
ms/h bereitgestellt werden.

Zusatzlich steht im Baugebiet ein unterirdischer Loschwassertank mit einem Pla-
nungsvermogen von 200 m3 zur Verfliigung.

8 Flachenbilanz

Der Anderungsbereich (TF 4 und 5) umfasst eine Gesamtflache von ca. 5,6 ha.
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