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1 Planungsgrundlagen

Der Marktgemeinderat Reichertshofen hat am 28.04.2020 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 38 ,Gewerbegebiet bei Winden, 6stlich der A9 mit vorhabenbezogener Teilflache gem.
§ 12 BauGB" beschlossen.

Nachdem der Marktgemeinderat in dem Bereich schon vor Jahren Uiber die Ausweisung eines
Sondergebietes-Logistik diskutiert hat, fiel Anfang 2018 die Entscheidung, stattdessen die Vor-
bereitungen zur Ausweisung eines maoglichst kleinteiligeren Gewerbegebietes zu treffen.

Der Geltungsbereich umfasste die FInrn. 215, 216, 217, 217/1, 218, 219, 220, 221, 222, 228
(TF (Teilflache)), 230, 231, 232, 232/1, 233, 234/1, 235 und 236, jeweils Gemarkung Winden
a. Aign. Die GroRRe des Geltungsbereichs umfasst ca. 13,3 ha.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren geandert. (8. Anderung), diese Ande-
rung wurde durch die Bekanntmachung vom 24.12.2021 wirksam.

In seiner Sitzung vom 26.04.2022 hat der Marktgemeinderat aus Grunden der Rechtssicher-
heit beschlossen, den urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 38 in zwei Teilgeltungsbereiche
(TGB) aufzuteilen.

Das Verfahren fir den Teilgeltungsbereich 1 (TGB 1) wurde unter der Bezeichnung BP Nr. 38
,GE bei Winden, dstlich A9 (TGB 1)* zu Ende geflhrt und mit Beschluss des Marktgemeinde-
rates vom 21.06.2022 als Satzung beschlossen.

Mit Bekanntmachung vom 01.07.2022 ist dieser in Kraft getreten.

Zum Teilgeltungsbereich 2 (TGB 2) hat sich herausgestellt, dass eine Vielzahl an Nachfragen
von den Unternehmen, deren Ansiedlung als stadtebauliches Ziel dem Bebauungsplan zu-
grunde lag, auf eine eher kleinteiligere Parzellierung abzielte.

Um dieses stadtebauliche Ziel bauleitplanerisch umzusetzen, hat der Marktgemeinderat in sei-
ner Sitzung vom 16.01.2024 beschlossen, den Teilgeltungsbereich 2 kinftig als Angebots-
Bebauungsplan weiterzufiihren.

Der TGB 2 wird nun unter der Bezeichnung BP Nr. 38a ,GE bei Winden, 6stlich der A9 (TGB
2)“ weitergeflhrt.

Nach dem Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 20.02.2024 erfolgen die Verfahrens-
schritte nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

Der Geltungsbereich TGB 2 umfasst die Fl. Nr. 230 (TF), 231 (TF) und 232/1 (TF) mit einer
Gesamtgréf3e von 32 933 m2.

2 Lage und ErschlieBung

Das Gebiet des Marktes Reichertshofen liegt im Nordwesten des Landkreises Pfaffenhofen im
Regierungsbezirk Oberbayern. Der Markt Reichertshofen besteht aus der Kerngemeinde Rei-
chertshofen und 13 weiteren Ortsteilen, zu welchen auch Ronnweg und Winden a. Aign
zéhlen. Die Kerngemeinde liegt zwischen der Stadt Ingolstadt und der Stadt Pfaffenhofen an
der BundesstralRe B 13. Im Suden verlauft die Bundesstrae B 300. Mittig wird das Gemein-
degebiet von der Autobahn A9 in Nordsid-Richtung gequert. Von Sudost Richtung Nordwest
durchschneidet die Bahnstrecke Miinchen Ingolstadt die Gemeinde.

Reichertshofen besitzt keinen eigenen Bahnhof. Die ndchstgelegenen Bahnhdofe befinden sich
in Baar-Ebenhausen (ca. 0,5 km) und Rohrbach (ca. 12 km).

Durch den Markt Reichertshofen verlauft die Paar und bildet mit seinen Maandern das Paartal.
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Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Winden a. Aign, stdéstlich der Kerngemeinde an der
A9, in unmittelbarer Nahe zur Anschlussstelle Langenbruck.

Im Westen begrenzt die Autobahn A9 das Gebiet. Im Norden bildet die Bahntrasse Munchen-
Ingolstadt die Gebietsgrenze. Im Osten und Suden begrenzt die Bundesstral3e B 300 den Gel-
tungsbereich.

Im Nordwesten bleibt ein Bereich zwischen Autobahn A9 und Bahntrasse als landwirtschaftli-
che Flache erhalten, die uUber eine kleine Stral3e (,Steinackerweg“ bzw. Verlangerung) und
Autobahnunterfiihrung von Westen erschlossen wird. Auch ein kleiner Weiher im Norden, der
vom Auer Bach gespeist wird, ist ausgenommen. Der Auer Bach, ein Gewasser lll. Ordnung,
durchzieht das Gebiet mittig von Stiden nach Norden.

Das Planungsgebiet ist von Stiden und Osten Uber die Bundesstral3e B 300 und die Staats-
stralRe St 2049 an das Uberdrtliche Straf3ennetz angebunden.

Im Nordwesten ist der Ortsteil Winden a. Aign Uber eine Autobahnunterfiihrung an das ge-
plante Gewerbegebiet angebunden. Diese Anbindung soll fir FuRganger und Radfahrer sowie
fur landwirtschaftliche Fahrzeuge und ggf. Rettungskrafte erhalten bleiben.

Der Auer Bach, ein Gewasser lll. Ordnung, durchzieht das Gebiet mittig von Stiden nach Nor-
den. Der Bach wird von Einzelbdumen und Baumgruppen, Hochstauden und
Seggenbestanden gesaumt. Im Norden durchflie3t der Bach zwei kleine, von Gehoélzen um-
gebene Weiher.

Das Plangelande hat eine bewegte Topografie. Von der Autobahn (ca. 407 bis 405 m . NHN)
fallt das Gelande in Richtung Osten zum Auer Bach (ca. 397 bis 395 m . NHN) ab und steigt
dann zur B 300 (ca. 405 m (. NHN) bzw. Bahntrasse hin wieder an. Der Auer Bach verlauft in
etwa an der tiefsten Stelle. Von der B 300 im Suden fallt das Gelande in Richtung Bahntrasse
ab.

3 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, 2018) nennt fir den Verdichtungsraum um
Ingolstadt, in dem der Markt Reichertshofen liegt, u.a. folgende, zu beachtende Grundsatze:

Raumstruktur

2.2.2 (G) ,Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter
Wahrung ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten erganzen und
gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsméglichkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.”

2.2.7 (G) ,Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden,

dass

- sieihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungs-
funktionen eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch
vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewéhrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Ar-
beitsplatzstrukturen entgegengewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen
und
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- ausreichend Gebiete fiur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
erhalten bleiben.*

Siedlungsstruktur

3.3(2) .Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheitenauszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn (...)
ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhan-
delsnutzungen an einer Autobahnanschlussstelle oder an einer
Anschlussstelle einer vierstreifig autobahnéhnlich ausgebauten Stral3e
oder an einem Gleisanschluss ohne wesentliche Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebunde-
ner Alternativstandort vorhanden ist.*

Natur und Landschaft

7.1.1 (G) Natur und Landschatft soll als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten und entwickelte werden.*

7.1.6 (G) ,Lebensraume fur wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden.
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der
Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden.*

3.2 Regionalplan

Fur den Planungsbereich trifft der Regionalplan Ingolstadt (Region 10) die Einstufung als ,Ver-
dichtungsraum‘*. Reichertshofen ist als Unterzentrum dargestellt. Das Marktgemeindegebiet
wird au3erdem als &ulRere Verdichtungszone des Oberzentrums Ingolstadt dargestellt und von
zwei Entwicklungsachsen Uberregionaler Bedeutung (Miinchen-Ingolstadt und Augsburg-In-

golstadt) durchkreuzt.

! Nassenfels
Kirchdor

L}
Siegenburgf\L

| Pfaffenh
11 ald.h

Nandistadt

= Argsing Qrbuwaithnbirbhan! Mauern

Abb. 1:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt,
i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Maf3stab

1 Regionalplan Ingolstadt: Raumstruktur, Karte 1 [Stand: 16.05.2013]
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Die Entfernung zu den nachstgelegenen Mittelzentren, d. h., der Stadt Pfaffenhofen betragt
ca. 19 km bzw. der Stadt Schrobenhausen ca. 25 km. Das nachste Oberzentrum Ingolstadt
befindet sich in ca. 12 km Entfernung.

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von Bo-
denschéatzen? oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngrin,
Wasserschutz- und festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutz-
gebiete.

Durch das Plangebiet verlauft gemaR Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ und Karte zu B | 8.3
,Landschaftliche Vorbehaltsgebiete* des RP 10 die Grenze zwischen dem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet Nr. 09 ,Feilenmoos” und Nr. 11 ,Hugellandschaften des Donau-Isar-Higel-
landes”.

Die Sicherungs- und PflegemalRnahmen zu den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten laut RP
10 B 18.4.2.4 (G) und B | 8.4.4.1 (G) stehen der Planung nicht grundséatzlich entgegen. Den
Ein- und Durchgriinungsmaf3nahmen kommt in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten ein be-
sonderes Gewicht zu. Entsprechende Malinahmen sind daher in der Planung enthalten, die
qualifizierte Umsetzung durch die Festsetzungen muss geregelt werden.

Das Planungsgebiet liegt gem. Karte B | 8.4 Landschaftsraume im Landschaftsraum 1.1.2
,Donau-lsar-Hugelland®. Die Flachen liegen in keinem Regionalen Griinzug. Laut Karte zu B
IV 4 ,Erholungseinrichtungen® liegt das Planungsgebiet im Erholungsgebiet ,Feilenforst / Fei-
lenmoos®. Durch die allseitige Begrenzung durch Verkehrswege ist das Plangebiet jedoch
wenig fur die Erholung geeignet.

Westlich auBerhalb des Planungsbereichs verlauft eine Biotopverbundachse® entlang der
Paar.

Folgende uberfachliche Ziele und Grundséatze enthélt der Regionalplan (RP) mit Bedeutung
fur die vorliegende Planung:

Al(G) Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
nachhaltig zu entwickeln und zu stérken, so dass
- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung
ausgebaut wird. Dabei sind die dynamische Wirtschaftskraft und Wett-
bewerbsfahigkeit der regionalen Wirtschaft sowie ein differenziertes
Angebot an zukunftsfahigen Arbeitsplatzen in der Region zu erhalten
und auszubauen;

All3(G) Der Verdichtungsraum Ingolstadt ist als attraktiver Lebens- und Wirt-
schaftsraum und als Impulsgeber fir die Region unter Wahrung seiner
Okologisch wertvollen Gebiete und natirlichen Potenziale weiter zu
entwickeln.

AIV5(G) Es ist anzustreben, dass die Unterzentren insbesondere Funktionen
der gewerblichen Entwicklung und der Erweiterung des Angebots an
Arbeitsplatzen erfiillen. Dabei ist insbesondere in Reichertshofen auf
den Ausbau des Dienstleistungssektors hinzuwirken.

Folgende Ziele und Grundsatze fur den Bereich ,Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung*
enthélt der Regionalplan mit Bedeutung fiir die vorliegende Planung:

Bl 1.1(G) Zum Erhaltder dynamischen Entwicklung der Region ist es von beson-
derer Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

2 Regionalplan Ingolstadt: Siedlung und Versorgung, Karte 2 [Stand: 04.11.2015]
s Regionalplan Ingolstadt: Landschaft und Erholung, Karte 3 [Stand: 08.09.2007]
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Bl 1.2 (2)

B Il 1.5 (2)

Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und Erschliefungsformen
flachensparend auszufiihren.

Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer GréRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.
In zentralen Orten kann sich eine verstéarkte Siedlungsentwicklung voll-
Ziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden
des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb
von Larmschutzzonen.

Auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Folgende Ziele und Grundsatze fur den Bereich ,Gewerbliche Wirtschaft, Arbeitsmarkt und
Tourismus® enthalt der Regionalplan mit Bedeutung fur die vorliegende Planung:

BIV2.1(G)

BIV24

Die wirtschaftsnahe Infrastruktur soll erhalten und vor allem in den
zentralen Orten und Entwicklungsachsen ausgebaut werden.

Das Entwicklungspotenzial des Verdichtungsraumes Ingolstadt soll
genutzt werden, um seine regionale und Uberregionale Bedeutung zu
gewabhrleisten.

Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitat und Quantitat brei-
tes und modernes Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot angestrebt
werden. Dabei soll ein Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage in
einer zumutbaren Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort ermdg-
licht werden.

Dem negativen Pendlersaldo gegenuber der Region Minchen soll
auch durch eine vermehrte gewerbliche Siedlungstatigkeit begegnet
werden.

Daruber hinaus sind diese Aspekte des Regionalplans zu beachten und zu nennen:
Begriindung zu A | (Leitbild G)

Die Region Ingolstadt ist ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum. Sie
verfolgt das Ziel, neben der wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der
natlrlichen Lebensgrundlagen in sozialer Verantwortung sicherzustel-
len, so dass es zu gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen
aller Teilradume kommt und dass die Region in ihrer Gesamtheit ihre
Position behaupten kann. Die Schaffung gleichwertiger und gesunder
Lebens- und Arbeitsbedingungen ist Leitziel bayerischer Landesent-
wicklungspolitik. Dabei ist gleichwertig nicht mit gleichartig
gleichzusetzen.

Der Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit und die Bewaltigung des Strukturwandels sind

zentrale Anliegen der regionalen Entwicklung. Dabei sind derzeit vor
allem die Weiterentwicklung bestehender Betriebe zu gewéhrleisten
und giinstige Bedingungen flr Betriebserweiterungen und Neuansied-
lungen und arbeitsplatzschaffende Investitionen anzustreben.

Begrindung zu A lll 1 (G)

Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden flr eine nachhal-
tige Raumentwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen
mit ihrer eigenstandigen lokalen Entwicklung zur dynamischen Gesam-
tentwicklung der Region bei. Bei ihren Entscheidungen sollen die
langfristigen 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Aus-
wirkungen bei allen Planungen und MalRnahmen Dbertcksichtigt
werden.
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Begriindung zu B 111 1.1 bis 1.1.2

Das Wachstum von Wirtschaft und Bevélkerung lauft in der Region In-
golstadt derzeit dynamisch ab. Dementsprechend besteht weiterhin
ein nicht unerheblicher Bedarf an Flachen fir eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit. Allen aktuellen Prognosen nach
durfte die Zunahme der Bevolkerung in der Region bis ca. 2020 anhal-
ten, wenn u.U. auch nur leicht. In TeilrAumen sind auch Ausnahmen
nicht auszuschlieRen.

Diese Dynamik resultiert in erster Linie aus der Eigenentwicklung der Region und der
N&ahe zur Region Minchen. Weil die Quote der Berufsauspendler vor
allem im Suden der Region in die Region Miinchen sehr hoch liegt (im
Landkreis Pfaffenhofen a. d. llm bei tUber 40 Prozent), soll ihr Abbau
angestrebt werden. Daraus ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an ge-
werblichen Flachen.

Mit dem vorliegenden Planungsgebiet kann den Zielen der Landes- und Regionalplanung
Rechnung getragen werden.

Das insgesamt ca. 13,3 ha grof3e Planungsgebiet (BP Nr.38 - ca. 10 ha, BP Nr.38a - ca. 3,3ha)
liegt unmittelbar an der Autobahnanschlussstelle Langenbruck der A9.

Das Gebiet ist sowohl in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild, als auch akustisch durch
die, das Gebiet komplett umschlieRenden, erhdht liegenden Verkehrswege, Bahntrasse Mun-
chen - Ingolstadt, Autobahn A9 und Bundesstral3e B 300 erheblich vorbelastet Eine weitere
Vorbelastung stellt das angrenzende, bestehende Gewerbegebiet ,Ronnweg" dar.

Die innere Erschlielung des gesamten Gebietes kann mit ca. 0,9 ha sehr wirtschaftlich und
flachensparend gestaltet werden und ermdglicht dennoch auch die gewiinschte, teilweise sehr
kleinteilige Parzellierung, die der ortliche Bedarf fordert.

Den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes, sowie den artenschutzrechtlichen Belan-
gen wird mit der Festsetzung offentlicher Griunflachen in einem Umfang von ca. 2,8 ha
Rechnung getragen.

Vor allem entlang des Auer Baches werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Be-
bauungsplan) in einer Breite von durchschnittlich ca. 35 m die Ufer- und Retentionsflachen
nicht nur gesichert, sondern auch deutlich aufgewertet

Mit dem Erhalt von Gehdlzbestand und weiteren, im Bebauungsplan getroffenen, griinordner-
ischen Festsetzungen (z. B. Neupflanzungen auf offentlichen und privaten Flachen, Stellplatz-
begriinung, begrinte Déacher usw.) kann den Sicherungsmalinahmen des Gebietes als
Lebensgrundlage und Erholungsraum der Menschen zumindest teilweise entsprochen wer-
den.

Diese MalRhahmen tragen auch dazu bei, dass das weiterhin fuRlaufig zugangliche Gebiet der
Bevolkerung eine wohnortnahe Nutzung ermdglicht.

Durch den Erhalt des Gehdlzbestandes, durch die Starkung des Talraumes am Auer Bach
(Erhalt des Retentionsraumes) und durch die weiteren Festsetzungen zum Artenschutz wer-
den die zentralen Lebensraume wildlebender Arten gesichert und Wanderkorridore
offengehalten bzw. gestarkt

Gemal Stellungnahme der Regierung von Oberbayern - Hohere Landesplanung vom
12.04.2021 zur 8. FNP-Anderung - kann aus landesplanerischer Sicht die zweite Ausnahme
vom Anbindegebot (Autobahn-Anschlussstelle) in Betracht kommen, da:

e nachgewiesen werden konnte, dass das Orts- und Landschaftsbild durch das
Vorhaben nicht wesentlich beeintréchtigt wird und
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¢ nachgewiesen werden konnte, dass kein geeigneter angebundener Alterna-
tivstandort vorhanden ist und
e Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden.

Der Hinweis der Regierung von Oberbayern (Stellungname vom 16.07.2021), dass aushahms-
weise zulassige Gewerbegebiete selbst keine geeignete Siedlungseinheit fir eine weitere
Anbindung von Flachen darstellen, wurde vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen.

3.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im seit dem 20. Juni 2006 festgestellten Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan des Marktes Reichertshofen in diesem Bereich als ,Flachen fur die
Landwirtschaft“ mit dem landschaftsplanerischen Ziel ,Erhalt von Hecke / Feldgehdlz / Einzel-
baum® dargestellt. Fir das Gewasser Ill. Ordnung, den Auer Bach, ist als Ziel ein
ausreichender Uferschutzstreifen von mind. 5 m angegeben.

oy 7 1 ""'!-.“I

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan entspricht mit seinen Darstellungen nicht mehr den aktualisierten
Zielvorstellungen der Gemeinde und wurden daher im Parallelverfahren angepasst.

Der Marktgemeinderat von Reichertshofen hat im Parallelverfahren im Rahmen der 8. FNP-
Anderung die Planung angepasst.
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Die 8. FNP-Anderung wurde mit Bekanntmachung vom 24.12.2021 rechtskraftig.

4 Anlass und Ziele der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevolkerungs-
zuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns. Dieser Dynamik soll
unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauflachen Rechnung
getragen werden.

In Reichertshofen besteht dringender Bedarf an weiteren gewerblichen Bauflachen. So liegen
der Marktgemeinde Anfragen mehrerer ortsansassiger Betriebe vor, die dringend weitere Be-
triebsflachen benétigen. Vorranging zur Starkung der Belange der ortlichen Betriebe, die fur
die Gemeinde eine hohe Bedeutung im Hinblick auf Arbeits- und Ausbildungsplatze haben,
sowie zur raumlichen Verbindung von Wohnen und Arbeiten méchte die Gemeinde daher ge-
werbliche Bauflachen ausweisen.

Seit vielen Jahren wird die Entwicklung von Gewerbeflachen im Gebiet zwischen Autobahn
A9, Bundesstral3e B 300 und Bahnlinie Miinchen-Ingolstadt 6ffentlich in Aussicht gestellt. Viele
Firmen haben bereits wiederholt ihr Interesse angemeldet.

Das ca. 13,3 ha grolR3e Planungsgebiet liegt unmittelbar an der Autobahnanschlussstelle Lan-
genbruck der A9. Das Gebiet ist sowohl in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild als auch
akustisch durch die, das Gebiet komplett umschlieRenden, erhéht liegenden Verkehrswege,
Bahntrasse Minchen - Ingolstadt, Autobahn A9 und BundesstralRe B 300 erheblich vorbelas-
tet. Eine weitere Vorbelastung stellt das angrenzende, bestehende Gewerbegebiet ,Ronnweg"
dar. Diese Faktoren sind ausschlaggebend fiir die Standortwahl.

Die innere ErschlieBung wurde mit ca. 0,9 ha sehr wirtschaftlich und flachensparend gestaltet
und erm@glicht dennoch auch die gewiinschte, teilweise sehr kleinteilige Parzellierung, die der
drtliche Bedarf fordert.

Die Entwicklung dieser Flachen sollte vorrangig dem Entwicklungsbedarf ortsanséassiger und
regionaler, mittelstdndischer Betriebe dienen.

Die ErschlieBung des TGB 1 wird derzeit realisiert.
Samtliche Parzellen aus dem TGB 1 sind vergeben und werden absehbar bebaut.

Nachdem dem Markt Reichertshofen auch weiterhin eine groRe Nachfrage regionaler Interes-
senten, vorwiegend Mittelstandsbetriebe (ca. 6 000 m2 - 15 000 m? Flachenbedarf) vorliegt soll
nun auch, das urspriinglich vorhabenbezogen geplante TGB 2, im Rahmen eines Angebots-
bebauungsplanes weitergefiihrt werden.

Mit einer weiteren StichstraRe kdnnen auf dieser Flache drei Parzellen erschlossen werden.

Die Anbindung erfolgt tiber die bisher vorgesehene Zufahrt an das bereits im Bau befindliche
ErschlieBungssystem.

Die Eingriinung bleibt, wie bisher geplant erhalten. Die bisherige Eingriffs-/Ausgleichsermitt-
lung bleibt ebenfalls unverandert. (siehe Punkt 8.2)

Den artenschutzrechtlichen Belangen und den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes
wird, neben notwendigen Ausgleichs- bzw. CEF-MalRnahmen und Ausgleichsflachen im Pla-
nungsgebiet, mit der Festsetzung offentlicher Griinflichen in einem Umfang von ca. 2,8 ha
Rechnung getragen.

Vor allem entlang des Auer Baches werden in einer Breite von durchschnittlich ca. 35 m die
Ufer- und Retentionsflachen gesichert und deutlich aufgewertet.

Durch die Starkung des Talraumes am Auer Bach (Erhalt und Aufweitung des Retentionsrau-
mes) und durch die weiteren, im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Artenschutz
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werden die zentralen Lebensrdume wildlebender Arten gesichert und Wanderkorridore offen-
gehalten bzw. gestarkt.

Mit dem Erhalt von Gehdlzbestand und weiteren, im Bebauungsplan getroffenen, griinordne-
rischen Festsetzungen (z. B. Neupflanzungen auf offentlichen und privaten Flachen,
Stellplatzbegriinung, begriinte Déacher usw.) kann den Sicherungsmafl3nahmen des Gebietes
als Lebensgrundlage und Erholungsraum zumindest teilweise entsprochen werden.

Alle diese MalRnhahmen dienen dem Ziel ein ,naturnahes" Gewerbegebiet zu schaffen.

5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefuigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Marktgemeinde kommt diesem Belang insofern nach, in dem sie die notwendigen Fla-
chenversiegelungen fir Verkehrsflachen auf das notwendige Mal3 begrenzt und die
Ausweisung der Bauflachen bedarfsorientiert vornimmit.

5.1 Bedarfsermittlung

Die Marktgemeinde kommt mit der Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebietes den
Zielen der Regionalplanung zur Forderung der Wirtschaft und zur Starkung des landlichen
Raums nach. Bei der Ansiedlung von Firmen wird der Bedarf der Betriebe, die bereits im Ge-
meindegebiet ansassig sind, sich erweitern oder ihren Betriebsstandort verlagern mdchten,
bericksichtigt.

Fur diese Unternehmen, vorwiegend aus der Bau- bzw. Kraftfahrzeugbranche mit attraktivem
Angebot an Arbeitsplatzen wurden, dem konkreten Bedarf entsprechend Parzellen mit einer
Flachengrdl3e von ca. 2.000 m2 bis 8.000 m2 geschaffen, insgesamt ca. 6 ha.

Im Teilgebiet 2 entstehen nun weitere 3 Parzellen fur den anhaltenden Bedarf.

5.2 Standort- und Planungsalternativen

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar an der Autobahnausfahrt Langenbruck der A9 Miinchen-
Nurnberg. Das Planungsgebiet grenzt an die bestehenden Gewerbegebiete Ronnweg und
Ronnweg Il an (die unmittelbare Anbindung an die Autobahn ist gegeben).

Durch die trennende Wirkung der zwischen den Gebieten in West-Ost Richtung verlaufenden
B 300 wird das Planungsgebiet aus landesplanerischer Sicht als nicht angebunden beurteilt
und steht zunachst dem Ziel des Landesentwicklungsprogrammes (LEP Ziel 3.3) entgegen.

Um die Voraussetzungen fir die mogliche Ausnahme vom Anbindegebot gem. LEP sowie,
aufgrund der Lage in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet (s. Pkt. 9.3), den MaRRgaben
des § 77 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu erfillen wurden angebundene Alternativ-
standorte im Gemeindegebiet untersucht.

Innerhalb beplanter Gewerbegebiete im Gemeindegebiet wurden die Eigentimer der unbe-
bauten Grundsticke von der Verwaltung angeschrieben und mit einem Fragebogen um
Mitteilung hinsichtlich der beabsichtigen Nutzung der Grundstiicke gebeten.

Bei einem Rucklauf von ca. 40% wurden ca. bei der Halfte der Antworten konkrete Bauabsich-
ten genannt.

Verkaufs- oder Tauschbereitschaft besteht nicht.
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Die Entwicklung neuer Gewebeflachen an Alternativstandorten zum vorliegenden Planungs-
gebiet im Gemeindegebiet Reichertshofen ist nicht moglich.

Das bestehende Gewebe- und Industriegebiet im Osten von Reichertshofen reicht im Norden
bereits bis an die Bahnlinie als begrenzendes Element. Im Osten verlauft ein Regionaler Grun-
zug der nicht weiter Uberplant werden soll. Nach Siden stellt die B 300 die Begrenzung fir
eine weitere bauliche Entwicklung dar. Eine Erweiterung der Gewerbeflachen an diesem
Standort ist also nicht moglich.

Im Westen des Ortszentrums von Reichertshofen wurden um die zentral gelegenen Infrastruk-
tureinrichtungen (Schulen, Kindergarten, Friedhof usw.) seit den 80er Jahren Wohngebiete
ausgewiesen. Diese Entwicklung ist mit den dargestellten Bauflachen durch die im Westen
verlaufende BundesstraRe 13 (Minchen — Ingolstadt) ebenfalls an ihre Grenzen gelangt.

Nach Sutdwesten und Siden ist durch das unmittelbar angrenzende Wasserschutzgebiet so-
wie die geschutzten Landschaftsbestandteile entlang der Paar jede weitere bauliche
Entwicklung ausgeschlossen.

Hiervon betroffen sind auch die Ortsteile Gotteshofen, Wolnhofen und Starkertshofen.

In den Ubrigen Ortsteilen mit baulichen Schwerpunkten ist eine entsprechende gewerbliche
Entwicklung ebenfalls nicht méglich.

In Agelsberg und Langenbruck wurden, alternativ zu den begrenzten Mdoglichkeiten am
Hauptort, Wohnbauflachen erschlossen, u. a. auf den urspriinglich gewerblich genutzten Fla-
chen des ehemaligen Kalksandsteinwerkes (GB Langenbruck-Ost).

Die 0stlich, bzw. westlich der Autobahn gelegenen Weiler Au am Aign und Stoffel sowie die
Ortsteile Dorfl und Hog stellen als Auf3enbereichslagen bereits schon keine geeigneten Sied-
lungseinheiten fur die Anbindung einer baulichen Entwicklung, insbesondere eines
Gewerbegebietes, dar.

Die 2. Ausnahme vom Anbindegebot (Landesentwicklungsprogramm 3.3 (Z)) kann unter Be-
achtung der Auflagen (Einzelhandelsausschluss, Landschaftsbild) erfillt werden. Der
raumliche Zusammenhang zu den Gewerbegebieten Ronnweg | und Il ist zudem gegeben und
wird lediglich durch die B 300 in Teilabschnitte gegliedert.

Im Hinblick auf den bereits gefiihrten Bedarfsnachweis fiur weitere Gewerbeflachen im Markt-
gebiet zur Starkung der Belange der Wirtschaft und zur Schaffung neuer wohnortnaher
Arbeits- und Ausbildungsplatze bei steigenden Bevélkerungszahlen und einem negativen.
Pendlersaldo sieht der Marktgemeinderat fir eine ausgewogene Gemeindeentwicklung die
Ausweisung dieser Gewerbeflachen als erforderlich an. Die Ausweisung an anderen Stellen
im Marktgebiet wurde gepruft, ist aber durch vorhandene Restriktionen stark eingeschrankt.

Die verbliebenen Flachen weisen andere Konflikte (Immissionsschutz, geringe Flachengré3e)
oder eine geringe Lagegunst (Verkehrsanbindung) auf.

Die Belange des Hochwasserschutzes (8§ 78 Abs. 2 Zif. 3 bis 9 WHG) kdnnen durch geeignete
Mafinahmen ausgeglichen und somit beachtet werden.

Die in der Abwagung deutlich gemachte Gewichtung der betroffenen Belange zu Gunsten der
geplanten Baugebietsausweisung dient dem Wohle der Allgemeinheit. Die Rickhaltefunktion
der vom faktischen Uberschwemmungsgebiet betroffenen Flachen kann ausgeglichen und so-
mit erhalten werden.

Die Flache ist im festgestellten FNP des Marktes Reichertshofen (8.FNP-Anderung - rechts-
kraftig mit Genehmigung vom 08.11.2021 und Bekanntmachung vom 243.12.2021) bereits
dargestellt.
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6 Planerisches Konzept

Die Einmindung der Staatsstrale ST 2049 in die Bundesstraf3e B 300 grenzt im Stidwesten
an das Planungsgebiet an und stellt aufgrund der starken Verkehrsbelastung einen Unfall-
schwerpunkt dar. Die Hauptverkehrsbeziehung erfolgt von der A9, Anschlussstelle
Langenbruck, Gber die ST 2049 zur B 300 Richtung Westen (Reichertshofen, Schrobenhau-
sen und weiter Richtung Augsburg).

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Gewerbeflachen war urspriinglich tber die Er-
richtung eines Kreisverkehrs an diesem Kreuzungspunkt geplant.

Gem. einem Verkehrsgutachten der Autobahndirektion Stidbayern wird die Kreuzung nun tber
eine Lichtzeichensignalanlage flexibel verkehrsabhéngig gesteuert. Einer weiteren Anbindung
des Gewerbegebiets von der B 300 im dstlichen Bereich konnte von Seiten des Staatlichen
Bauamtes nicht zugestimmt werden.

Die im Nordwesten vorhandene Gebietsanbindung tber eine kleine Stral3e (,Steigackerweg*
bzw. Verlangerung) samt Autobahnunterfihrung nach Winden a. Aign bleibt bestehen und ist
an die geplante ErschlieBungsstralRe des Gewerbegebiets fur FuRganger und Radfahrer sowie
fur landwirtschaftlichen Verkehr und ggf. Rettungskrafte nach Winden a. Aign angeschlossen.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine Ringstral3e die wirtschaftlich und flachensparend
sowohl den grof3flachigen, vorhabenbezogen geplanten Bereich, nordwestlich des Baches als
auch die relativ kleinteiligen Parzellen im 6stlichen Teil des Gewerbegebietes erfasst.

Die ErschlieBung des TGB 2 erfolgt Uiber eine weitere Stichstral3e.

Der Auer Bach und sein Umfeld mit den notwendigen angrenzenden Retentionsbereichen wird
nur einmal durch die StraRenfilhrung, am bereits bestehenden Durchlass, gequert.

Entlang des Auerbaches entstehen vielféltig strukturierte Uferstreifen, die den notwendigen
Retentionsraum bieten und mit einer durchschnittlichen Gesamtbreite von ca. 35 m das Ge-
werbegebiet gliedern und durchgriinen.

Entlang des Auerbaches ist auch eine ful3laufige Verbindung von Nord nach Sid mit An-
schluss an das bestehende Wegesystem geplant.

Weitere Griinflachen dienen dem Erhalt, bzw. der Erweiterung des Lebensraumes fur gefahr-
dete Arten (z. B. der Zauneidechse).

Erganzend zu den 6ffentlichen Griinflachen sind auf den privaten Flachen Ein- und Durchgri-
nungsmaflnahmen festgesetzt.

Die privaten Flachen zur Eingrinung werden durchwegs durch die bestehenden 6ffentlichen
Bdschungen entlang der umgrenzenden Verkehrsanlagen erweitert und erganzt.

Im Bebauungsplan wurden in Zusammenarbeit mit Hr. Dr. Reinhard Witt, umfassende Basis-
festsetzungen fir ein naturnahes Baugebiet erarbeitet.

Da der Regelungsumfang eines Bebauungsplans gesetzlich begrenzt ist, werden weitere Pla-
nungsaspekte fur eine naturnahe Gestaltung des Gebietes im stadtebaulichen Vertrag mit dem
Investor vereinbart. Dazu wurde ein Kriterienkatalog (mit Kriterien fur die naturnahe Gestaltung
der Firmengelande) basierend auf dem Bebauungsplan erarbeitet, der weitere Regelungen fur
die Gestaltung der privaten Freiflachen und zur Sicherung einer verbindlichen Umsetzung ent-
halt.
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7 Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Gem. der o. g. Zielsetzung wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen durch die benachbarten, z. T. uneingeschrankten
Gewerbegebiete wird geman vorliegender Schalltechnischer Untersuchung empfohlen geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO ein eingeschranktes Gewerbegebiet festzusetzen (siehe Pkt. 9.1 Immis-
sionsschutz).

Zulassig sind Gewerbe- und Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlos-
sen, um das produzierende Gewerbe in den Vordergrund zu riicken. Diese Betriebe sollen
zudem durch den Ausschluss von Wohnnutzungen nicht weiter eingeschrankt werden.

Zur Starkung der Ortszentren werden Einzelhandelsnutzungen vollstandig ausgeschlossen.
Der Direktvertrieb (Warenvertrieb der anzusiedelnden Handwerksbetriebe) z&hlt nicht als Ein-
zelhandel.

7.2 Maf der baulichen Nutzung, Hohenlage

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt.

Die Hohenlage der Gebaude im TGB 2 wird hochwasserangepasst festgesetzt.

Die max. H6he der baulichen Anlagen ist im gesamten Gebiet mit max. 14,50 m bezogen auf
die OK des Erdgeschossrohfu3bodens festgesetzt.

Dies entspricht in etwa den zuldssigen Hohen des angrenzenden Gewerbegebietes ,Ronn-
weg II“ (14,0 m).

Gelandeveranderungen sind zur Gestaltung der Betriebsflachen in Bezug auf die zuléssigen
Hohenlagen mit Béschungen von 2:1 (Lange : Hohe) und Stiitzmauern (max. Ansichtshthe
2 m) zulassig.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen geregelt.
Diese ist grof3ziigig gefasst, um eine flexible Parzellierung der Flachen zu ermdglichen.

Im Plangebiet wir eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaudeldngen von mehr als 50 m
sind somit zul&ssig, um entsprechend grof3e Hallen zu erméglichen.

7.4 Bauliche Gestaltung

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung soll den Belangen des Orts- und Landschafts-
bildes, sowie des Klimaschutzes in besonderer Weise Rechnung getragen werden.

Als Dachformen fir die Hauptgebdude sind ausschliel3lich Flachdacher, deren Oberflache
mind. zu 80 % zu begrinen ist, festgesetzt.

Untergeordnet sind auch flache Pultdacher zulassig.
Fassaden sind in dunklen, grellen oder gldnzenden Farben bzw. Ausfiihrungen nicht zulassig.

Weitere Festsetzungen betreffen Werbeanlagen und Einzaunungen.
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Die umfassenden Bestimmungen zur Baugestaltung sind dem Festsetzungskatalog (Pkt. 5) zu
entnehmen.

7.5 Erneuerbare Energien

Als MalRnahme zum Klimaschutz ist die Nutzung solarer Energie mit Photovoltaikmodulen fest-
gesetzt. Alternativ kann hierzu ein entsprechender Energiegewinn aus anderen erneuerbaren
Energiequellen nachgewiesen werden.

7.6 Grinflachen, Grinordnung

Die im Plangebiet festgesetzten offentlichen Grinflachen Ubernehmen den wesentlichen Bei-
trag zur Randeingrinung des Baugebiets, zur inneren Durchgriinung sowie zum Erhalt
vorhandener Baume und Geholze. Haufig sind sie mit Mehrfachfunktionen z. B. aus dem Um-
gang mit Hochwasserabfluss oder dem Artenschutz belegt, da diese Belange im Allgemeinen
gut miteinander kombinierbar sind und damit insgesamt auch ein Beitrag zur Biodiversitat und
zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme geleistet werden kann.

Alle festgesetzten, neu zu pflanzenden Gehdlze sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu un-
terhalten und bei Abgang in der festgesetzten Mindestqualitat an den gegebenen Standorten
spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Offentliches Griin

Die gemal der o. g. Planungsziele festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen sind ist als krauter-
reiche Wiesenflachen anzulegen. Die offentlichen Grunflachen sind ein- bis dreimal pro Jahr
zu mahen. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen.

Die offentliche Grinflache - Verkehrsgrin - ist als krauterreiche Wiesenflache auf nahrstoffar-
men Substraten (mit Sand-, Kies- oder Schotteranteil) anzulegen und mit straRenbegleitenden
Baumpflanzungen zu gliedern. Die 6ffentliche Grinflache darf pro Baugrundstiick durch maxi-
mal zwei Grundstlickszufahrten werden. Die Flachen sind einmal pro Jahr im spaten Herbst
oder zeitigen Fruhjahr zu mahen. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Fla-
che zu entfernen.

Die offentliche Grunflache - Artenschutz - ist zum Schutz der Zauneidechsen als krauterreiche
Wiesenflache auf ndhrstoffarmen Substraten (mit Sand-, Kies- oder Schotteranteil) anzulegen.
Die Mahd erfolgt abschnittsweise ein- bis zweimal pro Jahr auf der Hélfte der Gesamtflache.
Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen. Die Flache darf
nicht dauerhaft verschattet werden. Einfriedungen entlang dieser Griinflache sind nur an der
dem Baugebiet zugewandten Innenseite zulassig.

Der Bebauungsplan enthélt ferner Pflanzgebote fir Baume und Strauchgruppen, deren nahere
Bestimmung der Planzeichnung und dem Festsetzungskatalog zu enthnehmen ist.

Die festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MaRRnahmen sind
spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der ErschlieBungsmalinahme herzu-
stellen.

Privates Grin

Zur Schaffung eines stimmigen Stral3enbildes ist im dem Stral3enraum zugewandten Bereich
der Baugrundstiicke, denen kein offentliches Verkehrsgriin vorgelagert ist, eine private Griin-
flache festgesetzt, die dauerhaft zu begrinen ist. Die private Grinflache - Verkehrsgriin - ist
als krauterreiche Wiesenflache auf ndhrstoffarmen Substraten (mit Sand-, Kies- oder Schot-
teranteil) anzulegen und mit stralRenbegleitenden Baumpflanzungen zu gliedern. Die private
Griunflache darf pro Baugrundstiick durch maximal zwei Grundsttickszufahrten unterbrochen
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werden. Die Flachen sind einmal pro Jahr im spaten Herbst oder zeitigen Frihjahr zu mahen.
Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen.

Die private Griunflache - Artenschutz - ist zum Schutz der Zauneidechsen als krauterreiche
Wiesenflache auf ndhrstoffarmen Substraten (mit Sand-, Kies- oder Schotteranteil) anzulegen.
Die Mahd erfolgt abschnittsweise ein- bis zweimal pro Jahr auf der Halfte der Gesamtflache.
Das Méahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen. Die Flache darf
nicht dauerhaft verschattet werden. Einfriedungen entlang dieser Grunflache sind nur an der
dem Baugebiet zugewandten Innenseite zulassig.

Die private Grunflache - Gebietsdurchgriinung - ist entlang der Grundstiicksgrenze zwischen
den Bauparzellen beidseits anzulegen und dauerhaft zu begriinen. Diese Grinflache ist als
krauterreiche Wiesenflache auf ndhrstoffarmen Substraten (mit Sand-, Kies- oder Schotteran-
teil) anzulegen. Die Mahd erfolgt abschnittsweise einmal pro Jahr auf insgesamt der Halfte der
Gesamtflache. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstédndig von der Flache zu entfernen.
Die Griunflache ist auRerdem durch die Pflanzung von Strauchgruppen zu gliedern.

Zur weiteren Durchgriinung des Baugebiets und zur Vermeidung von Uberhitzung befestigter
Flachen in den Sommermonaten sind die Stellplatze durch Baumpflanzung zu begriinden.
Aufgrund der hohen Standortanforderungen ist pro Baum ist ein spartenfreier, durchwurzelba-
rer Pflanzraum von 13 m3 vorzusehen. Die Baumgrube muss eine Mindesttiefe von 1,5 m und
eine offene Bodenflache von mind. 2 m?2 besitzen.

Unbebaute Baugrundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir oberirdische Geh- und Fahrfla-
chen, Terrassen oder Stellplatze erforderlich sind, vollstandig zu bepflanzen oder einzuséen
und dauerhaft zu erhalten. Flachen mit Schotter, Kies oder ahnlichem Belag, insbesondere in
Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien, sind unzul&ssig.

Die festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen sind
spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der ErschlieBungsmalinahme herzu-
stellen.

Erganzende MalRnahmen

Da der Regelungsumfang eines Bebauungsplans gesetzlich begrenzt ist, werden gem. der
begleitenden Beratung des Naturgartenplaners Dr. Reinhard Witt weitere MaRnahmen in der
ErschlieBungsplanung beachtet und im stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor vereinbart.
Dazu wurde ein Kriterienkatalog (mit Kriterien fur die naturnahe Gestaltung der Firmenge-
lande) basierend auf dem Bebauungsplan erarbeitet, der weitere Regelungen fir die
Gestaltung der privaten Freiflachen und zur Sicherung einer verbindlichen Umsetzung enthalt.

Die Umsetzung der gewiinschten Maf3nahmen wird tber die Leistung von Kautionen durch die
Bauwerber unterstitzt.

8 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

8.1 Umweltschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemanR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren, in
der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.
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Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestelliten Umweltprifung wird aufgezeigt,
dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Gberwiegenden Verlust von landwirtschaft-
lichen Flachen sowie z. T. von Geholzen zur Folge hat, welche geringe bis hohe Bedeutung
fir den Naturhaushalt haben.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das gekennzeichnete Biotop liegt aul3er-
halb des Plangebiets, die ABSP-Flachen werden von der Planung nicht tangiert.

Die Bebauung fuihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und Wasserhaus-
halt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen geht verloren. Die
geplanten baulichen Anlagen filhren zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.
Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird der Eingriff reduziert.

Durch Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verringerungsmafnahmen sowie die Anlage geeig-
neter Ausgleichsflachen zur Kompensation kann die Gesamtsituation von Natur und
Landschaft ausgeglichen bleiben.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach 8§ 1a BauGB ist fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die natur-schutzrecht-
liche Eingriffsregelung auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (2003, erganzte Fassung) des Bayerischen Staats-
ministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) anzuwenden.

Die Einstufung des Plangebiets vor der Bebauung wird anhand von zwei Ortsbegehungen am
10.01.2020 und am 03.06.2020 bewertet. Von der Betrachtung ausgenommen sind die im Be-
bauungsplan festgesetzten o6ffentlichen und privaten Grinflichen sowie die internen
Ausgleichsflachen, da durch diese Nutzungsénderung keine erheblichen oder nachteiligen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten sind. Da die Grof3e der Grundstiickszu-
fahrten und der damit verbunden Eingriff nicht konkret beziffert werden kann, wurden diese
Flachen beim Eingriff nicht bertcksichtigt. Im Gegenzug wurde daflr die vorgeschlagene
Durchgrunung der privaten Grundstucksgrenzen nicht eingriffsmindernd veranschlagt. Ebenso
wurde der Eingriff fir den geplanten FuRweg nicht berticksichtigt, da im Gegenzug der beste-
hende Weg riickgebaut wird (FuBwegverlegung).

Der Eingriff entsteht vorrangig auf den Bauflachen und durch die Stral3enerschlieRung. In der
Flachenbilanz ist das Nettobauland einschlie3lich der privaten Griunflachen summiert. Die
Stral3enflache schliel3t das 6ffentliche StrafRenbegleitgriin mit ein.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38 (TGB 1) betragt 99.453 m2. Die Summe aus
Nettobauland-Flachen (62.883 m?) und aus StraRenflache mit Stral3enbegleitgriin (9.337 m?)
betragt 72.220 m2. Abzlglich der Griinflachen fir das 6ffentliche und private Straf3enbegleit-
grun sowie der privaten Griinflachen erhélt man eine Eingriffsflache von 63.596 m2. Diese liegt
der Eingriffs-Ausgleichsermittlung zugrunde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38 a (TGB 2) betragt 32.933 m2. Auf diesen
entfallt eine Eingriffsflache von 31.949 m2, deren Ausgleichsbedarf bei einer Flache von
12.922 mz liegt. Dieser Bedarf wird auf der externen Ausgleichsflache Finr. 206, Gemarkung
Rohr (Gemeinde Rohrbach), zugeordnet.

Die Eingriffs-Ausgleichsermittlung ist der Anlage 1 der Begriindung zu entnehmen und inhalt-
lich in den Bebauungsplan eingearbeitet.
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Abb. 3: Darstellung der Eingriffsflachen
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Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft ist fur TGB 1 und TGB 2 ein Ausgleich
in Hohe von insgesamt 38.999 m2 bereitzustellen. Der Ausgleichsbedarf wird zu einem Teill
uber die internen Ausgleichsflachen Al bis A3 gedeckt. Entwicklungsziel, Herstellungs- und
PflegemalRnahmen sind den Festsetzungen durch Text zu entnehmen.

Neben diesen Ausgleichsflachen wird dem Bebauungsplan eine weitere, externe Flache zu-
geordnet. Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer Teilflache der
Finr. 206 Gemarkung Rohr (Gemeinde Rohrbach) eine naturschutzfachliche Ausgleichsfla-
che A4 mit 26.599 m2 (Umgrenzung mit T-Linie) nachgewiesen. Eine Teilflache (grau
hinterlegte, gelbgrine Schraffur innerhalb der T-Linie) dieser Ausgleichsflache wird in einer
GroRRe von 12.922 m2 dem Bebauungsplans Nr. 38 a (TGB 2) zugeordnet. Die andere Teilfla-
che mit 13.677 m2 (griine Schraffur innerhalb der T-Linie) wird dem Bebauungsplan Nr. 38
(TGB 1) zugeordnet.

Das gesamte Grundstiick (griine Schraffur) mit einer Grol3e von 46.440 m2 wird als natur-
schutzfachliche und artenschutzrechtliche Ausgleichsflache entwickelt. Die verbleibende
naturschutzfachliche Restflache kann fiir zukiinftige Bauvorhaben als Ausgleichsflache ange-
rechnet werden.

Abb. 4:  Ausgleichsflache A4 auf FInr. 206, Gemarkung Rohr, Gemeinde Rohrbach

Das detaillierte, in Abstimmung und in Zusammenarbeit mit der unteren Naturschutzbehdrde
sowie weiteren Beteiligten (Wildlebensraumberatung etc.) erstellte Ausgleichsflachenkonzept
ist der Begriindung (Anlage 8) beigefligt. Entwicklungsziel, Strukturelemente, Herstellungs-
und PflegemalRnahmen der Ausgleichsflache A4 werden nachfolgend stichpunktartig be-
schrieben:
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Entwicklungsziel:

Herstellungsmaflnahmen:

Niederhecke

Wildbienenweide
Halbtrockenrasen

Habitat fir Rebhuhn, Neuntéter, Stieglitz und Goldammer
mit Wildbienenweide, Halbtrockenrasen, Extensivgrin-
land sowie Niederhecke mit Schattsaum und sonnigem
Schmetterlings- und Wildbienensaum

Aufgrund der gegebenen Hanglage und der Hangausrich-
tung in Nord-Sud-Richtung wird eine hangparallele,
streifenférmige Aufteilung der Flache in Nord-Siud-Rich-
tung vorgenommen.

Anlage von lockeren Strauchhecken aus heimischen,
standortgerechten Geholzen (inkl. dornigen Strauchern
wie WeilRdorn, Schlehe und Wildrosen) mit breitem He-
ckenkrautsaum (Schattsaum sowie sonnigem
Schmetterlings- und Wildbienensaum)

Der Reihen- und Pflanzabstand der Straucher ist entspre-
chend ihrer Wuchsgrof3e zu wahlen.

Ansaat ausschlieRlich mit Wildblumen und Krautern

Ansaat mit hohem Blumen- und Krauteranteil

Schmetterlings- und Wildbienensaum, sonnigAnsaat mit sehr hohem Blumen- und

Schattsaum

Extensivgrinland

PflegemalRnahmen:

Krauteranteil (z. B. "Goéttinger Mischung" aus dem "Leit-
fanden Rebhuhnschutz vor lhrer Haustire 2021" von
Eckhard Gottschalk und Werner Beeke)

Ansaat eines voll- bis teilschattigen Saumes mit nieder-
und hochwiichsigen Arten

Ansaat von Extensivgrinland

Grundsatzlich ist bei der Pflege folgendes zu beachten:

e Zur Sicherung des Bruterfolges des Rebhuhns sind Bewirtschaftungs- (inklu-
sive Befahren der Flachen) oder Pflegegange von 15.03. bis 15.08. eines
Jahres zu vermeiden bzw. eine zeitliche Staffelung notwendiger Pflegegénge

vorzunehmen.

e Das Mahdgut ist nach jedem Mahdgang von der Flache zu abzurdumen.

e Bei Aufkommen von Problemunkrautern kann ein weiterer, gezielter Pflege-
schnitt erfolgen. Dies mit der Unteren Naturschutzbehorde abzusprechen.

e Verzicht auf das Ausbringen von Diingemittel (organisch wie mineralisch) und
Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie auf den Einsatz von chemischen

Pflanzenschutzmitteln.

Wildbienenweide

Halbtrockenrasen

Nach Bestandsentwicklung erfolgt eine einmalige Mahd
im Herbst. Nach Bedarf ist ein zusatzlicher Sommer-
schnitt moglich.

Nach Bestandsentwicklung erfolgt eine einmalige Mahd
frihestens ab 15.07.

WIPFLERPLAN P-NR. 6135.022

STAND 23.07.2024 SEITE 22 VON 32



BEBAUUNGSPLAN NR. 38A ,GEWERBEGEBIET BEI WINDEN, OSTLICH DER A9 (TGB 2)*
MARKT REICHERTSHOFEN BEGRUNDUNG

Schmetterlings- und Wildbienensaum, sonnigNach Bestandsentwicklung erfolgt eine
einmalige, abschnittsweise Mahd im Frihjahr. Nach er-
folgreicher Aushagerung ist auf trockenen Standorten
auch eine Mahd in zwei- bis dreijahrigem Abstand mog-
lich (Ziel: Erhalt von Ansitzwarten sowie Samen flr Vogel
und Nistraum fur Wildbienen).

Schattsaum Nach gesicherter Bestandsentwicklung (ca. drei bis vier
Jahre) erfolgt eine abschnittsweise Mahd in mehrjahri-
gen Abstand im spaten Herbst oder zeitigen Frihjahr als
Reinigungsschnitt. (Ziel: Erhalt von Ansitzwarten sowie
Samen fur Vogel und Nistraum fir Wildbienen).

Extensivgrinland Nach Bestandsentwicklung erfolgt eine zweimalige Mahd
je nach Witterungsverlauf friihestens ab 15.07. und eine
zweite Mahd mind. im Abstand von sechs Wochen im
September / Oktober.

8.3 Artenschutz

Nachdem aufgrund der vorhandenen Nutzungen vor Ort ein Vorkommen gesetzlich geschiitz-
ter Arten nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann, wurde das Biro PAN aus Minchen
mit der Durchflihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt (s.Anlage 2).
Nach Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehdrde (Pfaffenhofen a. d. [lm) im Januar
2020 sind aufgrund der Lebensraumstrukturen Végel, Reptilien, Amphibien und die Bachmu-
schel genauer zu untersuchen. Fir die Fledermauserfassung sind moégliche Quartiere (z.B.
Baumhohlen, Spalten, groRe Rindenschuppen) zu erfassen. Die Kartierungen wurden an ge-
eigneten Tagen im Jahr 2020 durchgefuhrt.

Im Plangebiet selbst wurden als relevante Arten Rebhuhn, Neuntéter, Feldsperling, Stieglitz
und Goldammer sowie Zauneidechsen erfasst. Die deshalb notwendigen Ma3nahmen zur Ver-
meidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF, d. h.
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) sind in den Bebau-
ungsplan (siehe Anlagen 7 und 8) eingearbeitet. Bei Vermeidungsmafinahmen handelt sich
z.B. um Malinahmen zum Schutz von Insekten und Zauneidechsenlebensraumen. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass die Gehdlzbeseitigungen lediglich auRerhalb der Vogelschutzzeit,
d. h. von 01.10. bis 28./29.02. erfolgen dirfen. Zudem tGbernehmen die internen und externen
Ausgleichsflachen auch artenschutzrechtliche Funktionen.

Im gutachterlichen Fazit der saP wird dargelegt, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG im Planungsgebiet unter Berticksichtigung
der Vermeidungs- sowie CEF-MalRBnahmen weder fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
noch fiir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfillt sind. Eine ausnahmsweise
Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

8.4 Klimaschutz

Der Klimaschutz und sich daraus ableitende MafRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel
sowie dem Klimawandel entgegenwirkende Maflinahmen nehmen an Bedeutung in der Abwa-
gung zu. Der Marktgemeinderat Reichertshofen hat sich im Laufe der Planung mit geeigneten
Maflnahmen fir das Baugebiet auseinandergesetzt. Die Marktgemeinde ist in Zukunft vor al-
lem von einer zunehmenden Hitzebelastung und von Sturmereignissen, besonders von
Trockenheit und Starkniederschlagen mit kleinraumigen Uberflutungen betroffen.
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Tab. 1: MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Maflnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel

Berticksichtigung durch:

Hitzebelastung:

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissi-
onen, Gewasser, Grunflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage)

e Lage am Ortsrand mit Durchluftung und an-
grenzenden Freiflachen

¢ Ausweisung von 6ffentlichen und privaten
Grunflachen mit kihlenden Elementen (z. B.
Geholze, Fassadenbegrinung)

e Senkung der Lufttemperatur durch Dachbe-
grinung

e Festsetzungen zu Fassadenmaterialien und
-farben

e Erhalt von bestehenden B&umen und Strau-
chern

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-
struktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Siche-
rung privater und 6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshin-
dernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

¢ Vorgabe wasserdurchléassiger Materialien
zur Bodenbefestigung

¢ Angepasste Hohenlage der Gebaude

e Versickerungsbecken zur Regenrtckhaltung
bei Starkregenereignissen

e Dachbegriinung fir Wasserriickhalt und zeit-
verzogertem Wasserabfluss

e Baurdaume mit Pflicht zur hochwasserange-
passten Bauweise

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-
sorgung, an Trockenheit angepasste
Vegetation, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

e Vorgabe wasserdurchlassiger Materialien
zur Bodenbefestigung

e StralRenentwasserung lUber dezentrale Si-
ckermulden

¢ Madoglichkeit der Nutzung von Niederschlags-
wasser als Brauchwasser (Toilettenspulung,
Bewasserung etc.)

e standortgerechte Artenauswahl der Baum-
pflanzungen

Starkwindbden und Stirme:

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief
wurzelnde Baume, keine Gehdlze in
Gebaudenahe, bauliche Anpassung)

e standortgerechte Artenauswahl der Baum-
pflanzungen

Tab. 2: Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Berlicksichtigung durch:

Energieeinsparung/Nutzung regenera-
tiver Energien:

(z.B. installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Verbesserung der
Verkehrssituation)

e Ausstattung von Hauptgebauden mit Photo-
voltaikmodulen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie

e Nutzung erneuerbarer Energien
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Auf die Anforderungen des neuen Gebaudeenergiegesetzes (GEG, in Kraft seit 01.11.2020)
wird hingewiesen. Wie das bisherige Energieeinsparrecht fir Gebaude enthalt das neue GEG
Anforderungen an die energetische Qualitéat von Gebauden, die Erstellung und die Verwen-
dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Geb&uden.

9 Weitere Belange

9.1 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Die Gemeinde hat deshalb das Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altominster, damit beauf-
tragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu
untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurblro Kottermair GmbH
vom 15.06.2021, Auftrags-Nr. 7459.1 / 2021 — TK (s.Anlage 3), bestehen aus schalltechni-
scher Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. Im Einzelnen kommt
die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im Hinblick auf die Verkehrslar-
mimmissionen und die Gerduschkontingentierung:

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Kottermair GmbH werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38 ,Gewerbegebiet bei Winden, dstlich der A9“ die
Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV hinsicht-
lich des Verkehrslarms fir ein Gewerbegebiet teilweise Uberschritten. Die Festsetzung eines
Gewerbegebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gleichwohl zuldssig, denn die
Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm kénnen nach den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurblro Kottermair GmbH durch
bauliche- und / oder passive Schallschutzmaflinahmen ausgeglichen werden, diese Schall-
schutzmalRnahmen werden im Bebauungsplan auch festgesetzt. Zudem sind im
Geltungsbereich Wohnnutzungen ausgeschlossen, sodass die Malinahmen ausschlie3lich fur
schutzbedirftige Nutzungen gemaf DIN 4109:2018-01 (z. B. Buroraume) zutreffen.

Der Markt Reichertshofen stimmt der Ausnahme des Gutachtens zu den Immissionsgrenzwer-
ten der 16. BImSchV zu, da die Verkehrsbelastung der direkt anliegenden Straf3en B300 und
A9, sowie die der Bahnstrecke (Minchen — Treuchtlingen) bereits zum jetzigen Zeitpunkt auf
einem Niveau ist, das eine Abwagung der Immissionsschutzbelange zu den Immissionsgrenz-
werten gerechtfertigt erscheinen lasst. Gestitzt wird die Abwagung durch den Ausschluss von
Wohnnutzungen im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes.

Die Kontingentierung der Gewerbeflachen wurde durchgefuhrt, um fiir das Gewerbegebiet die
an der schiutzenswerten Nachbarschaft zulassigen Larmimmissionen unter Beriicksichtigung
der Vorbelastung zu quantifizieren.

Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung, v.a. durch das Bundesverwaltungsgericht
BVerwG vom 07.03.2019 - 4 BN 45.18, muss innerhalb eines Bebauungsplangebietes bei der
Ausweisung von GE- (auch GI-) Gebieten eine Flache enthalten sein, die Tag und Nacht un-
eingeschrankt nutzbar ist (,interne” Gliederung). Bei Gewerbegebieten ware dies nach DIN
18005-1 eine Flache mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln (FSP) von 60/60 dB(A) je
m?2 Tag/Nacht, bei GI-Gebieten eine Flache mit LWA = 65/65 dB(A) je m? Tag/Nacht. Eine
diesbezigliche interne Gliederung ist im vorliegenden Fall fachtechnisch nicht maglich.

Wenn eine solche Flache innerhalb des Plangebietes nicht realisierbar ist, ist eine gebiets-
Ubergreifende, sog. ,externe® Gliederung zuldssig, sofern dies in geeigneter Weise im
Bebauungsplan selbst oder seiner Begrindung dokumentiert wird. Eine externe Gliederung ist
im vorliegenden Fall nicht gegeben.
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Falls ein solches Erganzungsgebiet fur die ,externe” Gliederung in der Kommune nicht vor-
handen und auch eine ,interne“ Gliederung nicht moglich ist, so muss das Gebiet als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) mit detailliert genannten, zuléssigen Nutzungen (zu-
lassig sind Gewerbe- und Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren)
festgesetzt werden. Im vorliegenden Fall wurde diese Vorgehensweise gewahlt und auch fest-
gesetzt.

Bebauungsplan Nr. 38a ,Gewerbegebiet bei Winden, 6stlich der A9“ (TGB 2):

Fur den Bebauungsplan Nr. 38 a ,Gewerbegebiet bei Winden, dstlich der A9* (TGB 2) wurde
eine erneute schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Kottermair GmbH vom
28.02.2024 mit der Auftrags-Nr. 8601.1 / 2024 — TK (s.Anlage 4) angefertigt. Das Gutachten
ist dem Bebauungsplan beigeflgt.

Die bestehenden Kontingentberechnungen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 38 wurden an die vorgesehene Planung des TGB 2 (GEe2 geanderte Flache
innerhalb der Kontingentflache) angepasst. Die Emissionskontingente und Zusatzkontingent
bleiben danach unverandert bestehen.

Auf der Basis der vorliegenden Planungsunterlagen und unter Beachtung der im Gutachten
genannten Empfehlungen fur die Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 und
38a bestehen zusammenfassend aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken hinsichtlich der
Planung.

9.2 Denkmalschutz

Bau- oder Bodendenkmaler, Ensemble oder landschaftspragende Denkmaler sind laut Baye-
rischem Denkmal-Atlas im Planungsgebiet nicht bekannt.

9.3 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt weder in einem festgesetzten noch in einem vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet.

Mittig im Planungsgebiet flie3t der Auer Bach (Gewasser Ill. Ordnung). Fir das Gewasser
wurde im Vorgriff auf das Bebauungsplanverfahren eine Berechnung der Uberschwemmungs-
grenzen durchgefihrt, die sich bei einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis ergeben
(s.Anlage 9). Demnach ufert das Gewasser im Bereich des Planungsgebietes maximal 55 m
(verursacht durch Gewasserverrohrungen als Uberfahrten) in den Planungsraum ein. Zwi-
schen den Flurstiicken 222 und 220/2 nimmt die Uberschwemmte Flache auRerhalb des
Gewasserquerschnitts ein Volumen von ca. 2.000 m? ein. Durch die Uberschwemmungsgren-
zen ergibt sich somit im Bestand eine Einschrankung fur das Bauvorhaben.

Zum Ausgleich des Retentionsraumverlustes ist entlang des Auer Baches beidseitig ein Grin-
streifen von mind. 10 m, durchschnittlich ca. 35 m Breite geplant. Der Ausgleich des
Retentionsraumvolumens erfolgt Uber die Errichtung von zwei Querddmmen, welche im Ge-
wasserbereich einen Aufstau erzeugen. In den Querdammen sind offene Gewéasserdurchlasse
vorgesehen, um die 6kologische Durchgéngigkeit zu gewahrleisten. Auf dieser Planungs-
grundlage wird die hydraulische Berechnung tberarbeitet und parallel zum Verfahren mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abgestimmt.

Durch die Lage in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet waren die Belange des Hoch-
wasserschutzes in der Abwagung mit dem erforderlichen Gewicht zu beriicksichtigen.

Hierzu wird auf Punkt 5.2 der Begriindung verwiesen.
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9.4 Bodenschutz

Baugrund

Fur das Planungsgebiet wurde vorab eine geotechnische Untersuchung durch die Firma
INGEOTEC, Schrobenhausen, vorgenommen (s.Anlage 5). Im Untersuchungsgebiet wurden
sechs Kleinbohrungen niedergebracht. Aus den Bohrungen wurden Bodenproben zur Durch-
fuhrung bodenmechanische Untersuchen entnommen und in das biroeigene Labor gebracht.

Die Untersuchungsergebnisse wurden folgendermaf3en bewertet:

¢ Die in den tieferen Bereichen der Hange sowie in der Nahe des Auer Bachs
angetroffene Talfullung ist auf Grund ihrer teilweise weichen Konsistenz und
des organischen Gehaltes als sehr schlechter Baugrund zu bewerten.

o Der Tertiarsand ist auf Grund seiner giinstigen Bodenkennwerte als guter bis
sehr guter Baugrund zu bewerten. Er konnte in den héheren Bereichen der
Hange angetroffen werden.

e Der Tertiarton wurde bei den Aufschlussarbeiten in steifer bis halbfester Kon-
sistenz angetroffen und wird somit als ausreichend tragfahiger Baugrund fir
die StralRenbaumafinahmen sowie fir die Grindungsarbeiten herangezogen
werden konnen (...)

Daraus wurden Folgerungen bzw. Hinweise zur Kanal- und Stral3engriindung bzw. zur Versi-
ckerung von Dach- und Flachenwasser abgeleitet. Je nach Bodenart ist mit Mehraushub inkl.
Bodenaustausch und Grundwasserhaltungen zu rechnen. Von einer Versickerung des Nieder-
schlagswasser wird empfohlen generell abzusehen.

Altlasten

Bei den zustandigen Fachbehoérden sind keine Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altlasten-
verdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen bekannt. Sollten im Zuge
von BaumalRnahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder
sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden, ist das Wasserwirt-
schaftsamt Ingolstadt oder das Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren.

Hinweis: Da das Gebiet landwirtschaftlich genutzt wurde, sind ggf. daraus entstandene Bo-
denbelastungen (i. d. R. Kupfer) im Rahmen der Baugrunderkundung zu berticksichtigen.

Kampfmittel

Gemal zustandiger Fachbehdrden wurde der Streckenabschnitt der A9 im Bereich der AS
Langenbruck in der historisch genetischen Rekonstruktion der Kampfmittelbelastung in die
Kategorie 2 ,vermutete Kampfmittelbelastung" eingestuft. Vor Bodeneingriffen sind daher
technische Kampfmittelerkundungen durchzufihren.

9.5 Eisenbahn

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung aufgrund der Lage zur
Bahnlinie Nr. 5501 Minchen- Ingolstadt berihrt.

Folgende Hinweise sind zu beachten:
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1. Grundsétzlich ist zu beachten, dass durch die Festlegungen im Bebauungsplan, der
Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht gefahrdet wer-
den darf. Insbesondere bei Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer N&he zur
Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten wer-
den und bei Einsatz von Kranen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn Uberschwenkt
werden, der Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz AG abge-
stimmt werden. Bei BaumalRnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung
und Funktionstichtigkeit jederzeit zu gewahrleisten.

2. Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des Lichtraumprofils der
Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Grunflachen mit Baumbe-
stand zu beachten.

3. Bei MalRBnhahmen in Zusammenhang mit Gewéassern bzw. deren Ableitung ist darauf zu
achten, dass die Bahnkorperentwésserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.

4. Die vom gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen aus Schall und Er-
schitterung sind hinzunehmen.

5. Generell ist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisenbahn des Bundes i.S.d. § 18 All-
gemeines Eisenbahngesetz (AEG) zu denen gem. S 4 Abs. 1 Eisenbahn-Bau- und
Betriebsordnung (EBO) neben den Schienenwegen auch Grundstiicke, Bauwerke und sons-
tige Einrichtungen gehdren, die unter Berticksichtigung der ortlichen Verhaltnisse zur
Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder Giterverkehrs auf der Schiene erforderlich sind,
unter der Fachplanungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes 38 BauGB) stehen.

Fur Anderungen an Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes in Zusammenhang mit
Bauvorhaben sind die entsprechenden Antrage auf planungsrechtliche Zulassungsentschei-
dung Uber die DB AG beim Eisenbahn-Bundesamt zu stellen.

6. Durch Bebauungsplane dirfen Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes nicht gean-
dert werden. Bauleitplane nach dem BauGB ersetzen mangels Konzentrationswirkung kein
Zulassungsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG).

10 Ver- und Entsorgung

10.1 Schmutzwasserentsorgung

Die Entwasserung des Planungsgebiets erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser, das auf den
Bauparzellen anféllt, wird Gber einen Schmutzwasserkanal gesammelt und abgeleitet. Da es
in unmittelbarer Nahe keine Anschlussmaoglichkeit an das bestehende Schmutz- bzw. Misch-
wassernetz gibt, ist vorgesehen, das Schmutzwasser im Gebewebegebiet Uber
Freispiegelkandale zu einem zentralen Sammelpunkt zu leiten. Dieser befindet sich in der Grin-
flache neben dem geplanten Rickhaltebecken. Dort ist eine pneumatische Pumpstation
vorgesehen, die das anfallende Schmutzwasser Uber eine Druckleitung zum bestehenden
Mischwasserkanal in der Hauptstral3e in Winden fordert.

Die Klaranlage Winden wird seit 2022 umgebaut und erweitert. Im Dezember 2023 wurde
der verfahrenstechnische Ausbau abgeschlossen, so dass die Klaranlage nun in der Lage
ist, einen Abwasseranfall entsprechend 6.500 EW60 aufzunehmen und mechanisch-biolo-
gisch zu reinigen. Fir den Ausbau der Klaranlage auf 6.500 EW60 wurde vom Landratsamt
Pfaffenhofen mit Bescheid vom 18.11.2021 die widerrufliche gehobene Erlaubnis nach § 15
WHG erteilt. Die Erlaubnis endet am 31.12.2041.
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Um den kinftig zuldssigen, héheren Regenwetterzufluss aus dem Kanalnetz zur Klaranlage
zu ermoglichen, finden aktuell noch Umbauten an einem Drosselbauwerk im Kanalnetz statt.

10.2 Umgang mit Niederschlagswasser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Bodenverhéltnisse vor Ort nicht
moglich. Daher wird das Niederschlagwasser abgeleitet. Als Vorfluter fir das im Gewerbege-
biet anfallende Niederschlagswasser dient der durch das Planungsgebiet verlaufende Auer
Bach. Fur eine fachgerechte Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers ist eine ent-
sprechende Riickhaltung und Vorreinigung vorgesehen. Niederschlagwasser, das auf der
Fahrbahn anfallt flie3t durch die Querneigung der Fahrbahn einer Stralenbegleitmulde zu in
der es versickert, eine bewachsene Oberbodenschicht passiert und somit vorbehandelt wird.
Das Sickerwasser wird tber ein Teilsickerrohr gefasst und dem Regenwasserkanal in der
Fahrbahn zugefiihrt. Uber diesen Regenwasserkanal erfolgt die Ableitung zum Riickhaltebe-
cken. Von dort wird das Wasser gedrosselt in den Auer Bach geleitet.

Das Ruckhaltebecken ist lediglich fur das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen aus-
gelegt. Niederschlagswasser, das auf den Parzellen anféllt, ist eigens auf den Grundstiicken
entsprechend vorzubehandeln und riickzuhalten. Hierzu wird fiir die Bauparzellen eine Dros-
selabflussspende festgesetzt, Uber welche sich in Abhangigkeit der angeschlossenen Flachen
fur jede Parzelle ein Drosselabfluss berechnen lasst. Die gesetzliche Grundlage hierfur bietet
der 89 Abs.1 Nr.16 BauGB. Auf Grundlage dieses Drosselabflusses wiederum ist das erfor-
derliche Rickhaltevolumen zu berechnen. Somit wird das Niederschlagwasser der
Bauparzellen gedrosselt und vorbehandelt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal eingeleitet.

Gemal einem in den Grundziigen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abgestimmten
Entwasserungskonzept fur die Niederschlagswasserbeseitigung errechnet sich der maximal
zulassige Drosselabfluss Qor aus der Drosselabflussspende qor = 5 I/s*ha und der jeweiligen
undurchlassigen angeschlossenen Flache (Au).

Fur verschmutzte Flachen sind weitergehende qualitative Anforderungen auf den Privatgrund-
stucken einzuhalten.

Technisch kommen fir die weitergehenden qualitativen Anforderungen folgende Mdglichkei-
ten in Frage:

- Vorreinigung Uber 20m - 30 cm bewachsenen Oberboden
- Gleichwertige Filteranlagen
- Anlagen mit DiBT-Zulassung

Um diese Anforderungen zu gewabhrleisten hat der Markt Reichertshofen als Betreiber der zu-
kinftigen Abwasseranlage des Gewerbegebietes dafir Sorge zu tragen, dass die
Entwasserung der einzelnen Privatgrundstiicke der Gesamtentwasserungsplanung entspricht.
Hierfir ist dann fur jedes Bauvorhaben von einem Ing.-Biro zu Uberprifen, ob die jeweilige
Grundstiicksentwéasserung der Gesamtentwasserung entspricht. Dieser Nachweis ist dann
den Bauantragsunterlagen beizulegen. Weiterhin ist jedem Bauantrag ein Nachweis Uber die
gewahlte Regenwasserbehandlungsanlage (siehe oben) beizulegen.

Fur das Einleiten von anfallendem Niederschlagswasser aus dem geplanten Gewerbegebiet
in den Auer Bach ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Entsprechende wasserrecht-
liche Planunterlagen sind so rechtzeitig beim Landratsamt Pfaffenhofen einzureichen, dass
vor der geplanten Einleitung das wasserrechtliche Verfahren durchgefihrt werden kann. Die
Planunterlagen sind gemal WPBV (Verordnung Uber Plane und Beilage in wasserrechtlichen
Verfahren) vorzulegen. Dabei ist das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser) und das Arbeitsblatt DWA-A 117 (Bemessung von Regenrickhal-
terdume), in den jeweils aktuellen Versionen zu berlcksichtigen.
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10.3 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fir das Planungsgebiet liegt grundsatzlich beim Zweckverband
Waaler Gruppe.

Der Zweckverband Wasserversorgung Waaler Gruppe mit Sitz bei der Gemeinde Rohrbach
beschaftigt sich mit Unterstiitzung durch einen Geologen und des Wasserwirtschaftsamtes
Ingolstadt seit 2015 intensiv und strukturiert mit dem Thema zukinftige Wasserversor-
gung/dauerhafte Sicherstellung der Versorgung mit Trinkwasser. Unter anderem wurden
verschiedene Standorte fur die Realisierung von neuen Trinkwasserbrunnen untersucht.

Ein abschlieRendes Ergebnis liegt noch nicht vor, so dass nach derzeitigem Stand seitens der
Waaler Gruppe keine gesicherte Bereitstellung von Trinkwasser fir das geplante Gewerbege-
biet gegeben ist.

Um die derzeitigen Kapazitaten der Waaler Gruppe zu erhéhen wurde vertraglich ein Wasser-
zukauf vom Nachbarversorger, dem Zweckverband lImtalgruppe vereinbart. Zudem wurde ein
weiterer Vertrag mit den Stadtwerken Pfaffenhofen iber einen Zulauf von 60.000 m? geschlos-
sen.

Mit diesen Vertragen kann das aktuell vorliegende Defizit ausgeglichen werden.

Fur die Léschwasserversorgung sind mindestens 3200 I/min (= 192 m3/h) Gber eine Dauer von
2 Stunden bereitzustellen, also ein Loschwasservolumen von insgesamt rund 400 m3,

Aus dem Trinkwassernetz steht entsprechend der Leistung des Rohrnetzes und dem verflig-
baren Loschwasservorrat im Hochbehélter eine Loschwassermenge von 96 m3/h gesichert zur
Verfligung. Diese Menge wurde durch Hydrantenmessungen der Stadtwerke Pfaffenhofen bei
gleichzeitiger Entnahme aus Hydranten im GE Ronnweg (bei McDonald’s) und in Winden unter
Einhaltung des Mindestdrucks von 1,5 bar (am Hydranten) bestatigt. Fur die weiteren 96 m3/h
mal 2 Stunden ist ein Loschwasserbehalter mit einem Nutzvolumen von 200 m?3 im Bereich der
offentlichen Griunflache nahe des Wellstahldurchlasses vorgesehen.

104 Stromversorgung

Die Stromversorgung im Planungsgebiet wird durch Bayernwerk AG sichergestelit.
20-kV-Freileitung

Derzeit laufen Kabelverlegearbeiten fiir den Ersatzbau der noch bestehenden 20kV-Freilei-
tung. Nach Abschluss der Kabelarbeiten erfolgt der Abbau der Freileitung.

Kabelplanung

Im Netz der Bayernwerk AG dirfen fur Kabelhausanschlisse nur marktibliche Einflihrungs-
systeme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise
sind vorzulegen.

Transformatorenstation
Die Eingangsstationen werden im Verkehrsgriin oder randlich in Grinflachen untergebracht.

Weitere Trafostationen sind als versorgende Nebenanlagen im Gewerbegebiet zuléssig. Die
grundbuchliche Sicherung erfolgt nach Festlegung der Standorte und damit unabhangig vom
Bebauungsplan.

Genauere Abstimmung erfolgen im Rahmen der Spartengespréche bei der Vorbereitung der
Baugebietserschliel3ung.
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Anlage 1: Eingriffs- und Ausgleichsermittiung

Eingriff Bebauungsplan (BP Nr.38a (TGB 2))

Grundlage: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2003, ergénzte Fassung) des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU)

Beeintrdchtigungsintensitét

Ausgangszustand Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild Zielzustand Versiegelungsgrad | Flache (gerundet) Eingriffsschwere darf
[m?] [m?]

Ackerfldchen, intensiv genutzt Gebiet mit geringer Bedeutung: Kategorie | Umwandlung in Baufliche bzw. Verkehrsflidche versiegelt GRZ >0,35: Typ A 19.370 Typ Al: 0,3-0,6 0,40 7.748

Entwésserungsgraben, struktur- und artenarm Gebiet mit geringer Bedeutung: Kategorie | Umwandlung in Baufldche bzw. Verkehrsfidche versiegelt GRZ >0,35: Typ A 552 Typ Al: 0.3-0.6 0,40 221

Griinland, intensiv genutzt Gebiet mit geringer Bedeutung: Kategorie | Umwandlung in Baufliche bzw. Verkehrsfldche versiegelt GRZ >0,35: Typ A 11.671 Typ Al: 0,3-0,6 0,40 4.668

Hecken, Geholze, Baume Gebiet mit mittlerer Bedeutung: Kategorie Il Umwandlung in Bauflache bzw. Verkehrsflache versiegelt GRZ >0,35: Typ A 356 Typ All: 0,8-1,0 0,80 285

Summe [m?] 31.949 12.922

Eingriff Angebotsbebauungsplan (BP Nr.38 (TGB 1))

Grundlage: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2003, ergénzte Fassung) des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU)

Beeintrachtigungsintensitat

Ausgangszustand Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild Zielzustand Versiegelungsgrad | Fliche (gerundet) Eingriffsschwere A i f

(]

Ackerflachen, intensiv genutzt Gebiet mit geringer Bedeutung: Kategorie | Umwandlung in Baufliche bzw. Verkehrsflache versiegelt GRZ >0,35: Typ A 61.505 Typ Al: 0,3-0,6 0,40 24.602

Feldrain, extensiv gepflegt Gebiet mit mittierer Bedeutung: Kategorie |1 Umwandlung in Baufldche bzw. Verkehrsfidche versiegelt GRZ >0,35:Typ A 1.050 Typ All: 0,8-1.0 0,80 840

Flachen, teilversiegelt Gebiet mit geringer Bedeutung: Kategorie | Umwandlung in Baufliche bzw. Verkehrsflache versiegelt GRZ >0,35: Typ A 396 Typ Al: 0,3-0,6 0,30 119

Hecken, Geholze, Baume Gebiet mit mittlerer Bedeutung: Kategorie 11 Umwandlung in Baufliche bzw. Verkehrsflache versiegelt GRZ >0,35: Typ A 645 Typ All: 0,8-1,0 0,80 516

Summe [m?] 63.596 26.077

Py i 1\ahmen zur ung des s

1 Dauerhafte Dachbegriinung Schutzgut Landschaftsbild, Arten und Lebensraume, Wasser  |F g in BP auf G ge Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO Reduzierung Ausgleichsfaktors um 0,1

2 Innere Durchgriinung (r G der Gran- und achen) Schutzgut Arten und Lebensraume Festsetzung in BP auf Grundlage Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO Reduzierung Ausgleichsfaktors um 0,05

3 Erhalt von Gehdlzflachen, Natumahe Gestaltung des Retentionsraumes am Auer Bach (Wasserriickhaltung) Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutzgut Wasser Festsetzung in BP auf Grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Reduzierung Ausgleichsfaktors um 0,05

Summe Ausgleichsbedarf [m?]

63.596

26.077

Ausgleich
Nachweis Ausgleichsflachen
Ausgleichsflachen Flache (gerundet)
[m]

A1: Ausgleichsfldche auf Teilflichen der FI.Nm. 215, 216, 217, 233, 234/1, 235 und 236, Gemarkung Winden a. Aign, Markt Reichertshofen 3.600
A2: Ausgleichsflache auf Teilflachen der FI.Nm. 215, 217, 217/1, 218, 219, 221, 228, 230 und 231, Gemarkung Winden a. Aign, Markt Reichertshofen 5.168
A3: Ausgleichsflache auf Teilflachen der FI.Nm. 219 und 222, Gemarkung Winden a. Aign, Markt Reichertshofen 3.632
A4: Ausgleichsflache auf Teilflachen der FI.Nr. 206, Gemarkung Rohr, Gemeinde Rohrbach 13.677
Summe Ausgleichsumfang [m?] 26.077
Bilanzierung

[m?] 26.077
Summe Ausgleichsbedarf [m?] 26.077
Differenz [m?] 0

Stand: 29.01.2024
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