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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Gachenbach hat am 20.05.2025 die Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.

Parallel dazu soll der Bebauungsplan ,GE Brunnenfeld 111 aufgestellt werden. Mit der
Flachennutzungsplananderung wird die Erweiterung des vorhandenen Gewerbege-
biets vorbereitet.

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

Mit der Planung beabsichtigt die Gemeinde, dem dringenden Bedarf an weiteren Fl&-
chen fir eine gewerbliche Nutzung zu begegnen. Sie kommt damit den Zielen und
Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung nach, die wirtschaftliche Entwicklung
des landlichen Raums zu stéarken und diesen weiterzuentwickeln.

Neben der Ausweisung eines Gewerbegebiets soll mit Griinflachen die Eingriinung
des Gewerbegebiets angemessen sichergestellt werden. Entlang der Gemeindever-
bindungsstralRe soll mit der Anlage eines Geh- und Radwegs die Nutzung von
Fahrradern auch im landlichen Raum gestarkt und zu deren Verkehrssicherheit bei-
getragen werden. Der Gemeinde ist zugleich an einer wirtschaftlichen und
Zielgerichteten Verwertung der Flachen interessiert.

2 Bauleitplanung

Die Flachennutzungsplananderung wird im voraussichtlich zweistufigen Normalver-
fahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung geman 8§ 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 Schutzgiter. Im Umkreis zum Plangebiet ist
kein Betriebsbereich gemafl § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind geman §
50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf
benachbarte Schutzobjekte gemaf 8§ 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Nach dem aktuellen Stand der Bewertung liegen keine wichtigen Griinde fiir eine an-
gemessen langere Frist der Veroffentlichung im Internet bei der Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich
keine auRergewohnlich grol3e Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine be-
sonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die
eine verlangerte Verotffentlichung im Internet notwendig machen wirden. Daher ori-
entiert sich die Dauer der Veroffentlichung im Internet (ggf. mit vorliegenden
umweltbezogenen Informationen und Stellungnahmen) an den gesetzlichen Mindest-
vorschriften von einem Monat bzw. 30 Tagen.
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3.1

3.2

Beschreibung des Plangebiets

Die Gemeinde Gachenbach liegt im Stiden des Landkreises Neuburg-Schrobenhau-
sen und der Region 10 Ingolstadt. Sie grenzt im Stden an den Landkreis Aichach-
Friedberg sowie im Osten an den Landkreis Pfaffenhofen. Neben dem Hauptort
Gachenbach besteht die Gemeinde aus 15 weiteren Ortsteilen. Sie ist Mitglied in der
Verwaltungsgemeinschaft Schrobenhausen. Die Gemeinde beherbergt im Hauptort
sowie den Ortsteilen Weilach und Peutenhausen freiwillige Feuerwehren. Desweite-
ren sind ein Kindergarten (Ortsteil Weilach) und eine Grundschule (Ortstell
Peutenhausen) im Gemeindegebiet vorhanden. Die Versorgung mit wesentlichen
Einrichtungen wie z.B. Superméarkten werden hauptséchlich Uber die Nachbarge-
meinden Aichach und Schrobenhausen sichergestellt. Im Ortsteil Weilach befindet
sich ein Dorfladen mit Waren fiir den taglichen Gebrauch.

Die Gemeinde befindet sich in unmittelbarer Nahe der Bundesstral3e B 300, Augsburg
und Ingolstadt. Sie liegt nérdlich von Miinchen und ist verkehrstechnisch gut an die
Uberregionale Verkehrsachse zwischen den Autobahnen Minchen-Stuttgart und
Minchen-Nurnberg angebunden. Die Stadte Schrobenhausen und Aichach sind in
nur circa 10 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Lage

Das Plangebiet befindet sich norddstlich des Ortsteils Peutenhausen, ostlich der
B 300 und des vorhandenen Gewerbegebiets ,Am Brunnenfeld* nérdlich der Gemein-
deverbindungsstral3e (GVS), die von West nach Ost fuhrt und Peutenhausen an die
KreisstraRe ND5 noérdlich von Rettenbach anbindet. Im Westen wird es durch das
bestehende Gewerbegebiet begrenzt, wahrend im Osten, Norden und Siiden Stral3en
bzw. Wege, und im Anschluss daran freie Feldflur mit landwirtschaftlicher Nutzung
anschlief3t. Im auRersten Norden des Plangebiets liegt benachbart ein kleines Wald-
stuck.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Flurstiick Nr. 907 und eine Teilflache
der StraRenparzelle Nr. 908 in der Gemarkung Peutenhausen und ist rund 8,95 ha
grof3.

ErschlieBung

Gachenbach ist tber die St 2084 (Obere OrtsstralRe) und die ND 4 (Beinbergstral3e)
direkt an die BundesstralRe B 300 angebunden, welche eine wichtige Verkehrsachse
zwischen Augsburg und Ingolstadt darstellt. Dariiber hinaus ist die Region durch die
Anbindung an die Autobahnen A8 (Minchen - Stuttgart) und A9 (Minchen - Nirn-
berg) an das Uberregionale StralRenverkehrsnetz angeschlossen.

Das Plangebiet ist Giber die Gemeindeverbindungsstral3e direkt an den Ortsteil Peu-
tenhausen sowie an die B 300 und damit an das ortliche und tberdrtliche StraRen-
und Wegenetz angebunden. Damit ist das geplante Gewerbegebiet direkt an tberdort-
liche Verkehrswege angebunden und der Neuverkehr belastet nicht die Ortslagen.
Die Ortsmitte von Peutenhausen ist vom Plangebiet aus in etwa 5 Minuten mit dem
Fahrrad bzw. in ca. 20 Minuten zu Ful3 erreichbar.
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An der Bushaltestelle ,Peutenhausen, HauptstraRe“ verkehrt die Buslinie 9150 zwi-
schen Aichach und Schrobenhausen. Mithilfe der Verbindung koénnen die
nachstgelegenen Bahnhofe in Schrobenhausen und Aichach an der Bahnstrecke In-
golstadt — Augsburg erreicht werden.

3.3 Beschaffenheit

Das Plangebiet liegt dstlich des bestehenden Gewerbegebiets Brunnenfeld und wird
derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um eine weitgehend aus-
geraumte Ackerlandschaft. Lediglich im Stiden des Plangebiets ist ein kleines Gehélz
an der Stral3e vorhanden. Am sudlichen Rand des Plangebiets verlauft eine schmale
asphaltierte Gemeindeverbindungsstralie.

Unmittelbar an den tbrigen Grenzen verlaufen landwirtschaftliche Wege. Norddstlich
schlief3t ein kleines Waldstlick an, dessen Baumkronen weit Uber den landwirtschaft-
lichen Weg ragen.

Abb. 1: Luftbild mit Flurkarte und Kennzeichnung des Plangebiets?

Das Gelande innerhalb des Plangebiets weist ein leicht bewegtes Relief auf. Eine
flach verlaufende Senke zieht sich von Norden in Richtung Sidosten durch das Ge-
biet und erreicht in diesem Bereich eine Gelandehthe von etwa 434 m . NHN.
Sudostlich steigt das Gelande wieder leicht an und erreicht dort rund 436 m . NHN.
Im Nordosten liegt das Gelande bei etwa 440 m . NHN, im Nordwesten bei ca. 441 m
0. NHN. Der hochste Punkt des Plangebiets befindet sich im Stdwesten mit einer
Hohe von rund 443 m G. NHN, Ranken, Terrassierungen etc. sind nicht vorhanden.

Schutzgebiete liegen weder im Plangebiet noch grenzen direkt welche an.

Die Geholzstruktur siidostlich des Plangebiets, ist im Okoflachenkataster (Aus-
gleich/Ersatz) vermerkt, ebenso die Gehdlzstruktur westlich des Plangebiets und
nordlich des benachbarten Gewerbegebiets.

1 Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas, geoportal.bayern.de, abgerufen im Sept. 2025
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4.1

Ubergeordnete und informelle Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramms (LEP 2023) betont den Erhalt von gleichwertigen
Lebens- und Arbeitsbedingungen in der raumlichen Entwicklung. Dazu benennt das
LEP folgende zu beachtende Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1.1.1(2)

(G)

In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen mit moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern
und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert den folgenden Grundsatz zur Starkung
der Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch eine hohe Standortqualitét.

1.4.1 (G)

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und
sozialer Sicht in allen Teilraumen gestarkt werden. Dabei sollen im
Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile
abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

Ferner ist die Gemeinde Gachenbach im LEP als ,Allgemeiner Landlicher Raum* dar-
gestellt. Dazu werden folgende zu beachtende Grundséatze (G) benannt:

2.2.5 (G)

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erfor-
derliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Erreichbarkeit moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisier-
ten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Das Landesentwicklungsprogramm betont weiter die bedarfsorientierte Siedlungsent-
wicklung und raumt als Zielvorgabe der Innenentwicklung Vorrang ein:

3.1.1 (G)

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
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4.2

(G)

3.2 (2)

Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen
sollen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Aushahmen sind zulassig, wenn Po-
tenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

Die Vorgaben der Landesplanung werden bei der Anderung des Flachennutzungs-
plans beachtet.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region 10 Ingolstadt ist das Gemeindegebiet von Gachenbach
als allgemeiner landlicher Raum dargestellt. Das Oberzentrum Ingolstadt ist rund 50
km, das nachstgelegene Mittelzentrum Schrobenhausen ist rund 10 km entfernt. Ver-
sorgungsfunktionen Gbernimmt auBerdem das in der Region Augsburg gelegene
Mittelzentrum Aichach.

2.3.1.1 (G)

2.3.1.7 (G)

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

Auf eine regional abgestimmte Siedlungsentwicklung und entspre-
chend abgestimmten Ausbau der Verkehrsinfrastruktur, insbesondere
des OPNV, ist hinzuwirken.

WIPFLERPLAN P-NR. 6135.028 STAND 16.09.2025 SEITE 8 VON 24



BEGRUNDUNG

-

'O

Ehekirchen

| |
Péttmes

enbach

) Keicherts-
Jfofen

Pérnbach Rohrb

Pfaffenhofe
a.d.llm

Hettenshar

N L]
[ ]
Geroisbach limmiinster

Aich;ch Reichertshausen

;heﬁ.bach

Hilgertshausen-
Tandern o

Jetzendo
*

-
Hoher
- kamm

Petershansen

Sielen- Al _i_ Markt

Abb. 2: Auszug aus Karte 1 ,Raumstruktur” Regionalplan Ingolstadt?

Folgende Grundséatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur
und Siedlungsentwicklung:

3.1.1 (G)

3.2.1(2)

3.3.1(2)
3.4.2 (2)

3.4.4 (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 ErschlieBungsformen flachen-
sparend auszufihren.

Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden (...).

Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer GréRRe, 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 Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

2 Regionalplan der Region Ingolstadt, Karte 1 Raumstruktur vom 19.12.2022
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Ferner gibt der Regionalplan grundlegende Ziele und Grundsatze zum Schutz von
Boden, Wasser, Luft/Klima, Arten und Lebensraumen vor, aus denen aufgrund zu-
nehmender Bedeutung der Bodenschutz hervorgehoben wird:

7.1.2.1 (G) Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inan-
spruchnahme und die Versiegelung von Grund und Boden soll
verringert werden.

7.1.2.2 (G) Die vielfaltigen 6kologischen, land- und forstwirtschaftlichen Funktio-
nen des Bodens sollen erhalten und, wo erforderlich, wieder hergestellt
werden (...)

Regionale Grinzuge, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete, Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir Bodenschatze sowie
Wasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht tangiert.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Regionalplanung werden bei der Anderung
des Flachennutzungsplans berlicksichtigt.

5 Planung

Im Flachennutzungsplan wird zunéchst die Art der Bodennutzung nach den voraus-
sehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dargestellt. Die Kommune
abstrahiert deshalb die Festlegungen auf Bebauungsplanebene, um Entwicklungs-
mdoglichkeiten offen zu halten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 25.07.1996 ist das
Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die vorhandene Gelande-
senke ist als Talraum mit wichtigen Funktionen fiir Wasser, Boden, Klima, Luft sowie
fur Arten und Biotopschutz charakterisiert und als Flache fur Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen geeignet. Im Sldwesten des Plangebiets ist ein extensiv genutzter
Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt markiert. Dartber hinaus
ist eine von Ost nach West verlaufende Freileitung dargestellt.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Ausgangslage)

Mit der 1. Flachennutzungsplananderung hat die Gemeinde die Entwicklung der Ge-
werbegebiets ,Brunnenfeld” unmittelbar 06stlich der B 300 vorbereitet. Mit der
2. Flachennutzungsplananderung wurde dann die GE-Flache ,Brunnenfeld 11“ west-
lich der B 300 weiter konkretisiert.

Gemal der 0.g. Planungsziele soll die Flache zukiinftig als Gewerbegebiet (GE) dar-
gestellt werden und erweitert damit die vorhandenen Gewerbegebiete beiderseits der
B 300. Die Flache wird gegliedert durch die Darstellung der geplanten Ringstraf3e als
Verkehrsflache. Ferner ist im Bereich der Senke eine Grinflache vorgesehen, die
auch wasserwirtschaftlichen Zwecken dient.

Am 0Ostlichen Rand des Plangebiets wird auf eine abschlielRende Randeingrinung
entlang der Gemeindegebietsgrenze und zur Verbindung vorhandener Gehdolzstruk-
turen Wert gelegt. Die Flache wird als offentliche Grinflache dargestellt. Nach
Nordosten hin wird ebenfalls eine Griinflache zur Eingriinung vorgesehen, um auch
aus der Blickrichtung der B 300 und des Talraums Flache fur eine wirksame Rand-
eingrinung zu sichern. Am sddlichen Rand des Plangebiets werden
straRenbegleitend ebenfalls Grinflachen vorgesehen. Sie ergdnzen bzw. verbinden
den vorhandenen Gehdlzbestand in Teilabschnitten sidlich der Gemeindeverbin-
dungsstralle. Die o6ffentlichen Grinflachen fir die Randeingriinung sollen auf
Bebauungsplanebene durch weitere private Griinflachen ergénzt werden. Das ist z.B.
westlichen Rand im Ubergang zum vorhandenen GE ,Brunnenfeld” der Fall, da hier
der Schutz des Landschaftsbildes eine geringere Bedeutung zukommt als eine wirt-
schaftliche Verwertung der in Anspruch genommenen Flachen.
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Abb. 4. Ausschnitt aus der Flachennutzungsplananderung (angestrebte Darstellung)

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und die zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen reduziert werden. Das BayStMWi hat
ferner eine Auslegungshilfe zu den Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberprufung (Stand: 15.09.2021) vorgelegt. Erganzend zu den Grundlagen und
Strukturdaten, die in der Begriindung vorab zusammengestellt sind, geht dieses Ka-
pitel auf die Bevolkerungsentwicklung, die Entwicklung sozialversicherungspflichtig
Beschatftigter und den Pendlerverflechtungen der Gemeinde ein, Anfragen von Ge-
werbebetrieben mit Erweiterungsbedarf oder zur Neuansiedlung in der Region,
befasst sich mit bestehenden Flachenpotentialen und Aktivierungsmaoglichkeiten.
Auch Standort- und Planungsalternativen werden kurz dargelegt. .

Bei der Landnutzung allgemein steht die landliche Auspradgung mit einem geringen
Anteil der Siedlungsflachen, der in den letzten Jahren auf niedrigem Niveau kontinu-
ierlich gestiegen ist, im Vordergrund. Dabei liegt der Anteil in der Gemeinde
Gachenbach sowohl 2014 mit 2,5 als auch 2023 mit 3,1 weiterhin deutlich unter dem
Landkreisdurchschnitt von 4,0 bzw. 4,6 %.
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6.1

Prozentualer Anteil von Siedlungs- und
Verkehrsflachen an der Gesamtflache

Gachenbach Siedlungsflache =

0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0
m 2023 m2014

Abb. 5:  Vergleich und Entwicklung der Landnutzung im Landkreis und in der Gemeinde?

Fir die Gemeinde steht momentan kein Flachen- oder Leerstandsmanagement zur
Verfligung.

Bevdlkerungsentwicklung

Der Stand der Einwohnerzahl lag am 31.12.2023 bei 2.607 Personen.* Zum Stichtag
wurde damit die prognostizierten Zahlen des Bayerischen Landesamtes von 2.620
Personen leicht Uberschritten. Die tatséchliche Bevolkerungszunahme liegt demnach
aktuell leicht unter den vorliegenden Prognosen.

Bisherige demographische Entwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich zusammen aus dem natirlichen Bevdlke-
rungssaldo sowie aus den Wanderungsbewegungen tber die Gemeindegrenzen.

Ab dem Jahr 1980 zeigt sich in Gachenbach bei der natirlichen Bevélkerungsent-
wicklung ein Uberwiegend positiver Trend. Die Zahl der Geburten Uberstieg in den
meisten Jahren die der Sterbefalle in einstelligen bis teils zweistelligen positiven Wer-
ten, um seit dem Jahr 2010 stabil im positiven Bereich zu liegen. Auf Landkreisebene
liegt die Differenz bis zum Jahr 2005 im positiven Bereich, seither zeichnet sich ein
negativer Trend im natirlichen Bevélkerungswachstum ab. Diese insgesamt positiven
oder zumindest neutralen Bilanzen in Gachenbach weichen von den Entwicklungen
des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen sowie den gesamtdeutschen Entwicklun-
gen ab und fihren dort zu einem naturlichen Bevolkerungswachstum.

Im Bereich der Wanderungsbewegungen zeigt die Gemeinde Gachenbach jedoch
deutliche Schwankungen, sodass in den vergangenen Jahrzehnten sowohl positive
als auch negative Salden verzeichnet werden konnten. In der Gegentiberstellung der
Wanderungsbewegungen und des natirlichen Bevolkerungssaldos wird ersichtlich,
dass die Gemeinde trotz mehrerer Schwankungen bis zum Jahr 2022 insgesamt ge-
wachsen ist. In 10 Jahren, von 2011 mit 2.357 Einwohnern (Stichtag 09.05.2011) bis

3
4

Bayerisches Landesamt fur Statistik, Flrth 2025, abgerufen am 10.09.2025
Bayerisches Landesamt fur Statistik Statistik kommunal 2024 Gemeinde Gachenbach
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2021 mit 2.590 Einwohnern (Stichtag 31.12.2021) ist die Einwohnerzahl um 9,9% ge-
wachsen.®
FO00 |
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Abb. 6: Bevolkerungsentwicklung seit 18406

Bevolkerungsprognose

Die Gemeinde Gachenbach liegt im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen, der bis
2041 gegentiber 2021 von einem Bevolkerungswachstum von ca. 9,4 %’ ausgehen
kann. Das Wachstum ist damit groRer als 7,5 % und ist damit in der bayernweiten
Betrachtung der Kategorie ,stark zunehmend* zugeordnet.

Laut der Prognose des statistischen Landesamtes wird flr die Gemeinde Gachen-
bach im Jahr 2033 eine Einwohnerzahl von etwa 2.760 erwartet.2 Im Vergleich zur
Bevolkerung von 2.537 im Bezugsjahr 2019 bedeutet dies eine Zunahme von etwa
8,8 %, was der Kategorie ,stark zunehmend* zugeordnet wird.

Eichstatt Veranderung

2042 gegenuber 2022
Kelh¢ in Prozent

nau-Ries
Ingolstadt I unter —7,5
Neuburg- —-7.5 bis unter -2,5
S%hmbe"- ~2,5 bisunter 2,5
. auSEM ptatfen- 2.5 bis unter 7.5
u hofen 7.5 oder mehr
a.d.llm
Aichach-
. Bayern: +4,6 %
Friedberg Freising Y
gsburg
Dachau

Abb. 7: Bevolkerungsentwicklung in den Kreisfreien Stadten und Landkreisen,
Veranderung 2043 gegeniiber 2023°

Die Zahlen des statistischen Landesamtes basieren auf den Entwicklungen in der
Vergangenheit, wobei die Bevolkerung bis zum Jahr 2011 unter leichten Schwankun-
gen geringe Verluste verzeichnete. Seitdem seigt die Bevolkerung mit einer
Ausnahme im Jahr 2022 stetig. Dies kann auch zur Nahe der Metropolstadt Ingolstadt
zurickgefuhrt werden.

5 Bayerisches Landesamt fir Statistik (2023): Statistik kommunal 2024

6  Bayerisches Landesamt fur Statistik Statistik kommunal 2024 Gemeinde Gachenbach

Bayerisches Landesamt fur Statistik (2022): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2043 - Demo-
graphisches Profil fir den Lkr. Neuburg-Schrobenhausen

Bayerisches Landesamt fur Statistik (2021) Demographiespiegel fir Bayern, Gemeinde Gachenbach, Berechnungen bis
2033

Bayerisches Landesamt fur Statistik (2024), Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2043
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Entwicklung der Altersstruktur

Bundesweit betrachtet gibt es einen Trend zur sog. ,Uberalterung” der Gesellschaft,
die auf sinkende Geburtsraten und eine hohere Lebenserwartung zurtickzufiihren ist.
Das Durchschnittsalter in Bayern, dem Regierungsbezirk Oberbayern, im Landkreis
und in der Gemeinde steigt an, liegt jedoch in Gachenbach deutlich niedriger als in
den Vergleichsrdumen.

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2019 bis 2033

Altersjahre im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern

47

46
-
45 - —-— =L
—--——————-—___-
44 -—==
43 / )
42
41
o0 1 : " : " : " : " : , T T T )
2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033
e (09 185 131 Gachenbach Neuburg-Schrobenhausen (Lkr) Oberbayern = = Bayern

Abb. 8: Entwicklung des Durchschnittsalters im Vergleich®

Gemal dem allgemeinen Trend steigt auch in Gachenbach der Anteil der Uber 65-
jahrigen am starksten an. Bemerkenswert ist jedoch der deutliche Anstieg der unter
18-jahrigen, der vom allgemeinen Trend abweicht.

Verdnderung der Bevdlkerung 2033 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder alter
18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

-5 0 5 10 15 20 25 30 35

Abb. 9: Verédnderung der Bevdlkerung nach Altersgruppen?'!

Um die junge Generation zur Starkung der ortlichen Sozialgefiiges am Wohnort hal-
ten zu kénnen, ist ein differenziertes Angebot an Ausbildungs- und Arbeitsplatzen im
Gemeindegebiet besonders bedeutsam.

6.2 SVP-Beschaftige- und Pendlerzahlen

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigter

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ist im Gemeindegebiet
Gachenbach in den letzten 6 Jahren um ca. 40 Personen gestiegen. Das gilt sowohl
fur Personen, die ihren Wohnort in Gachenbach haben, als auch fur solche, die Ihren
Arbeitsort im Gemeindegebiet haben.

10 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2021) Demographiespiegel fur Bayern, Gemeinde Gachenbach, Berechnungen bis
2033
1 ebd.
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Tab. 1: Entwicklung SVP-Beschéftigter in Gachenbach??

1200

1000
800
600

400
200

30.06.2019 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2022 30.06.2023 30.06.2024
=@=mit Wohnort in Gachenbach =@=mit Arbeitsort in Gachenbach

Entsprechend der demographischen Entwicklung mit Bevolkerungszunahme (s.o.)
steigt also auch die Zahl der SVP-Beschéftigen und der SVP-Arbeitsplatze im Ge-
meindegebiet. Fir eine organische Siedlungsentwicklung ist dabei eine abgestimmte
Entwicklung sowohl bei der Schaffung von Wohnraum als auch bei Arbeitsplatzen
empfehlenswert.

Pendlerstréme

Fur die Gesamtentwicklung der Gemeinde ist Handlungsbedarf erkennbar nach Aus-
wertung der Pendler-Verflechtungen.
Tab. 2: Einpendelstréme und -gebiete!3

Pendelstréme 2023
Einpendelnde

Gachenbach
Bayern

Einpendelgebiete Pendelnde Km

e Schrobenhausen 138 7.6

Aresing 47 4,0

Aichach 42 114

Meuburg a.d.Donau 37 26,1

Kihbach 29 5.1

el Schiltberg 24 54

= Ingolstadt 21 299

I X Pottmes 21 154

L2 Waidhofen 17 104

12 /'_.«’v/” 1 Augsburg 17 322
(84

Hi Boke ; Dargestellt werden die 10 - soweit
vorhanden - gréBten Einpendelstréme ab
mindestens 10 Pendelnden.

| 50% aller Einpendelnden
| 75% aller Einpendelnden
| 90% aller Einpendelnden

12 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Frth 2025, abgerufen am 09.09.2025
13 Statistische Amter der Lander 2025, GeoBasis-DE/BKG 2025: Pendleratlas Deutschland, https://pendleratlas.statistikpor-
tal.de/, abgerufen am 09.09.2025
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6.3

Tab. 3: Auspendelstrome und -gebiete4

Ingolstadt X £F Pendelstrome 2023
Auspendelnde

tburg-an__,
wer Donau

Manc'

Gachenbach
Bayern

8 Auspendelgebiete Pendelnde  Km
. "’d'ﬁ;""m'm Schrobenhausen 327 7.6
der b Minchen 117 448
Aichach 103 114
Ingolstadt 64 299
Augsburg 64 32,2
Pfaffenhofen a.d.lim 51 188
Aresing 44 4,0
| Kiihbach 37 51
shubga Gerolsbach 25 8.0
Hohenwart 24 14,8

Dargestellt werden die 10 - soweit
vorhanden - gréBten Auspendelstréme ab
mindestens 10 Pendelnden.

50% aller Auspendelnden
75% aller Auspendelnden
90% aller Auspendelnden

In den 10 grofl3ten Auspendelstrdmen stehen damit 856 Auspendelnde nur 393 Ein-
pendler gegeniber, so dass sich ein negatives Saldo von gerundet rund 500
Auspendlern ergibt (Die deutliche Aufrundung von 463 auf 500 nimmt zumindest ten-
denzigs die nicht verzeichneten niedrigen Pendlerstrome auf). Viele Pendler nehmen
daflrr mittlere Distanzen in die Oberzentren Ingolstadt und Augsburg mit Ubergeord-
neter Ausstattung an Arbeitsplatzen in Kauf. Auch die weniger gut erreichbare
Metropolregion Miinchen wird trotz der weiten Entfernung als Arbeitsort anvisiert.

Zur Reduzierung der Auspendler-Zahlen, die zur hohen Verkehrsbhelastung auf den
Ubergeordneten Verkehrswegen beitragen, auch im belasteten Minchner Norden,
kann die Gemeinde durch die Schaffung wohnortnaher Ausbildungs- und Arbeits-
platze beitragen.

Flachenpotentiale im Gemeindegebiet

Vorhandene Bebauungsplane

Die gewerbliche Entwicklung der Gemeinde wurde lageglinstig an der B 300, Auffahrt
mit der Aufstellung der Bebauungsplanen ,Brunnenfeld (2005) éstlich der B 300 und
,Brunnenfeld II“ (2016) westlich der B 300 voran gebracht.

Das Gewerbegebiet ,Brunnenfeld” ist inzwischen vollstandig belegt. Der Betrieb auf
der FI.Nr. 904/1 hat zwar seine Entwicklungsmoglichkeiten auf dem Flurstick noch
nicht vollstandig ausgeschopft, kann jedoch die stidliche Teilflache nach betrieblichen
Erfordernissen jederzeit als Lagerflache nutzen oder bebauen.

Im Gewerbegebiet ,Brunnenfeld II“ sind 2 Flurstiicke noch ungenutzt:

14

ebd.
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- FLNr. 735/5 (privates Eigentum): vorliegende Bauantrédge noch nicht umgesetzt,
ggf. Ruckkauf-Option durch Gemeinde vorhanden

- FLNr. 735/1 (privates Eigentum): der gewerbliche Eigentiimer hat aktuell keine Be-
bauungsabsichten; eine VerduRerung an die Gemeinde ist ebenfalls keine Option.

Eine weitere gewerbliche Entwicklung im Ortsteil Weilach zeichnet sich durch eine
kleinteiligere Struktur aus. Das vollstandig belegte Gewerbegebiet ,Weilach* wurde
mit dem Bebauungsplan ,GE Weilach Il (2021) nach Osten erweitert. Nach Erschlie-
Bung 2022 werden die 3 Parzellen sukzessive gewerblich genutzt:

- FIL.Nr. 856/16 (privates Eigentum; westliches Grundstuick): Erweiterungsflache
des bestehenden benachbarten Betriebs; inzwischen bereits genutzt

- FLNr. 856/1 (privates Eigentum; mittleres Grundstlick): der Bauantrag eines Be-
triebs befindet sich in Vorbereitung

- FLNr. 856/20 (privates Eigentum; dstliches Grundsttick): hier liegt ein kirzlich ge-
nehmigter Bauantrag vor

Ebenfalls 2021 wurde in Weilach der Bebauungsplan ,,GE Tradmiuihle® zur Rechtskraft
gebracht, mit dem der aufgelassene Standort eines Sagewerkes einer Nachnutzung
zugefiuhrt wurde.

Damit sind in den Bebauungsplan-Gebieten kurz- und mittelfristig keine Entwicklungs-
flachen verfugbar.

Innenentwicklungspotentiale

Am Hauptort Gachenbach oder in anderen Ortsteilen gibt es keine grol3eren zusam-
menhangenden gewerblichen Entwicklungen im Innenbereich. Es gibt es zwar auf
landwirtschaftlichen Hofstellen oder an langjahrig gewachsenen Standorten von
Handwerkbetrieben untergeordnete Entwicklungsmaglichkeiten, die fir die Gesamt-
entwicklung der Gemeinde aktuell keine bedeutsame Rolle spielen. Sie kdnnen
lediglich bei der Generationenfolge in der Landwirtschaft oder fir die bereits vorhan-
denen Betriebe ein Entwicklungspotential darstellen, das sich aufgrund der
individuellen Interessenslage der privaten Eigentimer seitens der Gemeinde nur
schwerlich aktivieren oder steuern lasst.

6.4 Bedarfserfassung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben

Auswertung Unternehmensbefragung

Die Wirtschaftsforderung des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen mit den Stad-
ten Neuburg a. d. Donau und Schrobenhausen haben eine kreisweite
Unternehmensbefragung beauftragt mit dem Ziel, die Wirtschaftsférderung noch bes-
ser an den Bedarfen der Betriebe auszurichten und einen systematischen Dialog
aufzubauen. Die Unternehmensbefragung ist in einen regionalen Kontext (Region 10)
eingebunden.
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Die Gesellschaft fir angewandte Kommunalforschung zeigt in ihrem Bericht®® auf,
dass das produzierende Gewerbe gegenuber dem Sektor Handel/Gastgewerbe/Ver-
kehr und dem Dienstleistungssektor deutlich Gberreprasentiert ist im Vergleich zu
bundesweiten Zahlen. Es sind viele kleine Unternehmen im Landkreis ansassig, ge-
rade auch in der Uberdurchschnittlich ausgepragten Branche der Bauwirtschaft bzw.
Baustoffindustrie. Weitere bedeutsame Branchen sind die Automobilwirtschaft, Luft-
und Raumfahrt, Elektrotechnik und Elektronik sowie Informations- und Kommunikati-
onstechnik mit einzelnen Grof3betrieben. Insgesamt ist eine grol3e Branchenvielfalt
im Landkreis vorhanden.

Die Studie befasst sich ferner mit Entwicklungsplanen und Herausforderungen (Kap.
6) und stellt allgemein fest, dass die hohe Entwicklungsdynamik beim Arbeitskrafte-
bedarf sich auch beim Bedarf an Gewerbeflachen zeigt. Einen Flachenbedarf
vermelden 36% (272 Betriebe), wovon wiederum ca. 62% (169 Betriebe) ein Gewer-
begrundstiick und 58% (159 Betriebe) Lagerflachen benétigen, gefolgt von Biiro-,
Produktions- und Verkaufsflachen. Von den 169 Betrieben haben 116 Betriebe ihren
Bedarf an einem Gewerbegrundstiick auf insgesamt 111 ha quantifiziert, der sich zeit-
lich staffeln lasst.

Fir die Entwicklung der Gemeinde Gachenbach ist die Auswertung des Flachenbe-
darf nach Gemeinde besonders interessant. Bei der Umfrage haben 15 Betriebe
einen Bedarf rdumlich verortet in dieser Gemeinde vermeldet, davon 24.500 m2 an
einem Gewerbegrundstick, 1.165 m? Buro-, 10.500 m? Lager-, 1.040 m? Produktions-
und 30 m2 Verkaufsflache. In Summe ergibt dies ungefahr 3,5 - 4,0 ha an Flachenbe-
darf.

Das geplante Gewerbegebiet kbnnte den Bedarf, der sich konkret auf diese Unter-
nehmensbefragung stiitzt, decken. Im GE stiinde ungefahr die Halfte der GE-Flache
fur andere Betriebe, die z.B. nicht tiber die landkreisweite Befragung erfasst sind oder
daran teilgenommen haben, zur Verfligung.

Bedarfsanmeldungen einzelner Betriebe

Sowohl im Gemeindegebiet ansassige Betriebe als auch Betriebe, die in der Region
nach Erweiterungsflaichen oder neuen Standorten suchen, haben bei der Gemeinde
und beim Projektentwicklung bereits erschlossene Gewerbegrundstiicke angefragt:

Tab. 4: Ubersicht Flachenbedarfe Betriebe

Branche / Beschreibung Flachenbedarf
1 Baugewerbe, Betontransport 3.000 m?
2 Baumaschinenhandel, -vermietung 3.500 m2
3 Baugewerbe, Markisenhersteller 1.500 m2
4 Handwerksbetrieb, Metallbau 1.500 m2

15

GEFAK Gesellschaft fur angewandte Kommunalforschung: Unternehmensbefragung Landkreis Neuburg-Schrobenhausen
(Frahjahr 2021), Auswertungsbericht mit Sonderauswertung fur die Stadt Neuburg, Stand: 27.07.2021
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5 Kfz-Werkstatt, Autohandel 1.500 m?

6 Sanitarvermietung, Entsorgungsdienst 25.000 m2

7 Reinigungsgewerbe, Handelsunternehmen 5.500 m2
Summe 41.500 m?

Die Flachenbedarfe sind als ungefahre Annahmen zu verstehen. Mit dem geplanten
Gewerbegebiet kann der Bedarf vollstandig gedeckt werden. Fir rund 2/3 der geplan-
ten Flache ist damit ein konkreter Bedarf benannt.

Von einem steigenden Interesse im weiteren Verlauf der Projektentwicklung wird aus-
gegangen. Eine konkrete Zuordnung von Bauparzellen zu einzelnen Betrieben wurde
noch nicht vorgenommen und kann ggf. im weiteren Projektablauf je nach Stand der
Vertragsentwicklung erarbeitet werden. Auch die Parzellierung kann angepasst wer-
den, z.B. bei Anfragen kleinerer Parzellen.

- Erganzung und Fortschreibung im weiteren Verfahren folgt —

6.5 Aktivierungs- und Entwicklungsstrategie

Zur Verbesserung der Auslastung vorhandener Flachen stehen Blrgermeister und
Mitglieder des Gemeinderats in wiederkehrendem Austausch mit den Gewerbebetrie-
ben und den privaten Grundstiicksbesitzern. Aufgrund der geringen GroRe der
Gemeinde und der landlichen Gesprachskultur finden die Gesprache personlich und
unmittelbar bei Abstimmungsbedarf statt. Die betriebliche Situation einschlief3lich de-
ren angedachte Entwicklung ist der Gemeinde umfassend und aktuell bekannt.
Insofern liegen aktuelle und belastbare Aussagen zu den VeraufRerungs- und Ent-
wicklungsabsichten einzelner Flachen vor.

Weiterhin bietet die Gemeinde 6rtlichen Gewerbe- und Handwerksbetrieben oder Fl&-
cheneigentimern Beratung und Koordinierung an und handelt dabei im
gemeindlichen Interesse der Starkung der 6rtlichen Wirtschaft. Sie steht dazu im Kon-
takt mit der Wirtschaftsforderung des Landkreises.

Bedarf sieht die Gemeinde weiterhin im Bau- und Baunebengewerbe, auch zur De-
ckung des ortlichen Bedarfs an Ertlichtigung des gebauten Bestands, und in der
Metallverarbeitung. Ziel der Gemeinde ist die Starkung des mittelstandischen Hand-
werks, und ergénzend ein Zugewinn an Dienstleistungsangeboten, sowohl zur
ortlichen Versorgung der Bevdlkerung als auch zur Schaffung hochwertiger, woh-
nungsnaher Arbeitsplatze. Insgesamt soll auf eine gute Pflege der Kontakte weiterhin
grol3en Wert gelegt werden.

Fir das GE ,Brunnenfeld 111 wird die zeitnahen Umsetzung der Erschlieung vertrag-
lich abgesichert und bei der Auswahl der Betriebe auf kurzfristigen Entwicklungsdruck
betrieblicherseits zu achten. Damit kénnen langjahrig ungenutzte Baugrundstiicke
oder Baulicken vermieden werden.
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6.6 Standort- und Planungsalternativen

Standortalternativen

Die Erweiterung des bestehenden Gewerbestandorts ,Brunnenfeld® mit seiner Lage-
gunst durch die direkte Anbindung an die B 300 als Uberértliche Verkehrsachse hat
die Gemeinde dazu bewogen, die Entwicklung hier vorrangig zu betreiben (s.0.). Da
zuletzt das GE Weilach erschlossen wurde, ist der Bedarf im 6stlichen Teil des Ge-
meindegebiets (Weilachtal) aktuell gedeckt. Die Entwicklung eines voéllig neuen
Standortes ist nicht vorgesehen. Mit der vorliegenden Planung kann die Gemeinde-
verbindungsstrale ertlchtigt und der parallel verlaufende Radweg bis zur
Gemeindegebietsgrenze verlangert werden. Dieses offentliche Interesse stand im
Vordergrund bei der Flachenauswahl rund um die Auffahrt zur B 300.

Als erganzende Flachen kommen weitere noch nicht entwickelte Bereiche im Nahbe-
reich der Auffahrt zur B 300 in Frage, beispielsweise die Flache sudlich des GE
Brunnenfeld (6stlich der B 300) und des vorliegenden Plangebiets. Insofern kann die
Entwicklung an diesem Standort als noch nicht abgeschlossen betrachtet werden, ist
jedoch abhangig vom Bedarf und der Mitwirkungsbereitschaft der Flacheneigenti-
mer.

Planungsalternativen

Auf Flachennutzungsplan-Ebene wurden keine Planungsalternativen entwickelt. Wei-
tere Informationen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

7 Umwelt-, Natur- und Artenschutz

7.1 Umwelt- und Naturschutz

Im Rahmen der im Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird aufgezeigt, dass
die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen sowie einer Baumgruppe zur Folge hat.

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem
BNatSchG und keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach der FFH-
Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000-Gebiete) betroffen. Auch sind
keine Wasserschutzgebiete von dem Vorhaben betroffen.

Die betroffenen Flachen haben insgesamt betrachtet eine geringe Bedeutung fur den
Naturhaushalt. Die Bebauung fihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen.
Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen geht verloren. Die geplanten baulichen Anlagen fiihren zu einer Veran-
derung des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch VermeidungsmalRnahmen sowie die Anlage geeigneter Ausgleichsflachen auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kann die Gesamtsituation von Natur und
Landschaft erhalten bleiben und Eingriffe minimiert werden. Durch die Planung sind
— zusammenfassend betrachtet — keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten.
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7.2 Artenschutz

Das Untersuchungsgebiet bietet geeignete Lebensraumstrukturen insbesondere fir
Offenlandbrtiter. Eine Betroffenheit der Zauneidechse kann ebenfalls nicht pauschal
ausgeschlossen werden. Daher wurde durch die WiplerPLAN Planungsgesellschaft
mbH ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (Stand:
16.09.2025) erstellt.

Die saP kommt zu dem Ergebnis, dass keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt werden, sofern die vorgeschlagenen Vermeidungs-
malhahmen umgesetzt werden. Diese sind auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung festgesetzt.

8 Weitere fachliche Belange

8.1 Denkmalschutz

Baudenkmaler und freie Sichtachsen zu Baudenkmalern sind von der Planung nicht
betroffen.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler unmittelbar im
Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehtrde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

8.2 Immissionsschutz

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.3 Hochwasserschutz

Laut dem Umweltatlas des Bayerischen Landesamts fir Umwelt (https://www.umwel-
tatlas.bayern.de; aufgerufen am 26.09.2025) befindet sich das Untersuchungsgebiet
nicht in einer Hochwassergefahrenflache sowie in keinem tiberschwemmungsgefahr-
deten Gebiet. Weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete sind von der Planung betroffen.

In der Hinweiskarte fiir Uberschwemmungsgefahren ist von Norden nach Siiden
durch das Plangebiet, im Bereich der Gelandesenke, eine Flache als wassersensibler
Bereich dargestellt. Auch ortliche Beobachtungen bestatigen, dass es im Zusammen-
hang mit Starkregenereignissen regelméfig zu starker Durchnéssung dieser Flachen
kommt.

Die Gelandesenke selbst ist in der Hinweiskarte zusatzlich als potenzieller Aufstau-
bereich gekennzeichnet. Entsprechend der topografischen Situation sind in der Karte
FlieBwege bei Starkregen mit starkem Oberflachenabfluss eingezeichnet: Sowohl aus
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nordlicher als auch aus sudlicher Richtung flie3t Wasser in Richtung der zentralen
Gelandesenke innerhalb des Plangebiets.

Sudostlich des Geltungsbereichs befindet sich eine als Ausgleichsflache ausgewie-
sene Zone, die ebenfalls eine Geldndesenke aufweist. Diese nimmt zusatzlich
Abflisse aus der weiter sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Ackerflache
auf. Wasser, das bei Starkregenereignissen auf der Verkehrsflache anféllt, fliel3t ent-
sprechend der vorhandenen Gelandeformen mit maRiger Intensitéat entweder in die
Gelandesenke des Plangebiets oder in die stidostlich gelegene Senke im Bereich der
Ausgleichsflache ab.

Diese Erkenntnisse wurden bei der Planung bericksichtigt, um eine angemessene
Entwasserung sicherzustellen und potenzielle Gefahren durch Oberflachenwasser zu
minimieren.

In wassersensiblen Bereichen kann es aufgrund von Nahe zu Bachlaufen, hochan-
stehendem Grundwasser, mangelnder Versickerungsfahigkeit des Untergrundes o.
dgl. zu hydrologisch bedingten Einflissen auf das Bauvorhaben kommen. Im Unter-
schied zu ausgewiesenen oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten
sind jedoch fiir wassersensible Bereiche keine konkreten Uberschwemmungstrisiken
wie z.B. HQ100 oder HQextrem definiert. Potenzielle FlieBwege bei Starkregen defi-
nieren die rein topografisch ermittelte Flie3richtung des Wassers bei Regen. In diesen
Bereichen ist also im Starkregenfall die Wahrscheinlichkeit erhéht, dass ein konzen-
trierter Oberflachenabfluss stattfindet. Gelédndesenken befinden sich in lokalen
Tiefpunkten und kénnen bei Starkregen Oberflachenabfluss sammeln. Potenzielle
Aufstaubereiche entstehen beispielsweise an Durchldssen oder kleinen Bricken
durch Verstopfung oder unzureichende Kapazitét, oder in Senken ohne Abflussmdég-
lichkeit. Die dargestellten Flachen zeigen dabei eine angenommene Maximalfillung
auf rein topografischer Basis. Die tatsachliche Uberflutung hangt vom konkreten Re-
genereignis ab und sollte vor Ort Uberprift werden.

Potentielle FlieBwege bei Starkregen

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maBiger Abfluss

erhohter Abfluss
= starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche
. Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen

Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht
maglich

Abb. 1: Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut1®

16 Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Ausschnitt Hinweiskarte, September 2025, ohne MaRstab, Norden ist oben
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Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen sind
von den Bauherren eigenverantwortlich geeignete MaBhahmen zum Schutz gegen
eintretendes Wasser zu treffen. Dies gilt insbesondere fir Kellergeschosse, Tiefgara-
genzufahrten, Treppenabgange, Lichtschachte etc. Geeignete Malinahmen sind z.B.
MaRnahmen zur Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchléassigen Be-
tons, der Einbau von Ruckstauklappen, die Gestaltung der Grundstticksfreiflachen,
so dass Niederschlagswasser von den Gebauden weggeleitet wird, etc. Der Ab-
schluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

9 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans im Parallelverfahren wird die Planung ver-
bindlicher. Insofern ist von einer zeitnahen Umsetzung der Planung auszugehen, v.a.
da parallel zum Bebauungsplan bereits weitere technischen Planungen aufgestellt
und stadtebauliche Vertrage abgeschlossen werden.

Die Gemeinde stellt damit sicher, dass die Flacheninanspruchnahme zielgerichtet ei-
ner Verwertung zugefiihrt wird. Uberschlagig betrachtet ist davon auszugehen, dass
die 6ffentliche ErschlielBung des Gewerbegebiets 2027 abgeschlossen wird. Mit dem
Verkauf der Grundstiicke ist im Anschluss daran von einer Nutzungsaufnahme der
privaten Eigentiimer und ersten Bauantréagen zu rechnen.

Die Umweltprifung kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass sich insgesamt
betrachtet aus der vorliegenden Planung keine nachteiligen Umweltauswirkungen er-
geben.
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