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Gemeinde Rohrbach

Bebauungsplan Nr. 50

»sGesundheitszentrum Schonwiese*

3

Fassung vom 13.05.2025 (Verfahrensstand nach & 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)

Festsetzungen und Hinweise durch Text

Stand Vorentwurf jeweils vom 13.05.2025

Gesonderter Teil der Begriindung:

Umweltbericht nach § 2a BauGB vom 13.05.2025 (Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Norbert Einddshofer)
Anlagen:

- Kampfmittelvorerkundung vom 31.01.2025 (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH)

- Geotechnischer Bericht vom 12.02.2025 (INGEOTEC)

- Schall- und erschiitterungstechnische Untersuchung vom 28.01.2025 (Ingenieurbiiro Kottermair GmbH)

- Entwésserungskonzept vom 26.02.2025 (Eichenseher Ingenieure GmbH)

- spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) wird zum nédchsten Verfahrensschritt ergénzt (Natur Perspektiven

GmbH)
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D) Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung

1.1.

1.2.

1.3.

Urbanes Gebiet MU gemal} § 6a BauNVO

Das Plangebiet wird als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen gemaR § 6 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (Vergniigungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig

sind, und Tankstellen.) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Teilgebiet 1: Entsprechend § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird im Teilgebiet 1 eine Wohnnutzung

nicht zugelassen.

Teilgebiet 2: Entsprechend § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird im Erdgeschoss eine Wohnnutzung

nur ausnahmsweise (i.S. § 31 Abs. 1 BauGB) zugelassen.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1.

2.2.

2.3.

Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Unterer Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter tiber Normalhdhennull des FertigfuBboden Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal

50 cm Uber- oder unterschritten wird.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Der obere Bezugspunkt fur die zulassige Wandhohe wird definiert als traufseitiger
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der
Attika bei Flachdachern.

Die maximal zuldssige Geschossigkeit wird Uber die Zahl der Vollgeschosse als HochstmalR

geregelt.

Definition Terrassengeschoss (T): Ein Terrassengeschoss liegt vor, wenn die oberste Ebene

gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss in allen Richtungen um mind. 0,5 m von der
Gebaudeaullenwand zuriickspringt (ausgenommen hiervon sind durchgehende
Aufienbauteile vertikaler ErschlieBungen) und ausschlieBlich mit einem Flachdach

abgeschlossen wird. Die Grundflache des Terrassengeschosses
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2.4,

2.5.

darf 75 % des darunterliegenden Geschosses nicht liberschreiten.

Definition Dachgeschoss (D): Ein Dachgeschoss stellt das oberste Geschoss eines Gebaudes

dar, sofern das Gebaude mit einem geneigten Dach (Steildach, gemal} Festsetzung)

ausgefiihrt wird.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemafR
§ 14 Abs. 2 BauNVO fiir die Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser
sowie fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen fiir erneuerbare Energien sind im

Plangebiet allgemein, somit auch auRerhalb der Baugrenzen, zulassig.

Unterirdische Bauwerke (z. B. Tiefgaragen, Lager, etc.) sind im Plangebiet allgemein, somit

auch auRerhalb der Baugrenzen, zulassig.

3. Ortliche Bauvorschriften

3.1

3.2,

Dachform

Gebaude mit Satteldach

Es sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung bis 25° zulassig. Dachgauben sind
nicht zulassig.

Gebadude mit Flachdach

Es sind ausschlieflich Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 6° zulassig.

Dachdeckung

Satteldach

Zulassig sind Satteldacher mit Ziegel- oder Metalldeckung in den Farbtdnen naturrot oder
hellgrau. Dunkle Materialien sind nur in Verbindung mit Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie zuldssig. Metalldeckungen diirfen nur in beschichteter und matter
Ausfiihrung verwendet werden. Nicht zuldssig sind Trapezblechdacher sowie Stehfalzdacher
mit liberstehenden oder hohen Falzen, sofern die Falzhohe 65 Millimeter liberschreitet.
Ebenso unzuldssig sind glanzende, grelle oder stark reflektierende Materialien, wie
beispielsweise glasierte oder engobierte Ziegel, polierte Metallflachen oder nicht matte
Beschichtungen.

Flachdacher (bis 6° Dachneigung)

Diese sind nur in begriinter Ausfiihrung zuldssig. Ausgenommen sind Bereiche, die mit
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3.3.

3.4,

3.5.

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie liberdeckt sind.

Dachdeckung Nebenanlagen, Garagen, liberdachte Stellplatze, Anbauten

Dacher von Nebenanlagen, untergeordneten Anbauten, Vordacher o. A. sind in anderer
Dachform, -neigung und -deckung zulassig. Unbeschichtete Metalldeckungen diirfen nur
verwendet werden, soweit sie die Regelungen zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser erfiillen. Anderenfalls diirfen Metalldeckungen nur beschichtet
ausgefiihrt werden. Grelle, hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind
unzuldssig. Decken von unterirdischen Bauwerken (z. B. Tiefgarageniiberdachung) stellen

keine Dacher dar und sind von den Festsetzungen zu den Dachern ausgenommen.

Dachaufbauten
Dachaufbauten (z. B. Aufzugiiberfahrten, technische Anlagen, etc.) sind bis zu einer Hohe von
max. 2,0 m zuldssig. Die Dachaufbauten sind um das Maf% ihrer Hohe von der

DachaufRenkante zurlickzuversetzen.

Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind unzulassig. Fassaden sind in Holz- oder Putzbauweise auszufiihren. Die
Umsetzung in Holzbauweise wird im Hinblick auf eine nachhaltige Bauweise angestrebt.
Gebaude mit einer Lange von mehr als 30 m mussen jeweils im Abstand von hochstens 15 m
in ihrer Fassade eine Gliederung erhalten (z. B. durch abgesetzte Treppenhdauser,
Lichtbander, Mehrfarbigkeit, Toranlagen, Fallrohre o. a.). Eine Fassadenbegriinung ist

grundsatzlich zulassig.

AufRengestaltung

Gelandeveranderungen

Abgrabungen sind bis zu 1,5 m Tiefe und Auffullungen bis zu 1,5 m Hohe, gemessen vom
naturlichen Gelande, zulassig.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Boschungshdhe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden.

Auffiillungen und Abgrabungen haben mit ihrem Boschungsful’- bzw. ihrer
Boschungsoberkanten einen Abstand von mindestens 1,0 m zu angrenzenden Grundstiicken
einzuhalten.

Stiitzwande zur Gelandeabfangung sind im Plangebiet allgemein zulassig. Sie diirfen eine
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3.6.

3.7.

Ansichtshohe von 1,0 m nicht liberschreiten und sind ab einer Ansichtshéhe von 0,5 m durch
geeignete MalRnahmen (z. B. Rankhilfen) zu begriinen. Die AuRenwande von unterirdischen

Bauwerken (oberirdisch in Erscheinung tretende Teile) stellen keine Stiitzwande dar.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur sockellose Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder Zaune mit
Holzlattung mit einer Hohe von maximal 1,6 m zulassig. Hierbei muss die Zaununterkante
mindestens 15 cm Giber dem Boden liegen. Grelle und leuchtende Farben sind

ausgeschlossen.

Stellplatze

Stellplatze sind im Plangebiet allgemein, somit auch auRerhalb der Baugrenzen, zulassig.

4. Werbeanlagen

4.1.

4.2.

4.3.

Die Oberkante der Werbeanlage am Gebaude darf die Traufhohe des jeweiligen Gebaudes

nicht Gberschreiten.

Die GesamtgroRe (FlachenmaR) von Werbeanlagen darf eine Einzelgréfke von 6 m? je

Werbeanlage nicht Gberschreiten.

Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichmafig auszuleuchten. Blinkende und unruhig

wirkende Werbeanlagen sowie Laseranlagen sind unzulassig.

5. Griinordnung

5.1.

Private Grundstuicksflachen zur Eingriinung des Baugebietes nach Festsetzung durch
Planzeichen B.5.1

Diese Flachen sind entsprechend der Festsetzungen durch Planzeichen B.5.3, sowie der
Festsetzungen durch Text unter Punkt D.5.3 mit Bdiumen zu bepflanzen. Die librigen Flachen
sind nach gartnerischen Gesichtspunkten als Griinflache anzulegen und dauerhaft zu

unterhalten.
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Private Grundstiicksflachen mit Zulassigkeit von Verkehrsflachen und Stellplatzen nach
Festsetzung durch Planzeichen B.5.2

Diese Flachen konnen als Verkehrsflache und Stellplatze befestigt werden. Stellplatze sowie
deren Zufahrten und Zuwegungen sind mit sickerungsfahigen Materialien auszufiihren.
Sofern auf Grundlage technischer Vorschriften und Regelwerke zuldssig, sollen die Stellplatze
moglichst nicht versiegelt werden. Die befestigten Flachen sind auf ein erforderliches
Minimum zu reduzieren. Die verbleibenden Flachen sind nach gartnerischen Gesichtspunkten

als Grunflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Anpflanzung von Einzelbaumen nach Festsetzung durch Planzeichen B.5.3

Artenauswahl:

heimische, standortgerechte Laubbdaume 1. oder 2. Wuchsordnung (bevorzugt klimatolerante
Arten) oder nichtheimische, an den Klimawandel angepasste Laubbdaume (sog.

"Klimabaum") 1. oder 2. Wuchsordnung

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Stiickzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung,

vom dargestellten Standort kann bis 10 m abgewichen werden,

Festlegung der exakten Lage und der Baumart erfolgt im Rahmen der

Freiflachengestaltungsplanung zum Bauantrag.

Nicht iberbaute, befestigte oder anderweitig genutzte Grundstiicksflachen

Diese Flachen sind als Rasen-/Wiesenflache anzusaen, bzw. mit Geholz- oder
Staudenpflanzung flachig zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Zusatzlich zu den durch
Planzeichen B.5.3 festgesetzten Baumpflanzungen ist je angefangene 800 m?
Grundstlicksflache mind. ein weiterer Baum zu pflanzen: Artenauswahl und Pflanzgréf3e gem.
Festsetzungen durch Text unter Punkt D.5.3; die unter D.5.5 festgesetzten Baume zur
Gliederung der privaten Pkw-Stellplatze konnen hierauf angerechnet werden. Die
Griinflachen sind moglichst naturnah anzulegen; unbegriinte Schotter- und Kiesbeete als
gestalterisches Element innerhalb von Griinflachen sind nur in untergeordnetem Umfang
zulassig (bis Flachengrofe 10 m?), hiervon ausgenommen sind Traufsteifen entlang von

Gebaudefassaden in einer Breite bis 0,5 m).

Begriinung privater Stellplatze

Private Pkw-Stellplatze sind mit Laubbaumen zu untergliedern. Bei gereihten Stellplatzen ist
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5.6.

nach mind. 5 und max. nach 7 Stellplatzen ein mindestens 3 m breiter Griinstreifen anzulegen
und mit einem standortgerechten klimaresistenten Laubbaum zu bepflanzen. PflanzgroRe

gem. Festsetzungen durch Text unter Punkt D.5.3

Zeitpunkt der Pflanzungen
Die festgesetzten Pflanzungen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme der
Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlief3en. Pflanzungen sind

fachgerecht durchzufiihren und dauerhaft zu pflegen. Ausfalle sind umgehend zu ersetzen.

6. Artenschutz

6.1.

Die erforderlichen MaRnahmen zum Artenschutz werden zum nachsten Verfahrensschritt

erganzt

7. Schallschutztechnische Festsetzungen

7.1.

7.2,

7.3.

Schutzbediirftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer) i.S.d. DIN
4109-1:2018-01 (,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®) in Gebauden,
sind moglichst so anzuordnen, dass sie liber Fenster in AulRenfassaden beliiftet werden, an

denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV eingehalten sind (Grundrissorientierung).

Soweit eine Grundrissorientierung nicht fiir alle schutzbediirftigen Raume moglich ist, ist
passiver bzw. baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei miissen alle AuRenfassaden des
Gebaudes ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-Mal R+, ges i.S.v. Ziff. 7.1 der

DIN 4109-1:2018-01 aufweisen, das sich fiir die unterschiedlichen Raumarten ergibt. Fenster
von schutzbeddrftigen Raumen an den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden sind mit
schallgedammten Liiftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass auch im
geschlossenen Zustand die erforderlichen AufRenluftvolumenstrome eingehalten werden
(kontrollierte Wohnraumliiftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer
SchallschutzmaRnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten,

verglaste Vorbauten etc.) zulassig.

An Fassaden mit einem maRgeblichen AuRenlarmpegel =61 dB(A) ist nach der BayTB

(Bayerische Technische Baubestimmungen) ein Nachweis der Luftschalldammung von



Bebauungsplan Nr. 50 ,,Gesundheitszentrum Schonwiese“ der Gemeinde Rohrbach
Festsetzungen und Hinweise durch Text

Seite 8 von 10

7.4,

AuRenbauteilen (Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen) erforderlich. Fiir

Burordume gilt ein maRgeblicher AuRenlarmpegel = 66 dB(A).

Die maRgeblichen Aufienlarmpegel ergeben sich auch aus der Anlage 5 der schalltechnischen
Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Auftragsnummer 8886.1 / 2024 - FB, vom
28.01.2025, die der Begriindung des Bebauungsplans beigefiigt ist, wobei die konkreten

mafgeblichen AuRenlarmpegel an die Eingabeplanung des (Wohn-)Gebadudes (konkrete Lage

und Hohe des geplanten Baukorpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.
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E) Hinweise durch Text

1.

Die Planzeichnung ist fiir MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige

Differenzen auszugleichen.

Es finden die Satzungen der Gemeinde Rohrbach in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung

geltenden Fassung Anwendung.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach

Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

Der Bebauungsplan wird wahrend der ublichen Dienstzeiten in der Bauverwaltung der Gemeinde
Rohrbach zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Zusatzlich ist der Bebauungsplan im Internet

unter der Adresse www.rohrbach-ilm.de abrufbar. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind

archivmafig beim Deutschen Patentamt hinterlegt.

Sollten Gelandeauffiillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffiillmaterial schadstofffreies
Material (Z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Wir mochten darauf hinweisen, dass
seit 01.08.2023 die Ersatzbaustoffverordnung gilt, die hinsichtlich des Einbaus von mineralischen
Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes Bodenmaterial darf nur
eingebaut werden bei geeigneten hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter

Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F.

Sollten im weiteren Verfahren Bodenverunreinigungen oder entsprechende Verdachtsflachen
bekannt werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen

a.d. Ilm zu informieren.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zwingend der
Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fiir die Gebaude (alle Fassadenseiten) mit

Wohnnutzungen zu flihren.

Fiir alle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit der Bauvorlage
einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen, den
Nachweis des Versiegelungsgrades und die MaRnahmen zur Griinordnung, insbesondere die

Vegetationsplanung darstellen. Die exakte Lage von Baumpflanzungen, sowie die
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Artenzusammensetzung auf Basis der Festsetzung D.5.3 bis D.5.5 sind im

Freiflachengestaltungsplan festzulegen.

Bei geplanten Baumpflanzungen im Bereich von Ver- und Entsorgungsanlagen ist das Merkblatt
"Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fiir Straften- und

Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen nicht

behindert wird.

10. Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache

Der fiir den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich im Umfang von 6.568
Wertpunkten erfolgt auf einer geeigneten Flache auRerhalb des Bebauungsplangebietes. Eine
Konkretisierung der vorgesehenen Flache erfolgt im nachsten Verfahrensschritt. Die o. g.
Ausgleichsflache wird gemal § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet. Samtliche
Gestaltungs- und PflegemalRnahmen sind entsprechend den Festlegungen im Umweltbericht
(Pkt. 2.4) durchzufiihren. Die naturschutzfachliche Ausgleichsflache ist durch Eintragung einer

beschrankt personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaats Bayern dinglich zu sichern.

Rohrbach, den

Christian Keck, 1. Blirgermeister



