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3.1

Anlass der Planung

Der Gemeinderat Weichering hat in seiner Sitzung am 23.11.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,GE Weichering — Erweiterung mit Wertstoffhof und Teilanderung
des Bebauungsplanes GE Weichering® im Hauptort Weichering im Regelverfahren
beschlossen. Ziel der Planung ist die Erweiterung des bestehenden, dstlich angren-
zenden und bereits vollstandig aufgesiedelten Gewerbegebietes und die Umsiedlung
des im Geltungsbereich des Planungsgebietes bestehenden Wertstoffhofes.

Die Gemeinde beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die rechtli-
chen Voraussetzungen und eine angemessene stadtebauliche Ordnung zu schaffen.
Die GroRRe des Geltungsbereichs umfasst ca. 5,83 ha.

Bauleitplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Schaffung von gewerblichen Bauflachen
erfolgt im Regelverfahren. Die dazugehdrige 3. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Weichering erfolgt im Parallelverfahren.

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Num-
mer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der
bisherigen Planung vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine
wichtigen Griinde fir eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine auRergewoéhnlich grof3e Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und
keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig
machen wirden.

Auf Grundlage der bisherigen Bewertung wird der Entwurf des Bauleitplanes daher
mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats, mindestens
jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Beschreibung des Plangebiets

Lage

Das Gemeindegebiet von Weichering liegt im Osten des Landkreises Neuburg-Schro-
benhausen und grenzt unmittelbar an das Stadtgebiet von Ingolstadt an.

Das Plangebiet hat einen Umgriff von ca. 5,83 ha und umfasst

- in der Gemarkung Weichering

vollstandig die Grundstticke mit den FI.Nrn. 982, 983, 1000/2, 1000/10, 1000/11,
1000/24 sowie Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.Nrn. 981, 985 und 990.
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3.2

3.3

- in der Gemarkung Lichtenau
vollstéandig die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 902, 902/1, 903 sowie Teilflachen der
Grundstiicke mit den FI.Nrn. 789, 899, 900 und 901.

Das Planungsareal befindet sich im Stdosten des Hauptorts Weichering, direkt an-
grenzend an das bestehende Gewerbegebiet auf weitgehend ebener Flur.

ErschlieBung

Uberdrtliche Zusammenhange:

Weichering ist tber die in Ost-West-Richtung verlaufende Bundesstrale B16 an das
Uberdrtliche Stral’ennetz angeschlossen. So ist die Grof3e Kreisstadt Neuburg in ca.
12 km und Uber die B16 und B13 das Oberzentrum Ingolstadt in 20 km Entfernung
erreichbar. An die Bundesautobahn A9 ist Weichering tber die Anschlussstelle In-
golstadt-Nord in ca. 15 km Entfernung angebunden.

Der Flughafen und die Landeshauptstadt Miinchen befinden sich in rund 85 km Ent-
fernung, was einer Fahrtzeit von ca. 75 min entspricht.

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht Uber die Bahnstre-
cke Ulm-Regensburg mit Bahnhaltepunkt in Weichering. Verbindungen nach
Miinchen und Niirnberg sind (ber die Zwischenstation Hbf. Ingolstadt moglich. Uber
Linienbusse besteht zudem eine direkte Verbindung nach Ingolstadt, Neuburg und
Schrobenhausen.

Plangebiet:

Das Plangebiet selbst wird tber die Weicheringer Stral3e, die den Geltungsbereich
guert an das bestehende ortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Diese mindet in un-
mittelbarer Néhe in die BundesstralBe B16 und somit in das uUbergeordnete
Stral3ennetz.

Beschaffenheit

Die an das Planungsgebiet angrenzende Siedlungsstruktur stellt sich als Gewerbe-
gebiet mit Uberwiegend klein- und mittelstandischen Unternehmen dar. Zudem
befindet sich die Fa. Scherm sowie der gemeinsame Wertstoffhof der Gemeinden
Karlshuld und Weichering im Planungsgebiet.

In direktem Umfeld zum Gewerbegebiet sowie zum Plangebiet befindet sich freie
Landschaft. Diese stellt sich zum geringen Teil als Grinflache und tiberwiegend als
intensive Ackerflache dar. Relevante Grinstrukturen sind in unmittelbarer Nahe des
Wertstoffhofs vorhanden. Zudem befindet sich entlang der Grundstiicksgrenze der
FI.Nrn. 983 und 984 ein mit Altgras bewachsener Ranken. Das bestehende Gewer-
begebiet weist eine Ortsrandeingrinung auf.

Im Planungsgebiet befinden sich zudem ein Feldkreuz, das von zwei Baumen flan-
kiert wird, sowie zwei in Nord-Sud-Richtung verlaufende Wirtschaftswege.
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Abb. 1: Umgebende Bebauung und Landschaftsstruktur mit Darstellung des Planungsge-
biets, ohne MaRstab?

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

In der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm (LEP, Anhang 2) werden die
Flachen der Gemeinde Weichering als ,Allgemeiner Landlicher Raum“ dargestellt,
welcher im Osten direkt an den ,Verdichtungsraum® um das Regionalzentrum In-
golstadt angrenzt.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

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

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ (LEP, 2.2.5 G)

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Landesplanung wird
ausgegangen.

1 Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas Stand Oktober 2020
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4.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Region Ingolstadt definiert das Gemeindegebiet Weichering als
L,Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestérkt werden
soll”. Zudem liegt die Gemeinde an der Entwicklungsachse von Uberregionaler Be-
deutung (Neuburg-Ingolstadt).

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft
oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngrin, Wasserschutz-
und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, regionale
Grunzige oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete.

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Raumstruktur
(All 2G):

,Die strukturelle Schwache dieses Teilraumes ist neben der Starkung der Wirt-
schaftskraft vor allem durch die Verbesserung der verkehrlichen Anbindung unter
Berlcksichtigung der nattrlichen Lebensraume zu tGberwinden.”

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungswesen
(B 1l 1.1 bis 1.5):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Be-
deutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstéatigkeit bereitzustellen.

- Es st anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufiihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsge-
biete genutzt werden.

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GroRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

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

- Esistanzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung
in einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

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

Darlber hinaus sind folgende Aspekte des Regionalplanes zu beachten und zu nen-
nen:

- Das Wachstum von Wirtschaft und Bevolkerung lauft in der Region Ingolstadt der-
zeit dynamisch ab. Dementsprechend besteht weiterhin ein nicht unerheblicher
Bedarf an Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit. Allen
aktuellen Prognosen nach durfte die Zunahme der Bevélkerung in der Region bis
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ca. 2020 anhalten, wenn u.U. auch nur leicht. In TeilrAumen sind auch Abnahmen
nicht auszuschlieBen. (B lll, zu 1.1 bis 1.1.2)

- Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fiir eine nachhaltige Raum-
entwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen mit ihrer eigenstandigen
lokalen Entwicklung zur dynamischen Gesamtentwicklung der Region bei. Bei ih-
ren Entscheidungen sollen die langfristigen 6kologischen, soziokulturellen und
wirtschaftlichen Auswirkungen bei allen Planungen und Maflinahmen bertcksich-
tigt werden. (A lll 1 G)

- Der Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit und die Bewadltigung des Strukturwandels
sind zentrale Anliegen der regionalen Entwicklung. Dabei sind derzeit vor allem die
Weiterentwicklung bestehender Betriebe zu gewahrleisten und giinstige Bedin-
gungen fur Betriebserweiterungen und Neuansiedlungen und arbeitsplatz-
schaffende Investitionen anzustreben. (A |, Leitbild G)

- Um den Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung im besonderen Mal3e gestarkt
werden soll zu starken, bedarf es weiterer Anstrengungen, entsprechende gewerb-
liche Betriebe anzusiedeln, was in Anbetracht der strukturellen und konjunkturellen
Probleme eine langere Zeit benétigen durfte.“ (A 1l 2 G).

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung
wird ausgegangen.

Die Larmschutzzone um den Flugplatz Neuburg-Zell wurde aufgehoben.
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Abb. 2:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplanes der Region Ingolstadt,
i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Maf3stab

WIPFLERPLAN P-NR. 3045.016 STAND 24.01.2022 SEITE 8 VON 21



BEGRUNDUNG

4.3

4.4

Flachennutzungsplan

Im festgestellten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Ge-
meinde Weichering ist der relevante Bereich als Flache fir die Landwirtschaft
gekennzeichnet. Die Weicheringer Straf’e und die vorhandenen Wirtschaftswege
werden als Verkehrsflachen dargestellt. Das bereits bestehende Gewerbegebiet Wei-
chering ist als solches gekennzeichnet und weist eine Ortsrandeingriinung auf.

Da die Darstellungen des Flachennutzungsplans mit den Expansionswinschen der
Fa. Scherm und dem Standort des Wertstoffhofs sowie den Festsetzungen im vorlie-
genden Bebauungsplan nicht Ubereinstimmen, hat die Gemeinde Weichering bereits
in seiner Sitzung am 10.02.2020 beschlossen, fir das Gebiet ,Gewerbegebiet Wei-
chering - Erweiterung" den Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
zum 3. Mal zu andern.

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes ist bereits genehmigt.

Abb. 3:  Auszug aus dem im Anderungsverfahren befindlichen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Weichering, ohne Mal3stab

Rechtskraftige Bebauungsplane

Fur wesentliche Teile des Plangebiets existiert kein Bebauungsplan.

Im Westen uberlagert der vorliegende Bebauungsplan einen Teilbereich des rechts-
kréftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Weichering“ der Gemeinde Weichering.
Festgesetzt ist hier ein Gewerbegebiet in offener Bauweise mit Ringerschliel3ung und
Ortsrandeingrinung. Mit der Teilanderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Weichering“ ist keine Beschrankungen des bestehenden Baurechts verbunden. Ein
Planungsschaden gemal § 42 BauGB kann demnach ausgeschlossen werden.
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BAUVERBOTSZONE

BIS 20m ABSTAND VoM
~AUSSEREN RAND DER
FAHRBAHNDECKE

Abb. 4:  Auszug aus dem Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Gewerbege-
biet Weichering® der Gemeinde Weichering (i.d.F. von 19.05.1995) mit
Kennzeichnung des Teildnderungsbereiches, ohne Mal3stab

5 Ziele und Zwecke der Planung

Im Planungsgebiet, stdlich der B16 an der Glockenbecherstral3e, liegt derzeit der
gemeinsame Wertstoffhof der Gemeinden Karlshuld und Weichering. Die Flache des
Wertstoffhofes ist im Besitz der Firma Scherm. Aufgrund des dringenden Erweite-
rungsbedarfs fir das angrenzende Betriebsgelénde der Firma Scherm wird diese
Flache kurzfristig dem Wertstoffhof nicht mehr zur Verfiigung stehen.

Die Landkreisbetriebe Neuburg-Schrobenhausen sind schon seit geraumer Zeit auf
der Suche nach einem neuen Standort, welcher zum einen an das tberdrtliche Stra-
Rennetz angebunden und von allen Ortsteilen der Gemeinden gut erreichbar ist, zum
anderen nicht in Konflikt mit sensiblen Wohnnutzungen steht. Der Flachenbedarf fur
den Wertstoffhof (Sammelcontainer - sonst keine weiteren Nutzungen) liegt bei ca.
0,5 ha.

Die Landkreisbetriebe haben mehrere Alternativflachen geprift. Konkret verfligbar
ware die FI.Nr. 514 (Gemarkung Karlshuld) nérdlich des Ortsteils Neuschwetzingen.
Laut der Stellungnahme der Regierung von Oberbayern (vom 02.09.2019) wurde die-
ser Standort jedoch als nicht ausreichend angebunden eingestuft. Aufgrund der guten
Anbindung an das StralRennetz und der guinstigen Lage zu allen Ortsteilen der beiden
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Gemeinden wird nun der vorliegende Standort, 6stlich des bestehenden Wertstoffho-
fes, weiterverfolgt.

Die Firma Scherm ben6étigt Erweiterungsflachen fir Abstellflachen zum bestehenden
Truck-Service Betrieb. Zudem sind Biroflachen, sowie offentliche Elektro-Ladesau-
len geplant. Wohnnutzungen sollen im gesamten Gebiet ausgeschlossen werden.

6 Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird, wie im angrenzenden Baugebiet, ein
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Um die bestehenden Einzelhandelsstandorte v.a. in Innenortslage, naher zu Wohn-
standorten, nicht zu schwéachen, werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandels-
betriebe im Gewerbegebiet nicht zugelassen. Darliber hinaus werden gemal § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO, die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen fir unzuléassig er-
klart, da diese nach Ansicht der Gemeinde nicht dem beabsichtigten Charakter des
Gebiets entsprechen.

6.2 Maf der baulichen Nutzung, Hohenlage

Als MaR der baulichen Nutzung wird fliir das gesamte Baugebiet eine hdchstzulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese entspricht der Obergrenze des
Orientierungswertes fir Gewerbegebiete gemaR § 17 BauNVO.

Im Bereich der geplanten Gewerbegebietserweiterung der Fa. Scherm wird die H6he
baulicher Anlagen tber die zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie tber die Festset-
zung einer maximal zulassigen Wand- und Gesamththe definiert. Demnach sind
bauliche Anlagen mit maximal drei Vollgeschossen, einer Wandhéhe bis maximal
11,0 m und einer Gesamthdhe bis maximal 13,0 m zulassig. Im Bereich des geplanten
Wertstoffhofes im nordostlichen Bereich des Baugebietes wird entsprechend der ge-
planten Nutzung eine Wandhoéhe von maximal 8,0 m und eine Gesamthéhe von
maximal 13,0 m festgesetzt. Von der Regelung der Zahl der Vollgeschosse wird in
diesem Bereich abgesehen.

Die Festsetzungen sollen eine ausreichende Dichte fur ein Gewerbegebiet in Orts-
randlage bereitstellen.

6.3 Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen

Die uUberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung durch 3 weitrdumig
gefasste Baufelder festgesetzt. Aufgrund der Lage an der BundesstralRe B16 wird die
Einhaltung der Anbauverbotszone von 20 m in der Planung beriicksichtigt. Im Bereich
des geplanten Wertstoffhofes wird die Anbauverbotszone in Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt auf 15 m reduziert und so die bauliche Umsetzung des konkrete
Planentwurf des Wertstoffhofes ermdglicht.

WIPFLERPLAN P-NR. 3045.016 STAND 24.01.2022 SEITE 11 VON 21



BEGRUNDUNG

Fur die Gewerbegebietserweiterung der Fa. Scherm wird eine abweichende Bau-
weise gemald § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Gebaude dirfen demnach mit einer
Gebaudelange von tber 50 m errichtet werden. Damit kann eine dem Charakter eines
Gewerbegebiets angemessene Bebauung entstehen.

Die Abstandsflachen sind gemaf3 Art. 6 BayBO (Bayerische Bauordnung) in der je-
weils aktuell gultigen Fassung anzuwenden. Damit kdnnen eine ausreichende
Belichtung, Beliftung und Besonnung sichergestellt und somit gesunde Arbeitsver-
haltnisse gewéhrleistet werden.

6.4 Verkehrsflachen

Die Weicheringer Stral3e, die den Geltungsbereich in Richtung Lichtenau quert, wird
als offentliche Verkehrsflache mit Stra3enbegrenzungslinie und einem unverbindli-
chen Vorschlag zur StralRenraumgestaltung festgesetzt. Von dieser Stral3e aus wird
der Wertstoffhof im Norden erschlossen. Zugunsten einer moglichen Baugebietser-
weiterung wird ausgehend von dieser StralBe in Richtung Siden eine Vorbehalts-
flache zur ErschlieBung im Plangebiet vorgesehen.

Um die bestehenden Wirtschaftswege (FI.Nrn. 990 und 985 Gemarkung Weichering)
weiterhin anfahren zu kénnen, werden als ZufahrtsstralRen im Plangebiet 6ffentliche
Wirtschaftswege mit Begleitgriin festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, der Siche-
rung bestehender Verkehrsflachen und gewahrleisten weiterhin die Anfahrbarkeit
landwirtschaftlicher Nutzflachen.

6.5 Gestalterische Festsetzungen

Damit sich die Gebaude in das bauliche Umfeld einfiigen, werden neben den Rege-
lungen zur Hohe baulicher Anlagen, die zuldssigen Dachformen und -neigungen
sowie die Farbgebung fir die Dacheindeckung und die Fassadengestaltung definiert.

Als Dachform werden gleichgeneigte Satteldacher mit mittigem First mit einer Dach-
neigung bis maximal 30°, Pultdacher mit einer Dachneigung bis maximal 25° und
Flachd&cher mit einer Dachneigung bis maximal 5° zugelassen und so den Anforde-
rungen an gewerbliche Bauten in ausreichendem Umfang Rechnung getragen.
Dachaufbauten und -einschnitte sind unzulassig. Fur die Dacheindeckung wird rotes,
rotbraunes und anthrazitfarbenes Deckungsmaterial zugelassen. Auch zulassig sind
begriinte Dacher. Mit der Begriinung von Dachflachen werden 6kologisch wirksame
Ersatzlebensraume fur Tier- und Pflanzenarten geschaffen. Die Begrinung mindert
den Aufheizungseffekt von Dachflachen, verzdgert den Abfluss anfallender Nieder-
schlage von Dachern und belebt das Erscheinungsbild einsehbarer Dachflachen. Fir
die Geb&aude selbst ergeben sich Vorteile im Hinblick auf das Raumklima (L&rmmin-
derung/Schallreflexion), die Arbeitsbedingungen (sommerliche und winterlicher
Temperaturausglich), die Reduzierung der Energiekosten und auf den Schutz des
Foliendachs vor UV-Strahlung und Verwitterung.

Die Errichtung von Solaranlagen auf den Dachflachen ist zuléssig.
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Aulenwdande sind als verputzte, gestrichene oder holzverschalte Flachen auszufih-
ren. Auch gegliederte und gestrichene Metallverkleidungen werden zugelassen. Nicht
zulassig sind dagegen unruhige Putzstrukturen. Um stéadtebaulich erhebliche Beein-
trachtigungen aufgrund von extremer Farbgebung zu vermeiden, werden grelle
Fassadenmaterialien und -anstriche ausgeschlossen. Dunkle Fassadenmaterialen
und -anstriche verstarken die klimatischen Aufheizungseffekte und sind aus diesem
Grund ebenfalls nicht zulassig. Gebaude mit einer Fassadenlénge von tber 15 m sind
durch gestalterische Elemente zu gliedern.

AuRenwerbung muss dem Bau angemessen sein und wenn sie an den Gebaude-
fassaden angebracht wird, sich in ihrer Proportion den Geb&auden unterordnen. Da-
her dirfen an den Geb&audefassaden angebrachte Werbeanlagen nicht mehr als 5 %
der Wandflache (je Fassadenseite) eines Gebaudes einnehmen. Des Weiteren trifft
der Bebauungsplan Regelungen zu freistehenden Werbeanlagen, um ein angemes-
senes und geordnetes Bild an AuBBenwerbung sicherstellen zu kénnen.
Hinweisschilder sind bis zu einer Hohe von maximal 6,0 m tUber Oberkante Gelande
zulassig. Die zulassige Anzahl an Fahnen wird auf maximal eine Fahne je angefan-
gene 50 m StralRenfrontlange begrenzt. Die Fahnenmasten dirfen eine Hohe von
maximal 8,0 m Uber Oberkante Geldnde nicht tberschreiten. Um die Umgebung so-
wie den Stral3enverkehr vor Stérungen zu schiitzen, sind Werbeanlagen mit Lauf-,
Wechsel- oder Blinklicht sowie mit greller und kontrastreicher Farbgebung nicht zu-
lassig. Ebenfalls unzulassig sind Werbeanlagen auf Dachern. Die Beleuchtung von
Werbeanlagen muss blendfrei sein.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber Gelande zuléassig und als trans-
parente Zaune auszufuihren. Die Sicherheitsanforderungen der Fa. Scherm erfordern
2.T. eine Sicherheitseinzaunung mit Unterkriechschutz. Sockellose Zaune sind dem-
nach nicht moéglich. Vollflachig geschlossene Einfriedungen in Form von Gabionen,
Beton- und Mauerwerksbauten u.d. werden fir unzulassig erklart. Einfriedungen ha-
ben zum Fahrbahnrand der B16 einen Abstand von mindestens 15,0 m einzuhalten
und sind ausschlie3lich an den Innenseiten der gemanR Planzeichnung festgesetzten
privaten Griinflachen und Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen zuldssig. Damit wird ein durchgriinter Stral3enraum erzielt.

Beim Plangebiet handelt es sich um weitgehend ebenes Geldnde. Veranderungen
des naturlichen Gelandes durch Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu 1,0 m
Ho6he erlaubt. Die bestehende Gelandeoberflache und deren Veréanderungen im Zuge
der Baumaf3nahme sind im Bauantrag darzustellen.

6.6 Grunordnerische Festsetzungen

Aufgrund der Lage des Baugebietes am Ortsrand werden MalRnahmen zur Eingri-
nung der Bauflachen getroffen. Auf den festgesetzten privaten Grinflachen sind
Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen, durch welche die baulichen Anlagen zur
freien Landschaft hin angemessen eingegrint werden. Zur Erschliel3ung der Gewer-
begrundstiicke durfen die stralRenbegleitenden privaten Grinflachen durch Zufahrten
unterbrochen werden.
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Baumpflanzungen innerhalb der privaten Grundstucksflachen (u.a. zur Begrinung
von Stellplatzen) tragen zur inneren Durchgriinung der Bauflachen bei.

Um die Bodenversiegelung und den Umfang des abzuleitenden unverschmutzten
Niederschlagswassers auf ein Mindestmal® zu reduzieren, sind die Park- und Stell-
platzflachen in wasserdurchlassiger Weise (z.B. wasserdurchlassiges Pflaster,
Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenziegel, Schotterrasen, Schotter oder Rasen) aus-
zufuhren.

7 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Ausweisung des Gewerbegebietes dient, neben der Verlagerung des Wertstoff-
hofes, der seit dem Jahr 2001 an diesem Standort ansassigen Fa. Scherm.

Die Fa. Scherm beschéftigt derzeit 26 Mitarbeiter und bendtigt dringend betriebliche
Erweiterungsflachen. Neben einem Werkstattgebédude zur Wartung und Instandset-
zung von Nutzfahrzeugen, sind Abstellflachen sowie die Errichtung einer E-
Tankstelle, auch fur den 6ffentlichen Bereich, geplant. Diese betriebliche Weiterent-
wicklung kann auf dem bestehenden Betriebsgelande aus mangelndem Platzbedarf
nicht gedeckt werden. Daher mdchte sich die Firma am derzeitigen Betriebsstandort
in Richtung Osten erweitern. Fir eine Erweiterung am Standort sprechen strategische
Griinde, wie verbesserte Funktionsweisen und Betriebsabldaufe sowie eine verbes-
serte Betriebsorganisation. Von der Gemeinde Weichering wird angestrebt, die
ortsansassigen Gewerbebetriebe zu unterstiitzen, am Ort zu halten und ihnen hierftr
als Voraussetzung bauliche Entwicklungsmaéglichkeiten zu bieten. Alternativstandorte
stehen nicht zur Verflgung.

Die Landkreisbetriebe sind schon seit geraumer Zeit auf der Suche nach einem neuen
Standort, welcher an das Uberértliche StralRennetz angebunden und von allen Orts-
teilen der Gemeinden gut erreichbar ist. Zudem soll der neue Standort nicht in Konflikt
mit sensiblen Wohnnutzungen stehen. Die Landkreisbetriebe Neuburg-Schrobenhau-
sen haben hierzu mehrere Alternativflachen geprift. Konkret verfiigbar ware die FIL.Nr.
514 (Gemarkung Karlshuld) ndrdlich des Ortsteils Neuschwetzingen. Dieser Standort
wurde von Seiten der Regierung von Oberbayern jedoch als nicht ausreichend ange-
bunden angesehen. Aufgrund der guten Anbindung an das 6rtliche sowie Uberortliche
Stral3ennetz und der gunstigen Lage zu allen Ortsteilen der beiden Gemeinden wird
der nun vorliegende Standort, 6stlich des bestehenden Wertstoffhofes, als geeignet

angesehen.
8 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes
8.1 Umweltschutz

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

Der Umweltbericht ist als separates Dokument dem Bebauungsplan beigefigt.

Zusammengefasst lasst sich sagen, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung
den Verlust von bisher Giberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen zur
Folge hat, die insgesamt betrachtet eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt
haben. Hochwertige Gehdlzstrukturen finden sich um den vorhandenen Wertstoffhof.
Zudem befindet sich eine mit Altgras bewachsene Hangkante entlang der FI.Nrn. 983
und 984. Die Bebauung fiihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden
und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen geht verloren. Die geplanten versiegelten Flachen und baulichen Anlagen
fuhren zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan kann der Eingriff so gering wie
mdoglich gehalten werden und durch Vermeidungsmafhahmen die Gesamtsituation
von Natur und Landschaft erhalten bleiben.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1la BauGB ist fur notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschatft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (2003, erganzte Fas-
sung) des Bayerischen Staatsministeriums fiur Landesentwicklung und Umwelt-
fragen (StMLU) anzuwenden.

Die Eingriffs-Ausgleichsermittlung ist der Anlage 1 der Begriindung zu entnehmen
und inhaltlich in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschatft ist ein Ausgleich in Hohe von
13.679 m? bereitzustellen. Der Ausgleich wird tiber das Okokonto des Donaumoos-
Zweckverbandes nachgewiesen. Eigentimer der Flache ist der Donaumoos-Zweck-
verband. Die dingliche Sicherung der Ausgleichsflache erfolgt liber eine vertragliche
Vereinbarung zwischen den Eingriffsverursachern und dem Donaumoos-Zweckver-
band.

8.3 Artenschutz

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft
verbunden. Auf Grund der aktuellen Nutzung vor Ort konnte ein Vorkommen gesetz-
lich geschiitzter Arten nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden. Es wurde daher
die WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH aus Pfaffenhofen/lim mit der Durchfih-
rung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt. Das Gutachten in
der Fassung vom 30.11.2021 ist dem Bebauungsplan beigefigt.

Im Jahr der Untersuchungen befand sich im Bereich der betroffenen Ackerflache ein
Revier der Feldlerche. Dieses Brutpaar wiirde bei einer Bebauung des Gelandes sei-
nen Lebensraum verlieren.
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Als Kompensation fur den Lebensraumverlust der Bodenbriiter werden im ndheren
Umfeld zum Eingriffsort produktionsintegrierte KompensationsmalRnahmen, sog. PIK-
MaRnahmen, durchgefihrt. Dabei werden auf 1 ha ackerbaulich genutzter Flache
Feldlerchenfenster installiert sowie ein Bluhstreifen entwickelt. Die landwirtschaftliche
Nutzung der Flachen bleibt dadurch auch weiterhin gewahrleistet. Die Durchfiihrung
der Maflinahmen wird durch einen Bewirtschaftungsvertrag gesichert. Die Ausarbei-
tung erfolgte in enger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Neuburg-
Schrobenhausen. Die notwendigen MalRBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (vorgezogene Ausgleichsmafinah-
men i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) wurden somit berlicksichtigt. Ferner wird darauf
hingewiesen, dass die Baufeldfreimachung im Offenland vor oder nach der Brutzeit
der Bodenbriter (bis spatestens Anfang Marz, ab Mitte August) zu erfolgen hat und
Geholzbeseitigungen lediglich auRRerhalb der Vogelschutzzeit, d.h. von 1.10. bis
28./29.02. erfolgen durfen.

Als Ergebnis ist dem Untersuchungsbericht zu entnehmen, dass artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) unter Berlcksichtigung von VermeidungsmalRnahmen
sowie der Umsetzung von CEF-Malinahmen weder fur Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfillt sind.
Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht
erforderlich.

9 Weitere Belange

9.1 Denkmalschutz

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege
sind im Bereich des Plangebiets sowie im unmittelbaren Umfeld folgende Bodendenk-
maler verzeichnet:

- 01: D-1-7234-0812 ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung*

- 02: D-1-7233-0016 ,Graberfeld der Glockenbecherzeit, Graber der Schnurkera-
mik, der friihen Bronzezeit und der mittleren Laténezeit, StraRe der romischen
Kaiserzeit, Siedlungen der romischen Kaiserzeit und der Volkerwanderungszeit,
Siedlungen und Graber vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung*

- 03: D-1-7233-0433 ,Siedlung des frihen Mittelalters*

Aufgrund bekannter Bodendenkmaéler innerhalb des Plangebiets bedirfen gemaf Art.
7.1 BayDSchG Bodeneingriffe jeglicher Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Diese
Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unte-
ren Denkmalschutzbehtérde zu beantragen. Die anfallenden Kosten fir
archaologische Ausgrabungen sind jeweils vom Grundstuckseigentimer selbst zu
tragen.
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BEBAUUNGSPLANES GE WEICHERING®

GEMEINDE WEICHERING BEGRUNDUNG

Baudenkmaler sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen. Sichtbeziehungen zu
Baudenkmalern, wie der Kirche des Ortsteils sind ebenfalls nicht betroffen. Das Feld-
kreuz auf FI.Nr. 902 bleibt erhalten.

Abb. 5: Bodendenkméaler mit Kennzeichnung des Plangebiets, 0.M.?

9.2 Klimaschutz

Tab. 1: Malnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MafRnahmen zur Anpassung an den Berticksichtigung durch:

Klimawandel
Hitzebelastung: - Malnahmen zur Eingrinung der Bauflachen
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be- | - Nutzung der vorhandenen Infrastruktur

bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewasser, Grinflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage

Extreme Niederschlage: - Nutzung der vorhandenen Infrastruktur
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf- | - Vorgabe wasserdurchlassiger Materialien
rastruktur, Retentionsflachen, zur Bodenbefestigung

Anpassung der Kanalisation, Siche-
rung privater und 6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

2 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand September 2021

WIPFLERPLAN P-NR. 3045.016 STAND 24.01.2022 SEITE 17 VON 21



BEGRUNDUNG

Trockenheit: - Vorgabe wasserdurchlassiger Materialien

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver- zur Bodenbefestigung

sorgung, an Trockenheit angepasste | - Hinweis auf Bertcksichtigung bei der Arten-
Vegetation, Schutz vor Waldbrand auswahl der Baumpflanzungen

und langen Durreperioden) privater
und offentlicher Geb&ude, Beseiti-
gung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Tab. 2:  Malnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

MaRnahmen, die dem Klimawan- Berlicksichtigung durch:

del entgegenwirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/Nutzung regene- | - Flexible Dachform und -neigungen zur Er-
rativer Energien: richtung von Solarmodulen

(ZB Warmedammung’ Nutzung er- - Nutzung del’ Vorhandenen Infrastruktur

neuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

Vermeidung von CO,-Emissionen - Nutzung der vorhandenen Infrastruktur
durch MIV und Férderung der CO»-
Bindung:

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO; neutrale Ma-
terialien)

9.3 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu be-
ricksichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung der
Ingenieurbiiro Kottermair GmbH vom 23.09.2021 mit der Auftrags-Nr. 7674.1 / 2021
- TK angefertigt, um fur das Gewerbegebiet die an der schitzenswerten Nachbar-
schaft zulassigen Larmimmissionen zu quantifizieren. Die Ergebnisse sind in der
Satzung zum Bebauungsplan ausfiihrlich dargestellt.
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9.4 Boden- und Grundwasserschutz, Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach derzeitiger Aktenlage keine Alt-
lasten (Altablagerungen und Altstandorte), schadlichen Bodenveranderungen oder
entsprechende Verdachtsflachen bekannt. Sollten im Bereich des Bebauungsplanes
Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Unter-
grundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind das Landratsamt Neuburg-
Schrobenhausen Umweltamt Ingolstadt und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
umgehend zu informieren.

Fur die weitere Vorgehensweise sind dann die folgenden Punkte zu beachten:

- Die erforderlichen MalRhahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sach-
verstandigen (Bereich Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaft-
samt Ingolstadt festzulegen. Des Weiteren sind im Anschluss die notwendigen Un-
tersuchungen durchzufiihren, die fachgerechte Ausfiihrung zu Gberwachen sowie
die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen zu fassen, der dem Land-
ratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
zeitnah und unaufgefordert zur Prifung vorzulegen ist.

- Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter FI&-
che mit vorhandener Schmutzwasserableitung zwischen zu lagern, zu unter-
suchen und nach Vorliegen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgeman zu
entsorgen.

- Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete Auffillungen ist nicht
zulassig. Kontaminierte Auffillungen im Bereich von evtl. geplanten Versicke-
rungsanlagen sind entsprechend den Sickerwegen vollstandig auszutauschen und
ordnungsgemal zu entsorgen. Die Z0-Werte der LAGA-Boden sind dabei einzu-
halten. Dies ist durch Sohl- und Flankenbeprobungen zu belegen. Der
Parameterumfang ist mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt im Vorfeld abzu-
stimmen.

- Als Auffullmaterial darf nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies
usw.) verwendet werden.

Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und Straf3en-
aufbruch in technischen Bauwerken fiir den Erd-, StralRen- und Wegebau geplant ist,
sind die Vorgaben des Leitfadens ,Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt
in technischen Bauwerken" vom 15. Juni 2005 zwingend zu beachten.

10 Ver- und Entsorgung

10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung von Weichering ist durch den Anschluss an den Zweckver-
band zur Wasserversorgung der Arnbachgruppe gewéhrleistet.
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10.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserbeseitigung

Alle Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Abwasseranlage anzuschliel3en.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das von den Dach- und Belagsflachen abflieRende Niederschlagswasser ist auf dem
jeweiligen Grundstuck zu versickern. Nach Méglichkeit ist die Versickerung breitfla-
chig herzustellen. Ist eine Versickerung aufgrund der anstehenden Bdden vor Ort
nicht moglich, so ist dies durch entsprechende Nachweise zu belegen.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV), die hierzu eingefiihrten Technischen Regeln (Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser,
TRENGW und Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in oberirdische Gewdasser, TRENOG), in den jeweils aktuellen
Versionen zu beachten.

Weiter sind bei der Planung das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser), das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) und gegebenenfalls die Arbeitsblatter DWA-A 117
(Bemessung von Regenrickhalteraumen), DWA-A 118 (Hydraulische Bemessung
und Nachweis von Entwéasserungssystemen) und DWA-A 166 (Bauwerke der zentra-
len Regenwasserbehandlung und -riickhaltung) in den jeweils aktuellen Versionen zu
bertcksichtigen.

Grund- und Schichtwasserableitung

Hausdréanagen dirfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

10.3 Abfallentsorgung

Das Baugebiet kann Uber die Landkreisbetriebe Neuburg-Schrobenhausen bedient
werden.

11 Flachenbilanz

Tab. 3: Flachenstatistik (GréRenangaben gerundet)

Geltungsbereich 58.295 m?
1. Gewerbegebiet (GE) 42.160 m2
davon Uberbaubare Grundstiicksflache 37.930 m?
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2. Offentliche Verkehrsflachen 10.020 m?
davon offentliche Stral3enverkehrsflache mit Begleitgriin 5.390 m2
davon Wirtschaftswege mit Begleitgriin 3.950 m2
davon Vorbehaltsflache zur ErschlieBung 680 m2

3. Grunflachen 6.115 m?
davon offentliche Grunflache (Feldkreuz) 335 m2
davon Wirtschaftswege mit Begleitgrin 5.780 m2

12 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Da es sich bei der vorliegenden Planung um den Expansionswunsch einer ansassi-
gen Firma sowie um die Verlagerung des Wertstoffhofes handelt und die betroffenen
Flachen Uberwiegend im Privatbesitz sind, wird derzeit von einer schnellen Umset-
zung der Planung ausgegangen.
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