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B: Festsetzungen 4.3 Abweichende Bauweise
a Gebaudelangen > 50 m zulassig
Vorhabenbezogener Bebauungs- und 1. Geltungsbersich c Gestaltund der Bauks
. n n H 1.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grin- . estaltung der Baukorper
G ru nord nu ngspla n N r. 58 Am Bah n hOf IV m It [:::: ordnungsplans Nr. 58 "Am Bahnhof IV" mit Teildanderung Bebauungs- und Griinordnungs- - 51 Dachformen
Te | |a nd eru ng Beba uu ngs_ u nd G ru nord nu ngspla n plan Nr. 19 "Am Bahnhof Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 5°
n ! . 5.2 Fassadengestaltung
N r. 1 9 Am BahnhOf' 2. Artder baulichen Nutzung Die Fassaden missen aus Glas, Metall, Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem (WDVS)
Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen sich der und Gasbeton bestehen. ) _ o i
Die Markigemeinde Manching im Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim erisst aufgrund Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Ab einer Ges_amtlange der Gebaudeflucht von m|_r_1destens 50 m ist diese spateste_ns alle 50 m
-§2Abs.1iV.m.§ 1 Abs.1,§§ 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des LEP-Ziels 5.3.1 in der Fassung der Anderungs- vertikal zu gliedern, z. B. durch Fassadenriickspriinge, Tragwerkselemente, Materialwechsel
- Art. 23 der Gemei ung fir den Freistaat Bayem (GO) verordnung vom 01.06.2023 sind dabei unzuléssig. und/oder Farbgebung. Grelle Farben und Rauputz sind nicht zulassig.
-Art. 81 der Bayer.ilscher? Bauolrdnung (BayBO) ) 2.1 Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO 5.3 Dachaufbauten
- der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO 1990) Zulassig ist die Errichtung eines Gewerbebetriebs (Autohaus) mit Werkstatt, Waschanlage, Technische Einrichtungen auf Dachern, wie z.B. Liftungs- und Photovoltaikanlagen
- Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung der Planinhatte (PlanzV) . Ausstellungs-, Geschéfts- und Biirordumen, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager missen um das MaB ihrer Hohe von dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glitigen Fassung, den vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Nicht zulssig ist eine Wohnnutzung. zuriickgesetzt werden und diirfen eine Hohe von 1,5 m (iber Dachhaut nicht tiberschreiten.
Nr. 58 "Am Bahnhof V" mit Teilanderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" als Satzung.
54 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB ist der Einsatz von Photovoltaik- und Solaranlagen auf den
Bestandteile der Satzung 3. MaRB der baulichen Nutzung Dachflachen zur Gewinnung von Energie zuldssig. Um eine Blendwirkung zu vermeiden sind
¢ Dervorhabenbezogene B?bauungs- unfj_ Griinordnungsplan Nr. 58 "Am Bahnhof V" mit Teilinderung Bebauungs- und I 3.1 Anzahl der Voligeschosse nur blendfreie Module zulassig.
Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" in der Fassung vom 07.07.2025. hier E + | zulssig
e Vorhaben - und ErschlieBungsplan vom 07.07.2025 _ ) 6.  Griinflachen
L] Vorhaben- und Erschlieungsplan Infrastruktur vom 07.07.2025 3.2 Maximale Wandhohe (z. B. 10,00 m) . sessssses® 5 1 private Grinflache
*  Gebaudeplanung (Grundrisse, Ansichten/Schnitte) vom 19.03.2025 WH 10,00 Gemessen von der Oberkante des Fertig - Fultbodens (OK FFB) Erdgeschoss : . Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
e  Entwasserungsplanung Regenwasser und Schmutzwasser jeweils vom 19.03.2025 (363,60 m U. NN) bis zur Schnittkante Au3enwand / Dachhaut. tesesscses '
s Verkehrsplanung Lageplan Zufahrt Ost vom 19.07.2021
jeweils als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 58 "Am Bahnhof [\V" i 7. Verkehrsflachen
mit Teikinderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" in der Fassung vom 07.07.2025. Grzog | >3 Srundfiachenzahl 0.8 gem. § 17 BauNvO . )
) Bezieht sich gemaR § 19 BauNVO auf die Gesamtheit der Baugrundstiicke. . . N . .
o 7.1 Offentliche Verkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie.
Mitbeigefugtsind Das Vorhabengrundstiick ist entlang der St 2335 mit einer liickenlosen Schutzplanke
e  die Begriindung in der Fassung vom 07.07.2025. . nach den Anforderungen der RPS einzufrieden.
e derUmweltbericht in der Fassung vom 07.07.2025 mit Lageplan vom 07.07.2025 4. Bauweise, Baugrenze
+ die spezielle artenschutzrechtliche Priifung vom 20.08.2024 4.1 Baugrenze (gem. § 23 Abs. 3 BauNVO) 7.2 Private Verkehrsflache
e die Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung in der Fassung vom 23.08.2021 | . Auch auBerhalb dieser (berbaubaren Flache diirfen Stellplatze errichtet werden (PKW-Prasentationsflache, Mitarbeiter- und Kundenstellplitze, Fahrgassen)
e die Schalttechnische Untersuchung in der Fassung vom 08.09.2024, aktualisiert am 12.02.2025 P (§ 23 Abs. 5) BauNVO). Alle neu zu erstellenden Stellplatze und Fahrgassen sind aus versickerungs-
4.2 Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO: 0,25 H, mind. 3 m innerhalb des Grundstiicks
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Werbeanlagen

Werbeanlagen auf Dachern sind unzuldssig. Werbeanlagen auf Fassaden sind mit einer
Ansichtflache von insgesamt nicht mehr als 5 % der Wandflache zulassig.

Freistehende Werbeanlagen, wie z.B. Pylone sind nur an den mit X gekennzeichneten
Stellen und mit folgenden MaRen zuldssig.

Land Rover Totem Medium: ca. 5mxca. 1,6 m =8 m?
Jaguar Service Pole Sign:4 mxca. 1 m=4m?
Welcome Sign: ca. 2,2 mxca. 1,1 m=24m?
Directions Sign: ca. 2,2mxca. 1,1 m=24 m?
Approved Totems: ca. 2,2 mxca. 1,1 m= 2,4 m?

Gelandeoberflache

Stltzmauer: Stitzmauern bis zu einer sichtbaren Hohe (ohne Briistung) von max. 3,0m

sind zum Abfangen von Héhenunterschieden zulassig. Diese sind zu begrinen und durch
Pflanzungen groitméglich zu verdecken.

Abgrabungen und Aufschiittungen (Bdschungen) sind zur Herstellung der Verkehrsflachen,
zur Erschlieung der Baugrundstlicke, sowie zur Herstellung von Anlagen zur Niederschlags-
wasserversickerung zuldssig.

Die Auffiillung des gesamten Vorhabengrundstiickes auf 363,60 m (. NN ist zulassig.
Far Gelandeaufflllungen darf nur inertes Material (bspw. Aushubmaterial) verwendet
werden, von dem keine Grundwassergefahrdung ausgehen kann.

Eventuelle Gelandemodellierungen miissen so vorgenommen werden, dass Nachbargrund-
stiicke durch das anfallende Niederschlagswasser nicht negativ beeintrachtigt werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser der privaten Verkehrsflachen ist durch Verwendung von
versickerungsfahigem Pflaster mit entsprechender Zertifizierung vollstandig zu versickern.
Zusatzlich anfallendes Niederschlagswasser sowie das Niederschlagswasser der
Dachflachen ist vollstandig zu versickern.

Larmschutz

Umgrenzung der Flachen flr besonderen Schutz gegen Larm (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und
Abs. 6 BauGB)

Zulassige Schallemissionen

Eine Vorbelastung durch Gewerbeldrm von Betrieben auflerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplan liegt z. T. vor und wurde bei den schalltechnischen Berechnungen be-
rucksichtigt.

Zulassig sind Nutzungen, deren je Quadratmeter Grundflache (innerhalb der bebauten Be-
triebsflachen ohne Grinflachen) abgestrahlte Schallleistung die Emissionskontigente

Lek nach DIN 45691 entsprechend den Angaben in der folgenden Tabelle weder tags (06 -
22:00 Uhr) noch nachts (22 - 06:00) tberschreiten:

Larmkontigente LEK Tag/Nacht in dB(A) pro m?

Kontigentflache Tag Nacht

TF Mitte 65 51

TF Ost 65 52

TF West 65
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Flr die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis D erhéhen sich die
Emissionskontigente Lgx um folgende Zusatzkontigente:

Zusatzkontingent Gradeinteilung
Sektor Tag Nacht Anfang Ende
A 0 0 1,5 109,0
B 0 10 109,0 256,2
C 0 0 256,2 279,9
D 0 10 279,9 1,5

Die Gradeinteilung erfolgt in Altgrad (Vollkreis = 360°; Norden = 0/360°, Osten = 90°,
Suden = 180°, Westen = 270°). Die Sektoren verlaufen im Uhrzeigersinn.

Referenzpunkt GKS X Y
Koordinaten 4464732 43 5399078,29

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den
Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor L, ; durch LEK, i zu
ersetzen ist.

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz der Flachenschall-
quelle mit dem Umgriff gemaR Ubersichtslageplan im Anhang der schalltechnischen
Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
~Am Bahnhof IV* im Markt Manching) nach dem Verfahren der DIN 45691, Abschnitt 5
durchgefihrt. Es wurde mit freier Schallausbreitung unter alleiniger Berilicksichtigung der
geometrischen Ausbreitungsdampfung bei einer Mittenfrequenz von =500 Hz gerechnet.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert an den maligeblichen Immissions-
orten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze der DIN 45691).

Fir Betriebsleiterwohnungen und weitere schutzbedrftige Rdume ist mit dem Bauantrag
durch den Bauherrn der erforderliche bauliche Schallschutz nach DIN 4109 nachzuweisen.
Freistehende separate Betriebsleiterwohngebaude, die ausschliesslich der Wohnnutzung
dienen, sind ausgeschlossen.

Das Gesamtschallddmmmal R'w,ges des Aulienbauteils der Stdfassade fur schutzbedurf-
tige Raume betragt 40 dB.

Sonstige Planzeichen

Sichtdreieck innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirffen auRer Z&dunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und
Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande
dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erhe-
ben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Gberschreiten.
Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen
sind mit der Stralenbauverwaltung abzustimmen.

C: Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

.-

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes Nr. 19 "Am Bahnhof"

Fahrbahn St 2335 (aulRerhalb des Geltungsbereichs)
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Mit Geh- und Fahrrecht belastete Flache gem § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB

Flur-Nr. 392/2*
Flur-Nr. 392/5

Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Vorhabentragers von der DB Netz AG
Geh- und Fahrtrecht zugunsten der DB Netz Aktiengesellschaft vom
Vorhabentrager
Geh- und Fahrtrecht zugunsten der DB Netz Aktiengesellschaft vom
Vorhabentrager
Flur-Nr. 392/7* Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Vorhabentragers von der DB Netz AG
Flur-Nr. 1514/51* Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Vorhabentragers von der DB Netz AG
Flur-Nr. 1514/52 Geh- und Fahrtrecht zugunsten der DB Netz Aktiengesellschaft vom

Vorhabentrager®
*Flurstiicke aulierhalb des Geltungsbereichs

Flur-Nr. 392/6

Flursticksgrenze

Flursticksnummer

Gebaudeeingang/Gebaudeausgang

Sichtdreieck auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Anbauverbotszone der St2335

Entlang der freien Strecke von Staatsstrassen gilt gemaf Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fir bau-
liche Anlagen bis 14,0 m Abstand vom aueren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot.
Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind innerhalb der Anbauverbotszone unzulassig.

Ausnahmsweise kann in der Anbauverbotszone das Parken von Autos (Stellplatze) zuge-
lassen werden.

Anbaubeschrankungszone der St2335

Entlang Staatsstrassen ist gemaf Art. 24 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen bis 40,0 m
Abstand vom auReren Rand der Fahrbahndecke die Zustimmung der Strallenbauverwaltung
notwendig.

10m- Streifen (vom Fahrbahnrand): von Parkierung freizuhalten
(entsprechend Staatlichem Bauamt Ingolstadt)

amtlich kartiertes Biotop

Zu rodender Geholzbestand

Geholzbestand (zu erhalten bzw. bei Verlust zu ersetzen)

Bdschung Bestand

Hydrant Bestand, 56m?/Std

Hinweise zum Larmschutz:

1. Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere DIN-Vor-
schriften kdnnen beim Markt Manching eingesehen werden.

2. Anhand von schalltechnischen Gutachten kann durch das Landratsamt bei Baugenehmigungsverfahren
bzw. Nutzungsanderungsantragen von anzusiedelnden Betrieben der Nachweis verlangt werden, dass
die festgesetzten Emissionskontigente nicht tUberschritten werden. Dieser Nachweis ist nach der TA Larm
unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche

zu fuhren.

Hinweise zum Bahnbetrieb:

1. Auf die durch den gewohnlichen Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden
Emissionen aus Larm und Erschitterungen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug,
Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kdnnen, wird hingewiesen.

Hinweise zum Archaologischen Bodenfund:

Im Umgriff vorkommende Bodendenkmaler sind:

D-1-7235-0421 Siedlung vor- oder friihgeschichtlicher Zeitstellung
D-1-7235-0450 Kreisgraben vorgeschichtlicher Zeitstellung
D-1-7235-0123 Oppidum der spaten Laténezeit

D-1-7235-0348 Siedlung und Herrenhof der spaten Hallstatt- und frihen Latenezeit
D-1-7235-0428 Viereckschanze der jlingeren Laténezeit

D-1-7235-0429 Stralke der romischen Kaiserzeit

D-1-7235-0431 Siedlung vor- oder friihgeschichtlicher Zeitstellung

D-1-7235-0430 Siedlung vor- oder frihgeschichtlicher Zeitstellung

D-1-7235-0414 Bestattungsplatz vorgeschichtlicher Zeitstellung,

Siedlung der Hallstattzeit und rdmische Villa rustica

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdérde zu beantragen ist.

allgemeine Hinweise:

Die genannten Vorschriften und Normen sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Sie sind
beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt. Wahrend der Offnungszeiten kénnen sie
auch bei der Verwaltung eingesehen werden.

Hinweise zu Altlasten und Abfallen:

1  Sollten im Zuge von Baumafnahmen im Bereich des Bebauungsplans Altlastenverdachtsflachen bzw. ein
konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. wer-
den, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt sowie das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. lIm zu informieren.
2  Samtliche beim Rickbau bzw. Abriss vorhandener Bauwerke anfallenden Abfalle, sind zu separieren,
ordnungsgemal zwischen zu lagern, zu deklarieren und schadlos zu verwerten/entsorgen.

D:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 18.07.2024 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 58 "Am Bahnhof IV"i.V.m. § 12 Abs. 1 BauGB mit Teil-
anderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" beschlossen. Der Aufstellungs
beschluss wurde am 24.07.2024 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 5¢
"Am Bahnhof IV" mit Teildnderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" in der
Fassung vom 26.09.2024 hat in der Zeit vom 09.10.2024 bis 13.11.2024 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs
BauGB flir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 58
"Am Bahnhof IV" mit Teildnderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof " in de
Fassung vom 26.09.2024 hat in der Zeit vom 09.10.2024 bis 13.11.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 58 "Am Bahnh
IV" mit Teilanderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" mit der Begriindung
der Fassung vom 25.02.2025 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gerr
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.03.2025 bis 30.04.2024 beteiligt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 58 "Am Bahnhof IV
Teilanderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" in der Fassung vom 25.02.
wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.03.2025 bis 30.04.2024
offentlich ausgelegt.

Der Marktgemeinderat hat den vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 58 "A
Bahnhof IV" mit Teilanderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" in der Fass
von 07.07.2025 mit den zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieRungsplanen gem. § 10 Abs. 1 BauG
Satzung beschlossen.

Markt Manching, den ..........cccccvvvvvnens
Herbert Nerb, Erster Blrgermeister
(Siegel)

Ausgefertigt

Markt Manching, den ..........cccc........
Herbert Nerb, Erster Blrgermeister
(Siegel)

Der Satzungsbeschluss wurde am .............................. gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiil
bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58 "Am Bahnht
mit Teilanderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" mit Begriindung wird se
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehaltel
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der vorhabenbezogene Bebauungs- und
Griinordnungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 1 und 2 sowie Abs
BauGB und die §§ 22 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Markt Manching, den ..........ccccceevviiienienn.
Herbert Nerb, Erster Blrgermeis

(Siegel)

Markt Manching

Landkreis Pfaffenhofen a. d. lIm

Vorhabentrager:
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D:

a)

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 18.07.2024 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 58 "Am Bahnhof IV" i.V.m. § 12 Abs. 1 BauGB mit Teil-
anderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 24.07.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB ortslblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6éffentlicher Darlegung und
Anhoérung flr den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 58
"Am Bahnhof IV" mit Teildnderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof” in der
Fassung vom 26.09.2024 hat in der Zeit vom 09.10.2024 bis 13.11.2024 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB flr den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 58
"Am Bahnhof IV" mit Teildnderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof " in der
Fassung vom 26.09.2024 hat in der Zeit vom 09.10.2024 bis 13.11.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 58 "Am Bahnhof
IV" mit Teildnderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" mit der Begriindung in
der Fassung vom 25.02.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR §
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.03.2025 bis 30.04.2024 beteiligt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 58 "Am Bahnhof IV" mit
Teilanderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" in der Fassung vom 25.02.2025
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.03.2025 bis 30.04.2024
offentlich ausgelegt.

Der Marktgemeinderat hat den vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 58 "Am
Bahnhof IV" mit Teildanderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" in der Fassung
von 07.07.2025 mit den zugehdrigen Vorhaben- und Erschliefungsplanen gem./§ 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Herbert Nerb, Erster Blrgermeister

A\ Der Satzingsbeschiuss wurde am . £ 3 WLL B0 oorian & 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich

\bé@@jemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58 "Am Bahnhof V"
mit Teilanderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der vorhabenbezogene Bebazungs- und
Grinordnungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen deg § 44 Abs. 1 ¢yind 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 22 und 215 BauGB wird hingewiesen.

24, JULI 2025 \. Jéw‘»

Herbert Nerb, Erster Birgermeister
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1.  Vorbemerkungen

1.1 Geltungsbereich

Die Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG beabsichtigt im Bereich der Flache der
ehemaligen Rollenden Landstrafe am Bahnhof Manching auf den Grundstlicken, Flurnummern
15614/49 und 1514/50 in der Gemarkung Manching ein ,Land Rover Autohaus mit
Ausstellungshalle, Drive-In-Service und Werkstatt® zu errichten. Dem 1,67 ha groRen
Geltungsbereich werden auch Teilflachen der éstlich gelegenen Grundstiicke Nr. 392/3, /5 und
/6 der Gemarkung Westenhausen zur Sicherung der inneren ErschlieBung zugerechnet, siehe
auch Punkt 1.2 und 11.4. zur Teildnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am
Bahnhof'. Zur Anbindung an offentliche Verkehrsflachen liegen Teilflachen der Flurnummern
261, 389/19, /20 und /21 Gemarkung Westenhausen sowie 1741/36 und 1514/47 Gemarkung
Manching (= Staatsstralle 2335 an der Grenze der Gemarkungen Manching und Westenhausen)
ebenfalls im Geltungsbereich. Die Flurnummer 1514/52 Gemarkung Manching, Teilflachen der
Flurnummern 392/3, /5 und /6 und das Grundstiick 392/4 Gemarkung Westenhausen sind bislang
nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt, konnen daher bauleitplanerisch nicht Uberplant
werden und verbleiben auRerhalb des Geltungsbereichs.

Da der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dabei zur Darstellung der
erforderlichen Ausbaumalinahmen der Ubergeordneten Verkehrsanlagen (St 2335) zur Er-
schlieBung des Vorhabenstandortes mit dem Geltungsbereich des Bebauungs- und Grin-
ordnungsplanes Nr. 19 ,Am Bahnhof* Uberlappt, erfolgt mit dem vorliegenden Bauleit-
planverfahren auch die erforderliche Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 19.

Die sudlich angrenzenden Flachen der Flurnummern 1514/51 sowie 392/2 und /7 befinden sich
weiterhin im Besitz der DB Netz AG und kénnen dementsprechend nicht verbindlich beplant
werden. Fur die Grundsticke besteht jedoch ein Geh- und Fahrrecht fur den Vorhabentréger.
Dem entgegen befinden sich die Flurnummern 1514/52, 392/5 und 392/6 im Grundbesitz des
Vorhabentragers mit Geh- und Fahrrecht fir die DB Netz Aktiengesellschaft und kénnen daher
vom Vorhabentrager im Rahmen der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung genutzt werden. Die
Flurnummern 1514/52 und 392/4 sind jedoch im verbindlichen Bauleitplan vom Geltungsbereich
auszunehmen, da sie nicht bahnrechtlich entwidmet sind. Ebenso die im Geltungsbereich
ausgesparten Teilflachen der Flurnummern 392/3, /5 und /6.

Beim vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 58 "Am Bahn-
hof IV" mit Teilanderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" handelt es
sich um einen Entwurf, der aus einer vom Vorhabentrager vorgegebenen Gebaudegestaltung fir
ein Land Rover-Autohaus entwickelt wurde und die geplanten Nutzungen, Baumassen, die

ErschlieBung und Freiflachengestaltung (Kfz-Abstellflachen) sowie die Grinordnung
bericksichtigt.

1.2 Geltungsbereich der Teilinderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 ,,Am
Bahnhof“

Die Teildanderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 19 "Am Bahnhof" ergibt sich aus
der Uberschneidung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grin-
ordnungsplans Nr. 58 ,Am Bahnhof V" mit dem Geltungsbereich des bereits bestehenden
Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 19 "Am Bahnhof" aufgrund der Anderung des im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargesteliten Verkehrsknotens der Staatsstralle 2335, siehe

auch Punkt 11.4.dieser Begriindung. Der Geltungsbereich der Teildnderung umfasst Teilflachen
der Flurnummern 261, 392/5 und 1741/36.
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1.3 Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grilnordnungsplanes Nr. 58

Die Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 58 ,Am
Bahnhof IV" mit Teilanderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 ,Am Bahnhof" beruht
auf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers in der Fassung vom 18.07.2024,
Uberarbeitet in der Fassung vom 25.02.2025 und den Vereinbarungen des zugehorigen Durch-
fuhrungsvertrages zwischen dem Markt Manching und der Auto Bierschneider British Cars GmbH

& Co. KG. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist gemaR §12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 58 AAm Bahnhof IV" mit
Teildnderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" sind die Vorhaben- und
ErschlieBungspldne mit Gelandeschnitten vom 07.07.2025 und die Gebaudeplanung vom
19.03.2025 sowie die vorliegende Begrundung mit Umweltbericht vom 07.07.2025 zugeordnet.

Daruiber hinaus wurden ergéanzend erarbeitet:

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), OFA Schwabach/Wolfgang Weinzierl
Landschaftsarchitekten GmbH vom 20.08.2024

- Verkehrsplanung zur Anbindung des Vorhabens an die Staatsstrale 2335, PETTER
Ingenieure GmbH, Neumarkt i. d. OPf. vom 21.09.2020

- Gutachten: Erkundungsarbeiten zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit des Bodens
der KP-Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Boden mbH vom 23.08.2021

- Schalltechnische Untersuchung, GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler &
Geiler, Cham vom 08.09.2024, redaktionell erganzt 17.09.2024; aktualisiert 12.02.2025

- Erschitterungstechnische Untersuchungen zu den einwirkenden Immissionen vom
Schienenverkehr einer Messstelle nach § 29b BImSchG; IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH, Bayreuth (Messstelle nach § 29b BImSchG) vom 17.02.2025

1.4 Modifizierungen

Erganzungen und Modifizierungen des Bebauungsplanes sind — soweit die Grundziige der
Planung nicht verlassen werden — aus Sicht der Vorhabentrager moglich, weil sich das

Planungsgebiet in einer Hand befindet und Erganzungen und Modifizierungen keine Eigentums-
fragen aufwerfen.

Geringfugige Anderungen, die die Grundziige der Planung nicht berilhren und sich im Rahmen
der baurechtlichen Festsetzungen bewegen, sind mdoglich.

1.5 Beauftragte Fachplanungsbiiros und Stellen

Das mit der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes
beauftragte Buro ist auf dem Deckblatt der Begriindung aufgefiihrt.

Mit den einzelnen Fachplanungen wurden zwischenzeitlich folgende Biiros beauftragt bzw. sind
dafur folgende Unternehmen/Stellen zustandig:

Konzept JLR Autohaus Hamacher Daub & Partner

(Stand 08.03.2024) Sarther Hauptstr. 51
50999 Kéln
Architektur und Jorg Schardt, Architekt und Stadtplaner

Entwéasserungsplanung Alois-Senefelder-Stralle 16b, 92318 Neumarkt/Opf.
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Artenschutzrechtl. Prifung  Okologisch faunistische Arbeitsgemeinschaft OFA
Dipl.-Biol. Heinrich Distler
Am Wasserschloss 28b
91126 Schwabach

Schalitechn. Untersuchung GEO.VER.S.UM
Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler
Elsa-Brandstrém-Stralle 34
93413 Cham

Verkehrsplanung: PETTER Ingenieure GmbH
Regensburger Strafte 112
92318 Neumark in der Oberpfalz

Baugrunduntersuchung: KP Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Boden mbH
Richard-Stucklen-Strale 2
91710 Gunzenhausen

Erschitterungstechn. IBAS Ingenieurgesellschaft mbH
Untersuchung Nibelungenstralle 35
95444 Bayreuth

Leitungsnetz

Gas: Stadtwerke Ingolstadt Netze GmbH
Ringlerstralie 28
85057 Ingolstadt

Strom: Bayernwerk Netz GmbH
Draht 7
85276 Pfaffenhofen

Wasser, Abwasser: Markt Manching
Ingolstadter Stralie 2
85077 Manching

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
Auf der Schanz 26
85049 Ingolstadt

Telekommunikation: Deutsche Telekom Technik GmbH
Siemensstralle 20
84030 Landshut

Nutzungsberechtigte: Deutsche Bahn AG
Aulienstelle Minchen
Arnulfstrafle 9/11
80335 Miinchen

Vermessung: Felberthann und Ortner

Bislohweg 2
92367 Pilsach
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2. Verfahren

Der Marktgemeinderat Manching wurde in der Sitzung vom 18.07.2024 vom Vorhabentrager Uber
das geplante Vorhaben am Bahnhof Manching unterrichtet.

Von der Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG wurde dazu ein erster Planungsstand
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024 vorgelegt. Der Vor-
habentrager hat auf dieser Grundlage beim Markt Manching mit Schreiben vom 12.07.2024 den

Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grunordnungsplanes nach
§ 12 BauGB gestellt.

Der Marktgemeinderat Manching hat am 18.07.2024 den Aufstellungsbeschluss fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* mit Teil-
anderung Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof' auf der Grundlage des
Vorhaben- und Erschlieungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024 gefasst. Der Umgriff
beschrankt sich auf den éstlichen Teil, der in der 14. Anderung des Flachennutzungsplans
geregelten Grundstiicke.

Fir den 6stlich vom aktuellen Geltungsbereich gelegenen vorhabenbezogenen Bebauungs- und
Grinordnungsplan Nr. 67 ,Am Bahnhof IlI* wurde in der Sitzung des Marktgemeinderates
Manching vom 21.02.2019 der Aufstellungsbeschluss unter bestimmten Voraussetzungen
gefasst. Zwischenzeitlich hat sich die geschaftliche Situation fur dieses urspriinglich geplante
Vorhaben der Fa. Bierschneider, Muhlhausen, geadndert. Deshalb beantragte die Fa.
Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG, Industriestraie 1, 91171 Greding mit Schreiben vom
12.07.2024 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gemall § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ,Am Bahnhof IV*. Daher wurde
der Aufstellungsbeschluss vom 21.02.2019 fur den vorhabenbezogenen Bebauungs- und
Grinordnungsplan Nr. 57 ,Am Bahnhof III* mit Beschluss des Marktgemeinderates Manching in
der Sitzung vom 18.07.2024 wieder aufgehoben.

Auf Wunsch des Vorhabentragers soll auch fur das éstlich gelegene Grundstick FI.-Nr. 392/1,
Gemarkung Westenhausen wieder ein Bebauungs- und Grinordnungsplan entwickelt und der
Verwaltung des Marktes Manching erneut vorgelegt werden, so dass dann auch fir diese Flachen
des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 57 wieder ein Bauleitplanverfahren eingeleitet
wird. Dieses ist jedoch nicht Bestandteil der vorliegenden Begriindung.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 09.10.2024 bis 13.11.2024
durchgefuhrt; die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte
ebenfalls vom 09.10.2024 bis 13.11.2024.

Der Marktgemeinderat Manching hat am 25.02.2025 nach Abwéagung der eingegangenen
Stellungnahmen den Billigungsbeschluss fir den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Granordnungsplanes Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* mit Teilanderung Bebauungs- und
Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" in der Planfassung vom 25.02.2025 gefasst.

3. Anlass der Planung

Das betroffene Geldnde wurde urspringlich als landwirtschaftlich genutzte Ackerflache zwischen
dem Bahnhof Manching als Personenverkehrsbahnhof und der Siedlung Rottmannshart genutzt.
Der Personenverkehr am Bahnhof Manching wurde jedoch schon im Jahr 1980 eingestellt. Im
Jahr 1993 wurde der Planfeststellungbeschluss vom 30.09.1993 gefasst, den Betrieb der
Rollenden Landstralle mit Verladestation an den ehemaligen Bahnhof Manching zu verlegen.
Das Bahnhofsgeldnde und die Gleisanlagen wurden entsprechend umgebaut. Die ¢stlich zu dem
fur die Rollende LandstralRe infrastrukturell genutzten Gelande gelegene Flurnummer 392/1
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wurde dabei als naturschutzfachliche Ausgleichflache fur die Anlagen der Rollenden Landstrale
der Deutschen Bahn AG planfestgestellt und in Umsetzung der MaRRnahmen als Geholzflache
entwickelt (Anpflanzung in den Randbereichen und Sukzession im Kernbereich der Flache).

Aufgrund ricklaufiger Transportzahlen wurde der Betrieb der Rollenden LandstraRe aus
wirtschaftlichen Grinden zum Jahresende 2004 wieder eingestellt. Heute wird der Bahnhof in
Manching von den Zugen der Donautalbahn Ingolstadt - Regensburg ohne Personenhalt
durchfahren und vereinzelt zur Guterverkehrsabwicklung genutzt.

Das Gelande des Bahnhofs Manching soll nun durch Flachenkonversion wieder als Gewerbe-
gebiet nutzbar gemacht werden. Dazu wurden die Flachen der Rollenden Landstrale mit der 14.
Flachennutzungsplananderung in Gewerbegebietsflachen umgewidmet (Feststellungsbeschluss
vom 31.03.2022). Fir die westlich gelegene Flurnummer 392/1 hat der Markt Manching bereits
2003 mit der 4. Flachennutzungsplanénderung die Entwicklung eines Gewerbegebietes auf der
planfestgestellten Ausgleichsfliche der Deutschen Bahn AG in Erweiterung des

Gewerbegebietes ,Am Bahnhof* nérdlich der Staatsstrale St 2335 im Flachennutzungsplan
verankert.

Auf dem westlichen Teil des Gesamtareals hat die Auto Bierschneider GmbH auf der Grundlage
des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 56 ,Am Bahnhof II
(Satzungsbeschluss vom 30.09.2021) ein VW-Servicecentrum mit Werkstatt, Waschanlage,
Ausstellungs-, Geschafts- und Blrogebaude sowie einer Betriebswohnung errichtet. Dafiir hat
das Staatliche Bauamt Ingolstadt im Juli 2023 den laut vorhabenbezogenem Bebauungsplan Nr.
56 erforderlichen Knotenpunkt zur Anbindung des Autohauses an die St 2335 baulich hergestelit.

Auf der Flache des Plangebiets norddstlich des noch bestehenden Bahnhofgebaudes will die
Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG nun ein weiteres Autohaus mit Parkierungs- und
Ausstellungsflachen fir Autos der Marke Land Rover errichten. Um eine rechtskraftige
Durchfuhrung der Bauvorhaben zu erméglichen, wird fir diesen Bereich ein weiterer verbindlicher
Bauleitplan in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 58 ,Am
Bahnhof IV* (mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan) mit Teildnderung des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes Nr. 19 "Am Bahnhof" aufgestelit.

Neue Gewerbebetriebe in Manching sollen die Wirtschafts- und Arbeitsmarktstruktur des Marktes
Manching stérken und der Bedarf an Gewerbeflachen soll durch die Neuausweisung gedeckt
werden. Neben dem Gewerbegebiet | und Il westlich der BAB A9 sowie dem bestehenden
Gewerbe- und Industriegebiet ,Am Bahnhof‘ kann die Flache des nicht genutzten Bahnhofs
sinnvoll erschlossen, an die Bedurfnisse des Gewerbetreibenden der Automobilbranche
angepasst und fur die wirtschaftliche Weiterentwickiung des Marktes Manching genutzt werden.
Daruber hinaus kann durch Entwicklung der regionalen Wirtschaft die Selbststandigkeit gestarkt,
Arbeitsplatze geschaffen sowie die Auspendlerquote in Richtung Munchen reduziert werden. Mit
der Errichtung eines zweiten Autohauses am Bahnhof Manching beabsichtigt der Vorhabentrager

diesen Standort in der Automobilbranche weiter zu stérken und das Markenangebot der Firma zu
erweitern.

Auf dem mittleren Teil des Gesamtareals soll auf den Vorhabengrundstiicken FI. Nr. 1514/49 und
/50 ein in verschiedene Teile gegliedertes Gebaude errichtet werden, dass der Ausstellung und
dem Verkauf von Kraftfahrzeugen sowie serviceorientierten Dienstleistungen dient. Dazu
gehdren neben den Schaurdumen auch ein Werkstattbereich, Aufenthalts- und Sanitarraume for
Mitarbeiter, BUro- und Lagerrdume, sowie eine Autowaschanlage. Im AuRenbereich werden
aullerdem Flachen zur Ausstellung und Prasentation zum Verkauf angebotener Kraftfahrzeuge
errichtet sowie Kunden- und Mitarbeiterparkplatze realisiert.
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Um den Bediurfnissen des Gewerbebetriebs gerecht zu werden, den vorgegebenen
Anforderungen des Konzerns (Corporate Identity) in Gestalt und Ausfihrung in Verbindung mit
einer sinnvollen bauleitplanerischen Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten, wurde die
Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 58 ,Am Bahnhof
IV* mit Teildanderung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 19 "Am Bahnhof" inklusive
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes veranlasst. Dariber hinaus kann die Flache zeitnah
entwickelt werden. Zur Vorbereitung der BaumafRnahmen wurde beim Landratsamt Pfaffenhofen
an der Ilm im Sommer 2023 ein Wasserrechtsverfahren zur Verfillung der auf Flurnummer
1514/49 vorhandenen DB-Mulde (zum Teil amtlich kartierte Biotope) mit teilweise offener
Wasserflache gestellt. Fur die Verfullung der DB-Mulde und die entsprechende Oberflachen-

modellierung liegt der Wasserrechtsbescheid des Landratsamtes Pfaffenhofen an der lim, AZ:
42/6410.32 vom 15.10.2024 vor.

Der Markt Manching hat auf Antrag des Vorhabentrdgers die Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach pflichtgemaem Ermessen gemal §
12 BauGB entschieden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegenlber dem Markt Manching
zur Durchflihrung der stadtebaulichen MaBnahmen binnen einer vereinbarten Frist mit
Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten (Durchfilhrungsvertrag) gemaf

§ 12 Abs. 1 BauGB.

31 Nutzung

Nutzung des Gesamtareals entsprechend den besonderen Anforderungen des Vorhabentragers:
Fur das Vorhaben ist ein Bauabschnitt zur Realisierung des Autohauses vorgesehen. Mit der
Umsetzung des Land Rover-Autohauses soll sofort nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes begonnen werden. Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR 4. Anderung
des Flachennutzungsplanes als Gewerbegebiet festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Grundflachenzahl* 0,8 )
Max. Anzahl Vollgeschosse 2
Max. Gebaudehdhe 10,00 m

* Bezieht sich auf die gesamte Flache des Baugrundstiicks gem. § 19 Abs. 3 BauGB

In das Bauvorhaben sollen folgende Nutzungen integriert werden:

- Ausstellungs-, Beratungs- und Verkaufsflache (Schauraum mit Empfang) fur Land Rover-
Fahrzeuge

- Werkstatt mit 9 Werkstattplatzen

- Bulro- und Serviceflachen / Dialogannahme

- Aufenthaltsraume flr das Personal (Teeklche, Pausenraum)
- Sanitar- und Technikrdume

- 2 Fahrzeugubergabeplatze und Lagerrdume

- Waschanlage (nicht éffentlich nutzbar)

Eine Lackieranlage ist bei der Vorhabenplanung nicht vorgesehen.

Aufierhalb der baulichen Anlage sollen innerhalb der Flache des Baugrundstiicks errichtet
werden:

- 252 Stellplatze, davon:
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Parkplatzflachen fur Kraftfahrzeuge von Kunden und Personal entsprechend
Stellplatzsatzung: insgesamt 81 Stellplatze

- 54 Stellplatze fur Werkstattbereich

- 23 Stellplatze fur Lagerrdume, - platze, Ausstellungs- und Verkaufsplatze

- 4 Stellplatze fur Buro- und Verwaltungsraume

- 171 Stellplatze zur Prasentation fiir zum Verkauf stehende Kraftfahrzeuge und als
Abstellflachen fur Autos

- Private Verkehrsflachen (Rangierflachen) zur ErschlieBung der Anlage und der
Parkierungs- und Ausstellungsflache, Abstell- und Lagerflache

- Werbeanlagen und Wegweiser (Pylone, freistehende Schilder, Hinweisschilder an
Fassade etc.)

- Granflachen mit zu erhaltendem Baumbestand entlang der St 2335

4. Lage, GroRe, Beschaffenheit
4.1 Lage und GréRe

Der Geltungsbereich des VVorhabengebiets liegt knapp zwei Kilometer vom Ortskern des Marktes
Manching entfernt und auerhalb des bebauten Ortsbereichs.

Direkt nérdlich entlang des Geltungsbereiches grenzt die in Ost-West-Richtung verlaufende
Staatsstralle St 2335 an den Geltungsbereich an sowie direkt siidlich die bestehende, ebenfalls
in Ost-West-Richtung verlaufende Bahnlinie Ingolstadt-Regensburg der Deutschen Bahn AG mit
dem aufgeweiteten Gleisbereich am Bahnhof Manching.

Im Osten grenzt Flurnummer 392/1 an, die als Ausgleichsflaiche der ehemaligen Rollenden
Landstralle gestaltet und als Waldflaiche anzusprechen ist. Entsprechend der 4. Flachen-
nutzungsplanénderung ist die Flache jedoch bereits ebenfalls zur Nutzung als Gewerbegebiet
gewidmet. Im Westen schilieft unmittelbar der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 56 ,Am Bahnhof 1l an. Nérdlich gegeniber liegt in
direkter Ndhe das Gewerbe- und Industriegebiet ,Am Bahnhof* (Bebauungsplan Nr. 19) in dessen
Umfeld im urspringlichen Flachennutzungsplan zwei Splittersiedlungen (,Rottmannshart® und
,Reiterhof’) als Bebauung im AuBenbereich dargestellt sind, die mit der 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Mischgebiete gewidmet wurden.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 1,67 ha. Die Flurnummern 1514/49 (4.485 m?) und
/50 (7.151 m?) bilden dabei mit einer GrundstiicksgréRe von zusammen 11.636 m? den Grofiteil
des Geltungsbereiches. Die Nord-Sud-Ausdehnung betragt zwischen Staatsstrafle 2335 und den

Bahnanlagen 40 m und die Ost-West-Ausdehnung 440 m entlang der St 2335 bis zum Ostrand
des Geltungsbereiches.

4.2 Beschaffenheit der Grundstiicke

Das Grundstick Fl. Nr. 1514/50 wurde im Planfeststellungsbeschluss fur die Verladeanlage
,Rollende LandstralRe” im Bahnhof Manching der Bundesbahndirektion Miinchen vom 30.09.1993
als Verkehrsflache festgesetzt. In der Umsetzung wurde die Flache asphaltiert und diente der
LKW-Abwicklung der Verladeanlage. Flurnummer 1514/49 bildet ein Kleingewasser mit offener
Wasserflache und einer nach Osten vorgelagerten Wiesenmulde (z. T. amtlich kartiertes Biotop
Nr. 7235-1173-002 und 003) mit randlichem Gehélz- und Einzelbaumbestand, deren Grundflache
zu einem geringen Teil fur die Herstellung der VerkehrserschlieBung (freier Rechtseinbieger von
der St 2335 in das Vorhabengrundstiick) und zum Teil fur die Erstellung von Stellplatzen des
Autohauses innerhalb der Anbauverbotszone der Staatsstralle genutzt werden muss.
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Innerhalb eines 10m breiten Streifens entlang der Staatsstrafle St. 2335 durfen - nach Vorgabe
des Staatlichen Bauamts Ingolstadt— keine Stellplatze untergebracht werden. Bereits vorhandene
Flachen, die als Stellplatze genutzt werden, sind jedoch von dieser Regelung ausgenommen.

Die Anbauverbotszone entlang der Staatsstrale wurde vom Staatlichen Bauamt Ingolstadt
innerhalb des Geltungsbereichs auf 14 Meter reduziert.

Das Gelande ist weitestgehend eben ausgebildet und befindet sich auf einer Héhe von 363 m 0.
NN im Osten. Nordlich entlang der Staatsstralle ist eine StralRenbéschung mit Baumbestand
ausgebildet; die Fahrbahnkante liegt knapp im Westen bei 362,5 m (. NN und fallt nach Osten
hin leicht ab. Im Bereich der offenen Wasserflache geht die StraRenbéschung in die mit
erhaltenswerten Baumen bestandene Uferbdschung des Kleingewassers (ber.

Im Osten des Geltungsbereiches liegen asphaltierte Flachen, die eine verkehrliche Anbindung
der friheren Anlagen der Rollenden Landstrale an die St 2335 bildeten und fur die
VerkehrserschlieBung des Vorhabens wieder genutzt werden. In diesem Bereich liegen weitere
zuriickzubauende Anlagen der DB AG (Betonflachen, Elektroanlagen).

Im Westen des Geltungsbereiches liegen die asphaltierten Flachen im Vorfeld des
Bahnhofsgebdudes mit zwei friher nutzbaren Zufahrten zum Bahnhofsareal sowie Grinflachen
mit Baumbestand zur Staatsstrafle hin. Direkt nordlich des Bahnhofsgebdudes befindet sich

innerhalb einer Betonflache in Flurnummer 1514/52 (auBerhalb des Geltungsbereiches) eine
Bodenwaage.

Abb. 1. Luftbild mit Geltungsbereih B-Plan Nr. 58 schwarz) und B-Plan Nr. 19 (oange)

4.3 Einfligung in das landschaftliche Gesamtgefiige

Das Landschaftsbild ist gepragt durch den Baumbestand entlang der Staatsstrale 2335 und die
im Osten anschlieRende waldartige Geholzkulisse der Ausgleichsfliche zur Rollenden
Landstral’e auf Flurnummer 392/1. Die aufgeweiteten Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG im
Bereich des Bahnhofes Manching begrenzen den Raum nach Stden hin.

Im Weiteren wird die Landschaft von einem mit Gehdlzbestand umgebenen Teich und

angrenzend freier Feldflur nach Norden hin sowie dem Gewerbe- und Industriegebiet ,Am
Bahnhof* mit einem kleinflaichigen Mischgebiet im Norden der Staatsstralle gepragt. Die Flachen
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des Bahnhofs sowie des Gewerbe- und Industriegebietes sind teilweise mit Gehdlzen eingefasst,
die den direkten Blick abhalten.

= A I

------

Abb. 2. Blick auf das Plangebiet mit Baumbestand entlang St 2335 von Osten
(ehem. Bahnhofsgebaude im Hintergrund)

5. Bodenordnende MaRnahmen

Die von der Bauleitplanung betroffenen Flachen wurden zum gréften Teil vom Vorhabentrager
von der Deutschen Bahn AG erworben. Die erworbenen Flachen wurden mit den Freistellungs-
bescheiden des Eisenbahn-Bundesamtes, AuBenstelle Nurnberg vom 29.08.2014 (Geschafts-
zeichen AZ: 611pf/081-2014#018 fur die Flurstucke 1514 TF (3.892 m?), 1514 TF (110 m?),
1514/43, 1514/49, 1514/50 TF (7.186 m?), 1514/50 TF (10.545 m?), 1521/3 und 1596 der
Gemarkung Manching und die Flurstiicke 392/1 TF (22.233 m?), 392/2 TF (355 m?), 392/2 TF
(1285 m?) 392/2 TF (190 m? 393 der Gemarkung Westenhausen) und vom 13.09.2017
(Geschaftszeichen AZ: 651pf/003-2017#037 fur das Flurstick 1514/56 der Gemarkung
Manching) von der Widmung fiir Eisenbahnbetriebszwecke freigestellt. Die Flurnummern 1514/52
und 392/4 sind ebenfalls an den Vorhabentrager verauRert, aber von Bahnbetriebszwecken nicht
freigestellt und verbleiben daher auferhalb des Geltungsbereiches. Ebenso die im
Geltungsbereich ausgesparten Teilflachen der Flurnummern 392/3, /5 und /6.

Auf den Flurnummern 1514/52, 392/5 und /6 besteht zudem ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten
der DB Netz Aktiengesellschaft.

Die Flachen der Staatsstralle verbleiben im Besitz des Freistaates Bayern bzw. des Marktes
Manching. Sie werden als bestehende Verkehrsflachen sowie zur Herstellung der verkehrlichen
Anbindung des Vorhabens an die St 2335 mit Linksabbiegespur und freiem Rechtseinbieger
genutzt.

Die sudlich des Vorhabens gelegenen Flachen der Flurnummern 392/2, 392/4- 392/7 und
1514/51 befinden sich weiterhin im Besitz der DB Netz AG, sind weiterhin fir Bahnbetriebs-
zwecke gewidmet und werden nicht in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einbezogen. Dem Vorhabentrager ist jedoch ein Geh- und Fahrrecht
eingerdumt. Dementgegen sind die Flurnummern 392/5 und 392/6 auf der ein Geh- und Fahrrecht
fur die DB Netz Aktiengesellschaft liegt, in den Teilflachen in den Geltungsbereich einbezogen in
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denen Sie von Bahnbetriebszwecken freigestellt sind. Diese Flachen sind im Bauleitplan ent-
sprechend gekennzeichnet.

Weitere bodenordnende Maflinahmen sind aufgrund der Besitzverhéltnisse nicht erforderlich.

6. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

6.1 Anlass der Planung und Standortwahl

Der Anlass ergibt sich aus dem Ziel des Vorhabentragers eine gewerbliche Niederlassung in
Form eines Verkauf- und Servicecenters der Marke Land Rover zu errichten. Dabei ist der
geschaftsflhrende Betrieb (Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG) an die geforderten
Konzepte und Anforderungen des Land Rover Hauptkonzerns in GroRbritannien gebunden. Der
Standort bietet sich an, da er entsprechend den Vorgaben des Konzerns gestaltet werden kann.

Aus stadtplanerischer Perspektive bietet der Standort zur gewerblichen Nutzung in mehreren

Hinsichten Potenzial:

- Die Vorhabenflache ist im Flachennutzungsplan des Marktes Manching mit der 14. Anderung
als Gewerbegebiet gewidmet worden; der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

- Aufgrund der Vornutzung als Bahnhofsfldche ist ein Teil der Flache des Geltungsbereiches
bereits versiegelt. Durch die Folgenutzung als Autohaus mit Verkaufs-, Service und
Ausstellungsflachen werden der Natur in diesen Bereichen keine weiteren Flachen an
anderer Stelle (Konversionsfliche vor ,Griine Wiese") entnommen. Die Umwelt wird
anlagebedingt, auRer im Rahmen des zu verfullenden Kleingewassers mit Wiesenmulde,
nicht weiter belastet.

- Durch die Vornutzung der Flachen als Verkehrsanlagen zur Rollenden LandstralRe und dem
direkt gegeniber liegendem Gewerbegebiet ,Am Bahnhof* des Markts Manching sind die
wesentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen schon vorhanden. An das bestehende
Leitungssystem (Kanal, Trinkwasser, Gas, Strom, Telekommunikation) kann angebunden
werden.

- Mit dem Standort zwischen dem Gewerbe- und Industriegebiet ,Am Bahnhof* nérdlich der St
2335 und dem Gewerbegebiet ,Am Bahnhof II* (VW-Servicecentrum des Vorhabentrégers)
lasst sich eine weitere Zersiedelung vermeiden und ggf. Synergieeffekte nutzen.

- Der Standort ist mit der Staatsstrale St 2335 und in direkter Ndhe der Autobahn BAB 9
verkehrstechnisch gut angebunden und ohne Ortsdurchfahrt direkt zu erreichen.

Fur eine sinnvolle Erschlieung und Errichtung der Gebaude mit entsprechender Beachtung der
Belange des Umweltschutzes wird zur Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen
Nutzung ein vorhabenbezogener Bebauungsplan fur das Gebiet aufgestellt.

6.2  Art der baulichen Nutzung

Die Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes ist entsprechend der 14. Anderung
des Flachennutzungsplanes als Gewerbegebietsflache nach § 8 BauNVO dargestellt; dabei sind
reine Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Es sind nutzungsbedingt nur Kfz-bezogene Artikel
zum Verkauf zuléssig wobei der Verkauf von Kleinartikeln eine untergeordnete Nutzung darstellt
und im Durchfiihrungsvertrag geregelt wird.

Alle vorgesehenen Nutzungen sollen in eine bauliche Anlage integriert werden. Die
vorgesehenen Nutzungen sind:

- Ausstellung/Verkauf
- Beratung und Service
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Werkstatt/Reparatur

Buro- und Technikrdume

Sozial- und Aufenthaltsraume, Teekiiche, Sanitarrdume
- Waschanlage (nicht &ffentlich nutzbar)

Eine Lackieranlage ist bei der Vorhabenplanung nicht vorgesehen.

Die Arten der gewerblichen Nutzung des Autohauses entsprechen als nicht erheblich
beléstigendes Gewerbe den zuldssigen Nutzungen gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO.

Das Gebaude ist aufgrund der Grée (ca. 1.900 m? Grundflache) und der Nutzung ein Sonderbau

gemal Art. 2 Abs. 4 BayBO. Die glltigen Vorschriften der Bayerischen Bauordnung sind zu
beachten.

Die Restflachen des Vorhabengebietes werden zum groRten Teil als private Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Flachen dienen einerseits der Prasentation von zum Verkauf stehenden
Kraftfahrzeugen, andererseits als Parkflachen fur Kunden und Mitarbeiter. Die privaten
Verkehrsflachen sind wasserdurchlassig aus versickerungsfahigem Material zu gestalten.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes wird die Zufahrt zum Plangebiet in Anbindung an die St
2335 hergestellt und zusammen mit den Flachen der StaatsstraRe 2335 als o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Im nérdlichen Randbereich entlang der angrenzenden StaatsstralBe St 2335 werden —
entsprechend Flachennutzungsplan — Grinflachen festgesetzt, die dort vorhandenen Gehélze
(Einzelbdume) sind dabei zu erhalten, bzw. bei Verlust zu ersetzen.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Als Uberbaubare Grundstiicksflache ist ein Baufeld von 2.156 m? festgesetzt, welches im
Wesentlichen der Grundflache des vorgesehenen Gebzudes entspricht. Entsprechend den
Inhalten des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und Durchflihrungsvertrags wird die
Uberbaubare Flache einschlieBlich etwas ,Puffer* jeweils im Osten und Westen mit einer
entsprechenden Baugrenze definiert.
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Abb. 3. Bebauungsplan mit Baufeld fur das Land Rover Autohaus im vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grunordnungsplan Nr. 58 ,Am Bahnhof IV*
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Die Grundflachenzahl wird gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO fur Gewerbegebiete auf 0,8 festgesetzt.

Die Gebaude durfen max. zweigeschossig ausgebaut werden, wobei die Wandhéhe gemessen
von der festgesetzten FuRbodenoberkante (363,60 m (1 NN) bis Schnittkante Wand / Dachhaut
nicht mehr als 10,00 Meter betragen darf.

Die Restflachen des Grundstlicks sind neben dem zu erhalten Baumbestand und Grinflachen

insbesondere entlang der Staatsstrale zum groRten Teil als private Verkehrsflachen
einschlieBlich Stellplatzflachen festgesetzt.

Laut Stellplatzsatzung des Marktes Manching vom 12.04.2018 sind fur das Vorhaben 81
Stellplatze entsprechend folgender Aufschliisselung fiir Personal und Kunden vorzusehen:

- Kraftfahrzeugwerkstéatten: 9 Wartungs- und Reparaturstande x 6 Stellplatze

= 54 Stellplatze (Anmerkung: die den Werkstattplatzen zugeordneten Raume (Umkleiden, Duschen,
WC, Meisterbiro, Dialogannahme, Drive-In-Service etc.) werden im Weiteren nicht nochmal angesetzt, da
sie in den Stellplatzen je Werkstattplatz enthalten sind)

- Automatische KFZ - Waschanlagen

(Anmerkung: entféllt da die Waschanlage nur dem Werkstattbetrieb dient und nicht éffentlich nutzbar ist, so
dass keine zusatzlichen Stellplatze erforderlich werden)

- Lagerrdume, -platze (OG: Lager 1 mit ca. 28 m? und Lager 2 mit ca. 240 m?),
Ausstellungs- und Verkaufsplatze (EG: 492 m?): ca. 760 m? NF x 3/100 m?

= ca. 23 Stellplatze (Anmerkung: die der Ausstellungs- und Verkaufshalle zugeordneten Raume (Warte-
und Besprechungsraume, WC, Fahrzeuglbergabe) werden im Weiteren nicht nochmal angesetzt, da sie in
den Stellplétzen je m? NF der Halle enthaiten sind)

- BuUro- und Verwaltungsraume (Buro 1 bis 5 mit ca. 100 m?): 100 m? NF x 1/30 m?

= ca. 4 Stellplatze (Anmerkung: die der Verwaltung zugeordneten Réume (Aufenthaltsraum, Teekiiche,

WC) werden im Weiteren nicht nochmal angesetzt, da sie in den Stellplatzen je m? NF der der Buroraume
enthalten sind)

Entsprechend Cl Land Rover sind 67 Stellplatze fur Mitarbeiter (6), Service (6), zugelassene
Fahrzeuge (7), Leihwégen (4), Kundenstellplatze (5), EV-Quarantine (3), Auto-Présentation (12)
Aufstellplatze fur Neuwagen (22) und Service — drop — off (2) im Geb&ude vorzusehen. 48 davon
werden im Osten des Baufelds errichtet, die tbrigen Abstellplatze (17) sind im Westen geplant.

Laut zugehdrigem Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir das Land Rover Autohaus kénnen
insgesamt 252 Stellplatze auf dem gesamten Grundstlick untergebracht werden, d.h. alle nicht
fur die Vorgaben des Markt Manching und dem Land Rover-Cl vorgegebenen Stellplatze kénnen
als Abstellflachen fur Neu- und Gebrauchtwagen verwendet werden.

An festgesetzten Stellen sollen Anlagen zu Werbezwecken errichtet werden:

1. Land Rover Totem Medium
h= 495cm
b= 157,5cm
t=27cm

2. Jaguar Service Pole Sign
Mast h= 400cm
b=99,1cm
t= 15cm

3. Welcome Sign
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h =222cm
b= 105cm
t= 20cm

4.  Directions Sign
h=222cm
b= 105cm
t= 20cm

5. Approved Totems
h=222cm
b= 105cm
t= 20cm

Die Lage der Werbeanlagen ist im vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grunordnungsplan
entsprechend der Nummerierung festgesetzt.

Daruber hinaus ist entsprechend den Festsetzungen Werbung auf den Fassaden mit 5 % der
Fassadenflache zulassig.

6.4 Bauliche Ordnung

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen im Kern dem geltenden Recht durch das
Baugesetzbuch oder der Landesbauordnung.

Die Werbeanlagen (Pylone, freistehende Schilder, Hinweisschilder an Fassade etc.) sind nach
Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 Buchstabe g) BayBO verfahrensfrei.

6.5 Gestaltung der Baukorper

Der Vorhabentrager ist bei der Gestaltung der baulichen Anlage an die Vorgaben des Konzerns
zur ldentitatsbildung und Entwicklung mit den Marken gebunden. Um das Erscheinungsbild fur
die Verkaufs- und Servicestandorte der Marke Land Rover zu erlangen sind Material und Form
vorgegeben.

Als Material zur Fassadengestaltung ist vorgesehen:
e Glas

» Metall

« Mauerwerk mit WDVS

« Gasbeton

Als Material fur die Werkstattfassaden ist vorgesehen:
» Horizontale Trapezblechverkleidungen
« Sektionaltore: verglast oder mit Bullaugen versehen

Als Dachkonstruktion ist ein Flachdach auf verschiedenen Héhen aus folgenden Materialien
vorgesehen:
o Foliendach:
Dachdichtungsbahnen (FPO oder PVC) mit Bekiesung oder mechanisch fixiert
« Photovoltaikanlagen

Vorgesehene Farbténe:

o Dunkelgrau/Anthrazit

o Hellgrau

» Silber

Vorgesehene Farbténe Werkstattfassaden und Sektionaltore:
» Silber (z.B. RAL 9006)
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Die konkrete Gestaltung des Baukorpers wurde vom Architekturbiiro Schardt in Zusammenarbeit

mit dem Vorhabentrager nach den Vorgaben von Jaguar Land Rover erarbeitet und ist Bestandteil
des Durchfuhrungsvertrages.

6.6 Griinplanung

6.6.1 Forstwirtschaft / naturschutzfachlicher Ausgleich

Die ostlich angrenzende Flurnummer 392/1 wurde 1993 als naturschutzfachliche
Ausgleichsfliche fur die Anlagen der Rollenden LandstraRe der Deutschen Bahn AG
planfestgestellt und anschlieBend durch Bepflanzung der Randbereiche und sukzessive
Gehdlzentwickiung in der Flache dem Ziel der Planfeststellung entsprechend entwickelt. Der
vorhandene Gehdlzbestand setzt sich (lberwiegend aus verschiedenen Weidenarten
unterschiedlichen Alters zusammen. Zum Teil handelt es sich um Gehélzpflanzungen die Mitte
der 1990er Jahre vorgenommen worden sind, zum Teil um Gehélzsukzessionsstadien (mittige
Gebuschflache; vornehmlich Hartriegel). Daher sind fast alle Bestinde 20-25 Jahre alt und
weisen somit kaum groéRere Durchmesser auf.

Von der baulichen Entwicklung des mittleren Areals des Bahnhofsgeldndes ist der Waldbestand
auf Flurnummer 392/1 nicht betroffen und kann erhalten werden. Es findet kein Eingriff in die
Waldflache statt.

Die geplante bauliche Anlage des Landrover-Autohauses befindet sich 30 bis 50 Meter westlich
des Waldbestandes auf Flurnummer 392/1, so dass der Abstand einer Baumidnge
(Bestandshéhe < 20m) gewahrt ist.

Hinweis: Im Laufe des Bauleitplanverfahrens ergab sich die Notwendigkeit einer Teilrodung des
Waldbestandes auf Flurnummer 392/1 éstlich des Vorhabens auRerhalb des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 58. Diese Teilrodung wurde
mit einem getrennt vom Bauleitplanverfahren eingereichten Rodungsantrag beantragt. Fur die
beantragte Rodung wurde vom Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Ingolstadt-
Pfaffenhofen a. d. Ilm mit Bescheid vom 13.02.2025 die Erlaubnis erteilt.

Mit dem Vorhaben ist ein entsprechend der Gewerbegebietsdarstellung in der 14.
Flachennutzungsplananderung flachenhafter Eingriff durch die notwendige Verfillung in das
vorhandene Kleingewdsser und die ostlich vorgelagerte Wiesenmulde mit randlichen
Gehdlzbesténden (amtlich kartiertes Biotop Nr. Nr. 7235-1173-002 und 003) verbunden. Der mit
der Verfillung der Mulde entstehende Eingriff in Natur und Landschaft wurde bereits im Rahmen
der landschaftspflegerischen Begleitplanung i. d. F. vom 19.04.2022 zum Wasserrechtsverfahren
beim Landratsamt Pfaffenhofen a. d. lim (Wasserrecht) ,Verfilllung DB-Mulde* behandelt. Dabei
wurde ein Kompensationsbedarf von 27.036 Biotopwertpunkten nach der Bayerischen
Kompensationsverordnung ermittelt, der auf einer 2.700 m? groRen Teilflaiche der Flurnummer
1596, Gemarkung Manching erbracht werden kann (siehe Abb. 4). Fir die Verfillung der DB-
Mulde und die entsprechende Oberflachenmodellierung liegt der Wasserrechtsbescheid des
Landratsamtes Pfaffenhofen an der lim, AZ: 42/6410.32 vom 15.10.2024 vor.

Da ansonsten bei Umsetzung der Gewerbegebietsflache des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grunordnungsplanes Nr. 58 mit Teildnderung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und
Grinordnungsplans Nr. 19 ,Am Bahnhof' nur bereits asphaltierte Teilflachen der ehemaligen
Rollenden Landstrale in Anspruch genommen werden, entsteht fir die gewerbliche Bebauung
kein weiterer ausgleichspflichtiger Eingriff. Lediglich fir den Ausbau der StaatsstralRe 2335
werden zusatzliche Teilflachen der angrenzenden Grundstiicke versiegelt. Die Ergebnisse der
Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Darstellung der AusgleichsmaRnahmen sowie die
Beschreibung von Natur und Landschaft nach den Schutzgitern des UVPG sind dem
beiliegenden Umweltbericht zu entnehmen.
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GEMARKUNG
MANCHING

Ausgleichsflache ca 300 m sudwestlich des Eingriffs: ’

T — Ausgleichsfache ND‘RL‘;“I
[:‘ Flurnummer 1596 Gemarkung Manching, Fliche 6 515 m?

A

des vor und Gni Nr. 56
— -» Tellfiach 680 m*

— Unigrenzung von Fliachen fur Malinabmren zum Schute zur Pllege und zur Entwicklunyg von

- Boden Nalur und | andschaft

Nalurschulzfashliche Ausg'eichsf ache aufierhalp des Gellungsbere ches FI Nr 1566
Genmarkung Manching Te fiache 680m? (davon Geholze 484m?)
Flach ge Geholzentwicklung mit Krautsaum urd Solitarstrauchem auf Auenslandort am
Durre Augraben durch Anpflanzung

= r 1 Teilfliche Ausgleich DB Mulde
->DB=2710m"

st ,/, g/.jz
1547 -’

) (R ."I .l Restfliche Ausgleich VBP Nr. 57
/ —— 1 I.l .l’ / / -> Resifliche = 3.125m?

T T ___7550 L M Mafnahme

{ / == N Standorigerechier Auenv.a'd
/ — hrer Hartnc'zauenwald am Durre Augraben
f / | dusrch Anpflarzung/Sukzession

| Pllege

,.-"I I.-" .f" Sicherung des arigerechlen Entwicklung der Geholze

/ r-' / Firmalige Mahd der Krautsaumre alle zvei Jahre im Herbst ader Spatwinter
./ / f (altemierend je 507 der Flache)

Abb. 4. Ausgleichsflache auf Flurnummer 1596, Gemarkung Manching

6.6.2 Natur und Landschaft

Aufgrund der Vornutzung als Verkehrsflache fir die LKW-Verladung der Rollenden Landstrale
und der nur sehr geringen GroéRe des Vorhabengebietes kommt es nur zu einer geringen
Veranderung des Landschaftsbildes. Das Gebaude wird in seiner Form ca. 127 m éstlich versetzt
zum historischen Bahnhofgebdude zu sehen sein. Durch die sich um und im Plangebiet
befindlichen Gehdlze, wird die direkte Blickbeziehung jedoch eingedammt. In der Gesamtheit fiigt

sich das Autohaus in die Umgebung der schon hestehenden Gewerbegebiete ,Am Bahnhof* und
»LAm Bahnhof II* ein.

Die Geb&ude des Autohauses werden — auch aufgrund des neuen Hoéhenniveaus — orts- und
landschaftsbildverandernd wirken, auch wenn der erhaltenswerte Baumbestand im Norden
erhalten bleibt. Aufgrund der Vorbelastung des Landschaftsbildes durch die vorhandene
Bebauung des gegenuberliegenden Gewerbegebietes ,Am Bahnhof* und der Siedlung
Rottmannshart ist jedoch bereits eine im Landschaftsbild wirksame Bebauung vorhanden, die
durch das bereits bestehende Autohaus sidlich der StaatsstralRe 2335 und nun durch den
weiteren Neubau eines Autohauses arrondiert wird.
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Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde vom Vorhabentrager bereits im Zuge
der 14. Flachennutzungsplananderung und der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grlnordnungsplanes Nr. 56 ,Am Bahnhof II* (Satzungsbeschiuss vom 30.09.2021) eine
spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) bearbeitet (OFA Schwabach vom 18.02.2019,
Korrektur vom 27.01.2022 bzw. neu erstellte Fassung des Bereiches Mitte vom 20.08.2024).

6.6.3 Offentliche Griinflichen

Bis auf die beiden Verkehrsinsein im Bereich der Zufahrt und der Béschung entlang der
StaatsstralRe sind keine 6ffentlichen Griinflachen im Geltungsbereich vorhanden.

6.6.4 Private Griinflaichen

Zur Eingrunung des Vorhabens wird im Norden eine private Grinflache zur Randeingriinung
festgesetzt. Der vorhandene Baumbestand soll soweit méglich erhalten oder bei Féllung ersetzt
werden. Durch die vorgesehene Auffullung der DB-Mulde wird eine groRe zusammenhéngende
Grinflache mit integriertem Baumbestand entwickelt. Nach Osten hin wird die Waldflache auf
Flurnummer 392/1 den Standort weiterhin in die nach Osten offene Landschaft einbinden.

= _-— g L — v

Abb. 5.  Blick entlang St 2335 nach Osten auf zu erhaltenden Baumbestand

Die sudlich des Vorhabens angrenzenden Grundstiicke 392/4, 392/7 und 1514/51 bleiben als
Flache fur Bahnbetriebszwecke gewidmet. Die im Landschaftsbild wirksame Einbindung des
Vorhabens nach Siden ist jedoch uUber die sidlich der Gleisanlagen vorhandenen

Geholzbestande entlang der Bahnlinie gegeben.

Da das Umfeld des Vorhabenstandortes nach Norden hin sowie sudlich der Bahnanlagen auch
nach Sdden hin intensiv eingegrint ist, entstehen mit dem Vorhaben auRer dem direkt der
Staatsstrale 2335 zugewandten Abschnitt keine uneingegriinten Ortsrandbereiche. Da die
hochwertigen Fahrzeuge auf den Ausstellungsflichen bei Laubfall/Astbruch einer Ver-
schmutzung bzw. Beschadigung ausgeliefert sind, wird auf die Festsetzung von PflanzmaR-
nahmen zur Durchgriinung des Vorhabenstandortes verzichtet.

6.6.5 Befestigung/Begriinung von Stellplatzen

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades sind die Stellplatze im Osten sowie die zu ihnen
gehdrenden Fahrgassen mit versickerungsfahigem Pflaster (z. B.: ,Complex-Verbundpflaster®)
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auszubauen. Die Stellplatze im Westen werden nicht neu gepflastert, sondern nur in Form von
Markierungen auf den bestehenden Asphaltflachen ausgebildet.

6.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Entsprechend der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Manching soll auf den
Grundstucken mit den o.g. Flurnummer eine Gewerbegebietsflache entwickelt werden.

Die Flache ist derzeit noch entsprechend des Planfeststellungsentwurfs der ehemaligen Rollen-
den LandstralRe der Deutschen Bahn AG hauptsachlich asphaltiert, befindet sich jedoch bereits
im Grundbesitz des Vorhabentragers. Im Norden befindet sich eine ehemalige Waldflache mit
Wasserflache, welche entsprechend eines Wasserrechtsbescheides aufgefiillt werden soll. Eine
neue Boschung wird vor Realisierung des Bauvorhabens umgesetzt, um das Geldnde sudlich

davon auf das neue Niveau des Autohauses mit einem Héhenniveau von 363, 60 . NN.
anzuheben.

Mit vorliegender Planung wird die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes, die die
Entwicklung eines Gewerbegebiets gemal § 8 BauNVO zeigt, in eine verbindliche Bauleit-
planung GOberfuhrt. Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58 ,Am
Bahnhof IV* mit Teildnderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 ,Am Bahnhof" ist somit
aus dem aktuellen Flachennutzungsplan entwickelt.

Die geplante bauliche Entwicklung arrondiert das bestehende Gewerbegebiet ,Am Bahnhof"
nach Shden und setzt damit die Vorgaben der 14. Flachennutzungsplananderung durch die
Entwicklung der ehemaligen Rollenden Landstrale der Deutschen Bahn AG als Konversions-
flache zu einem Gewerbegebiet um. Die gunstigen infrastrukturellen Bedingungen (direkte
Anbindung an St 2335, bestehendes Gewerbegebiet gegeniiber, vorhandene Ver- und
Entsorgungsanlagen) beglinstigen die Umsetzung des Bauvorhabens an dieser Stelle.

Durch die Festsetzung des Gewerbegebietes wird es zu einer Zunahme des Verkehrs auf der
Staatsstrafde und deren Anbindung kommen. Die StaatsstralRe ist jedoch im Bestand ausreichend
dimensioniert, so dass sie die Mehrbelastung tragen kann. Zur ErschlieRung des
Vorhabenstandortes ist bereits ein Ausbau der Staatsstrafle 2335 in Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt Ingolstadt unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten

(gegeniberliegende Einmiindung Hofwiesenstrale in Gewerbegebiet Am Bahnhof nérdlich der
Staatsstralie) geplant.

Zur Berlcksichtigung der schalltechnischen Belange wurde zum Bauleitplanverfahren eine
schalltechnische Untersuchung zur Léarmkontingentierung der Flachen innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* erstellt und den Bauleitplanunterlagen beigegeben.

Zusatzlich wurden, auf Anforderung der Fachstelle Immissionsschutz des Landratsamtes
Pfaffenhofen a. d. lIm im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
¢ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB, Erschutterungs- und Schwingungsmessungen
durchgefuhrt um die Erschitterungsimmissionen im Gebaude zu prognostizieren.

7. ErschlieBung

71 StraBen und Wege

Die ErschlieRung des Plangebietes fur den Kraftfahrzeugverkehr findet ausschliellich Uber die
Staatsstrale St 2335 statt. Sie fuhrt in westlicher Richtung einerseits mit Anbindung an die
Bundesstrale 16 als Zubringer der Bundesautobahn 9 (,Manching” Autobahnanschlussstelle 63),
andererseits in direkter Nahe des Plangebiets auf die KreisstraBe PAF34 in Richtung Ingolstadt
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ebenfalls mit Anschluss an die Bundesautobahn 9 (,Ingolstadt Std* Anschlussstelle 62). In

Richtung Osten volizieht sie eine Biegung nach Norden und fuhrt in Richtung GroRmehring mit
vorherigem Anschluss an die Kreisstrale EI40.

e s
i R =% '

Abb. 6. Bestehende Einfahrt von der St 2335 (links) — Ausbau erforderlich

Entsprechend der Vorabstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Ingolstadt ist die Staatsstralle an
dieser Stelle mit einer Linksabbiegespur von Osten und einem freien Rechtseinbieger von
Westen her auszubauen; dabei ist eine Verziehungsidange von 100 m anzusetzen. Die

nachfolgende Abbildung zeigt die vom Vorhabentrager zu erbringenden erforderlichen
Malnahmen.
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Abb. 7. ErschlieBungsplanung — Petter Ingenieure GmbH, Neumarkt i. d. Opf., 19.07.2021

Entlang der freien Strecke der StaatsstralRe 2335 gilt gemaR Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche
Anlagen bis 20,0 m Abstand vom duRReren Rad der Fahrbahndecke ein Bauverbot. In Abstimmung
mit dem Staatlichen Bauamt Ingolstadt wurde eine Ricknahme der Anbauverbotszone auf 14,0
m zum Fahrbahnrand der St 2335 vereinbart. Die festgesetzten Baugrenzen ber{icksichtigen
diese Vorgabe. Die Flache zwischen den Baugrenzen und dem Fahrbahnrand soll ab einem
Abstand von 10,0 m zum Fahrbahnrand als Verkehrs- und Kfz-Stellflache genutzt werden. Die
Baubeschrankungszone von 40,0 m zum Fahrbahnrand ist im Bebauungsplan dargestellt, hat
jedoch keine Auswirkungen auf das Vorhaben. Die Schutzplanke entlang des sidlichen
Fahrbahnrandes der St 2335 ist zu erhalten bzw. nach Verflllung der Mulde wieder herzustellen.

Die bestehende FuB- und Radwege-Verbindung von Rottmannshart nach Lindach verlauft im
Osten des Geltungsbereiches uber den Flurweg Nr. 391 und bleibt erhalten. Eine Fulz- und
Radwegverbindung entlang der Staatsstrafle existiert nicht. Die von Westen her bestehende Ful-
und Radwegverbindung wird im Bestand bereits durch das neu errichtete VW-Servicezentrum
geleitet (im Stden entlang der Bahnanlagen oder Uber die Verkehrsanlagen des Autohauses). In
der Weiterfuhrung nach Osten ist dies auch Uber die dortigen Flachen entlang der Bahnlinie oder
die innere ErschlieBung des Autohauses maglich.

Westlich aulerhalb des Geltungsbereiches grenzt Flurnummer 1514/52 an. Das Grundstick ist
bahnrechtlich gewidmet und sichert die Zuwegung zum sudlich der Vorhabenflache liegenden
Gebédude des Bahnhofs Manching. Die Flache ist bauleitplanerisch nicht (berplant. Deren
Anbindung an die Staatsstrafle 2335 bleibt erhalten und wird als Notzufahrt fur Rettungsdienste
mit einer Schranke gesichert. Das Geh- und Fahrtrecht der DB Netz Aktiengesellschaft zum
Gebé&ude des Bahnhofes Manching wird dariiber ebenfalls aufrechterhalten.

7.2 Innere ErschlieBung

Die innere Erschlielung erfolgt Uber eine Zufahrt im Osten des Areals in Anbindung an die
Staatsstralle St 2335.

Die nichtiberbaute Grundstucksfliche wird als Grinfliche und private Verkehrsflache
festgesetzt. Neben den Parkierungs- und Ausstellungsflachen der privaten Verkehrsflache soll
die private Verkehrsflache frei als Fahr- und Rangierfliche genutzt werden. Innerhalb des
Gesamtareals ist eine Umfahrung der méglichen Bebauung aullerhalb der Baugrenzen méglich

Juli 2025 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH » ParkstraRe 10 » 85051 Ingolstadt



m Markt Manching —Vorhabenbezogener Bebauungs- und Granordnungsplan Nr. 58 ,Am Bahnhof [V* B Seite 22
mit Teildnderung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 19 ,Am Bahnhof*

Begriindung

(LKW-Lieferverkehr, Feuerwehrumfahrt auf der sidlichen Flache der DB Netz Aktiengesell-
schaft).

Die Gebéaudeerschlieung ist durch Zugénge und Einfahrten auf der Nord-, Stid- und Westseite
gegeben.

7.3  Offentlicher Nahverkehr

Mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Gebiet nur schwer zu erreichen. Die
nachsten Bushaltestellen (Linie 16 der INVG) befinden sich am &stlichen Ortsende des
Hauptortes Manching oder im Ortsteil Lindach, von wo aus man das Plangebiet im weiteren
Verlauf nur zu Ful? (je ca. 25 min) erreicht.

7.4 Ruhender Verkehr

Im Markt Manching existiert eine Stellplatzsatzung (Satzung Uber die Zah! der Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge und der Ablésung von Kraftfahrzeugstellplatzen vom 12.04.2018).

Entsprechend der Stellplatzsatzung sind insgesamt 81 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge von
Kunden und Personal vorzusehen, die sich wie folgt aufschlisseln:

- 54 Stellplatze fur Werkstattbereich: Entsprechend der Satzung sind fur die Nutzungsart
.Kraftfahrzeugwerkstatten® 6 Stellplatze je Wartungs- oder Reparaturstand
nachzuweisen. Bei dem Vorhaben ist vorgesehen 9 Werkstattplatze in die bauliche
Anlage zu integrieren. Damit sind insgesamt 54 Stellplatze (6 Stellplatze je Werkstattplatz)
fur das Personal, Kunden, nachzuweisen.

- fur die Waschanlage ist kein Stellplatz vorzusehen, da es sich um keinen &ffentlich
zuganglichen Waschplatz handelt, sondern die Waschanlage nur der betriebseigenen
Werkstatt dient.

- 23 Stellplatze fur Lagerrdume, -platze, Ausstellungs- und Verkaufsplatze: Entsprechend
der Satzung sind far die Nutzungsarten ,Lagerrdume, -platze, Ausstellungs- und
Verkaufsplatze* je 3 Stellplatze pro 100 m? Flache nachzuweisen, das entspricht 23
Stellplatzen bei 760 m? NF

- 4 Stellplatze fur Biro- und Verwaltungsraume: Entsprechend der Satzung ist fur die
Nutzungsart ,Blro- und Verwaltungsraume* je ein Stellplatz pro 30 m? Fliache
nachzuweisen, das entspricht 4 Stellplatzen bei 100 m2 NF

Die Stellplatze (81 Stlck) sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Die Stellplatze

sind aus versickerungsfahigem Material (z. B.: Complex-Verbundpflaster) zu errichten. Eine
Versiegelung der Flache ist nicht vorgesehen.

Neben den nachzuweisenden Stellplatzen fur Kunden und Mitarbeiter aufgrund der
Stellplatzsatzung sind ca. 171 Stellplatze zu Prasentationszwecken geplant. Die Prasentations-
flachen befinden sich hauptsachlich im westlichen Bereich zwischen dem bestehenden Gebaude
des VW-Servicezentrums und dem neu geplanten Geb&aude des Land Rover-Autohauses.

7.5 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Trink- und Abwasserleitungen, die in das bzw. aus dem bestehenden Industrie- und
Gewerbegebiet ,Am Bahnhof* fuhren sind vorhanden. Das westlich des Geltungsbereiches
errichtete VW-Servicezentrum wurde bereits in dieses vorhandene Netz eingebunden.

Far die Trinkwasserversorgung wurde dem Markt Manching eine beschréankte wasserrechtliche
Erlaubnis fur das Zutageférdern von Grundwasser bis zum 31.12.2024 mit Schreiben des
Landratsamts Pfaffenhofen vom 14.11.2023, Az. 42/6421.3/20230428 erteilt. Die
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Antragsunterlagen inkl. Nachforderungen fur die gehobene Erlaubnis wurden mit Schreiben vom
22.01.2024 eingereicht. Die Verbescheidung durch das Landratsamt Pfaffenhofen steht aus.

Die Trinkwasserleitung DN 150 PVC verlauft von Ost nach West innerhalb der bahnbegleitenden
Flachen FI. Nr. 1514/51, 392/2 und /7 und tangiert damit den Vorhabenbereich direkt im Suden
des Geltungsbereiches.

Das Schmutzwasser wird dabei in die westlich gelegene Klaranlage des Marktes Manching
geleitet. Die Zentralklaranlage Manching ist ausreichend leistungsfahig um biologisch zu reinigen.
Die Abwasserdruckleitung sowie das dazugehdrige Pumpenhaus liegen im Westen des
Vorhabenstandortes innerhalb des Gebaudes des VW-Servicezentrums. Von dort verlauft die
Schmutzwasserdruckleitung nach Osten und schwenkt stidlich der Anbindung HofwiesenstralRe
an den Sudrand der St 2335. Diese Druckleitung verlauft dabei auch innerhalb des Baufeldes fur
das neue Autohaus und muss im Zuge der BaumaRBnahmen umverlegt werden. Die dazu
erforderlichen Regelungen erfolgen im Durchfihrungsvertrag. Die projektbezogene
Schmutzwasserbeseitigung wird jeweils im Siiden aus dem Gebaude herausgefihrt, Gber eine
neu zu errichtende Grundleitung (PVC DN 200 im Gefalle verlegt) nach Westen gefiihrt und
nérdlich des Bahnhofgebaudes an die bestehende Kanalisation angebunden.

In Vorbereitung der Bauantragsunterlagen wurde eine Entwasserungsplanung ,Schmutzwasser*
mit detaillierter Darstellung dieser Losung erarbeitet (Architekt Jorg Schardt, Neumarkt vom
19.03.2025), die den Bauleitplanungsunterlagen beiliegt. Ebenso ist die geplante
Schmutzwasserentsorgung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Infrastruktur dargestellt.

7.6 Léschwasserversorgung

In direkter Nahe des Vorhabenstandortes befindet sich nordlich des Bahnhofsgeb&udes ein
Léschwasserhydrant. Eine Leistungsmessung im Februar 2018 hat ergeben, dass Uber die DN
150 Hauptversorgungsleitung daraus 57 m? bei einem Mindestdruck von 1,5 bar zur Verfigung
gestellt werden kénnen. Demnach kann die geforderte Loschwasserversorgung zur Erreichung
der erforderlichen Léschwasserleistung von 1600 I/min (96 m3/h) fur die Dauer von mindestens 2
Stunden nicht durch das Hydrantennetz (57 m3/h) abgedeckt werden.

Um die Differenz von knapp 40 m*h abzudecken wurde mit dem Bau des VW-Servicezentrums
am Nordostrand der zugehérigen Verkehrsflachen ein unterirdischer Léschwassertank (LxBxH
16 m x 3,5 m x 1,5 m) mit einem Fassungsvermégen von 84 m? errichtet. Dieser Regenwasser-
speicher kann zusammen mit dem vorhandenen Oberflurhydrant auch fur die Léschwasserver-
sorgung zum Neubau des Land Rover-Autohauses genutzt werden.
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Abb. 8. L&schwasserspeicher im 6stlichen Bereich des VW-Servicezentrums
7.7 Entwéasserung

Im Zuge der Verfullung der DB-Mulde wird eine neue Entwésserungsmulde entlang dem Suidrand
der St 2335 durch entsprechende Modellierung der Auffillung hergestelit. In den
Wasserrechtsunterlagen vom 03.04.2024 zur Verfillung der DB-Mulde ist dies bereits
schematisch dargestellt. Dabei ist der vorhandene Baumbestand entlang der St 2335 zu
beachten. Fur die Verfillung der DB-Mulde und die entsprechende Oberflachenmodellierung liegt

der Wasserrechtsbescheid des Landratsamtes Pfaffenhofen an der lim, AZ: 42/6410.32 vom
15.10.2024 vor.

v
—
in
e

SR e

Gt i

= 1824 = 1-.‘.5...235._.1.-5.5._?“|_ 653

Staatsstrafle 2335

Bankett

5317 = =
B g g . L Vo v - . 243
T oo Y
s sl g - S )

X R A, o
v

Abb. 9. Lageplan und Schnitt der neuen Mulde entlang St 2335 gem. Wasserrechtsantrag vom
03.04.2023

Das mit dem neuen Vorhaben anfallende Oberflaichenwasser ist Uber versickerungsfahige
Bodenbeldge (z. B.: Complex-Verbundpflaster) groRfiachig zu versickern. Als zuséatzliche
Sicherheit wird nicht flachig versickertes Oberflachenabwasser als auch das anfallende
Dachwasser jeweils in Teilflachen < 1.000 m? in getrennten Anlagen zur Versickerung gebracht,
so dass die Niederschlagswasserbeseitigung nach der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung NWFrei unter Bericksichtigung der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser TRENGW
und des Arbeitsblattes DWA-A 138 (Planung, Au und Betrieb von zur Versickerung noch
Niederschlagswasser) erlaubnisfrei durchgefiihrt werden kann und kein Wasserrechtsverfahren
erforderlich ist. Die im Wasserrechtsbescheid des Landratsamtes Pfaffenhofen an der llm vom
28.10.2024, Az.: 42/6421.3/20230104 genehmigte Niederschlagswasserbeseitigung Gber eine
Rohrrigole im Untergrund der Flurnummer 1514/50 wird nicht genutzt, da an dieser Stelle auf der
Grundlage der vorliegenden Bauleitplanung nun das Landrover-Autohaus errichtet werden soll.
Aufgrund der geanderten Entwasserungsplanung ist eine Tektur des Wasserrechtsbescheides
nicht erforderlich.

In Vorbereitung der Bauantragsunterlagen wurde eine Entwasserungsplanung ,Regenwasser”
mit detaillierter Darstellung dieser Lésung erarbeitet (Architekt Jorg Schardt, Neumarkt vom
19.03.2025), die den Bauleitplanungsunterlagen beiliegt.
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7.8 Energieversorgung

Mittelspannungsleitungen zur Stromversorgung sind nérdlich des Vorhabens im Querschnitt der
HofwiesenstralRe vorhanden. Die Lage der Kabel ist nachrichtlich im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan eingezeichnet. Bezuglich mdéglicher PflanzmaRnahmen im Bereich der
Leitungen wird auf das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen® der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen in Kéin
bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" verwiesen.

Zur Warmeenergieversorgung kann die im ostlich gelegenen Flurweg Nr. 391 vorhandene
Gasleitung der Stadtwerke Ingolstadt Netze GmbH genutzt werden.

Der Verlauf der unterirdisch vorhandenen Leitungen (Gas, Strom, Wasser, Abwasser,
Telekommunikation) ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Infrastruktur® dargestellit.

Die Energieversorgung wird durch die Nutzung regenerativer Energien unterstitzt. So wird zur
Energieversorgung des Vorhabens die Dachflache des Autohauses mit Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik) bestiickt. Die Errichtung dieser Anlagen zur
erneuerbaren Energiegewinnung (z. B. Photovoltaikanlagen) ist im vorhabenbezogenen
Bebauung- und Griinordnungsplan nach § 9 Abs. 1 Ziffer 23b zuléssig. Dabei ist die Verwendung
von blendfreien Modulen festgesetzt, die das reflektierte Licht streuen und somit eine Blendung
(auf Flug- und Bahnverkehr) ausgeschlossen wird.

7.9 Telekommunikation

Im  Querschnitt der HofwiesenstraBe nordlich des Geltungsbereiches liegen mittels
Gestattungsvertrag gesicherte Telekommunikationslinien der Telekom. Die Lage der Kabel ist
nachrichtlich im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Infrastruktur* eingezeichnet. Bei der Planung
und Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass diese Leitungen nicht veréndert bzw. nicht
beschadigt werden.

Bezlglich méglicher Pflanzmalnahmen im Bereich der Telekommunikationslinien wird auf das
.Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StraBen-
und Verkehrswesen in Kéln, Ausgabe 2013 — siehe hier u. a. Abschnitt 6 - verwiesen. Es ist
sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

7.10 Abfallwirtschaft

Eine Entsorgung Uber die Abfallwirtschaftsbetriebe Pfaffenhofen (AWP) ist nicht vorgesehen, da
alle anfallenden Abfallstoffe (gewerblich anfallender Mull und Restmiill) von einem privaten
Entsorgungsunternehmen entsorgt werden.

8. Immissionsschutz

Zur Beachtung der Belange des Immissionsschutzes wurde zum Bauleitplanverfahren unter
Berlcksichtigung der vorhandenen Vorbelastung eine schalltechnische Untersuchung zur
Larmkontingentierung der Flachen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* mit
Teilanderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" vom Biiro GEO.VER.S.UM
Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler, Cham mit Datum vom 08.09.2024, redaktionell erginzt
17.09.2024, aktualisiert 12.20.2025 erstellt. Im Bauleitplanverfahren wurde diese Schalltechnische
Untersuchung entsprechend der Stellungnahme der Fachstelle Immissionsschutztechnik des
Landratsamtes Pfaffenhofen a. d. llm nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 06.11.2024 aktualisiert und in

der Fassung vom 12.02.2025 den Bauleitplanunterlagen zur Weiterfilhrung des Verfahrens
beigegeben.
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Der fur die schutzenswerte Nachbarschaft erforderliche Immissionsschutz bezuglich des
moglicherweise entstehenden Larms ist demnach durch die Festsetzung im Bebauungsplan von

maximalen Schallleistungspegeln von 65 dB(A) tags und 51 bis 55 dB(A) nachts in den jeweiligen
Teilbereichen TF Mitte, TF Ost und TF West gewahrleistet.

Zusatzlich ergeben sich innerhalb der Richtungssektoren B und D, siehe auch Abbildung 09,
Zusatzkontingente von jeweils 10 dB(A) nachts.

‘ EK 7us E# x|

Abb. 10. Richtungssektoren A bis D aus dem Larmschutzgutachten, Biro GEO.VER.S.UM vom
08.09.2024, aktualisiert am 12.02.2025

Die Beurteilungspegel des Verkehrslarms zeigen eine Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 nachts fur die gewerblich genutzten und schutzbedurftigen Rdume an der Stidfassade
des Autohauses (Aufenthalts- und Besprechungsraume), wobei zu beriicksichtigen ist, dass
nachts keine Blronutzungen stattfinden.

Zum Schutz der schutzbedurftigen Raume innerhalb der Vorhabenflache wurden in Addition des
StralRen-, Schienen- und Gewerbelarms Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt. Aufgrund
der Gesamtgerauschsituation (Schienenverkehrslarm, Straenverkehrslarm, Gewerbelarm) sind
fur schutzbedirftige Nutzungen die gemal DIN 4109 genannten Gesamtschallddmm-MafRe
Rwges der Aullenbauteile einzuhalten. Der maRgebliche AuRenlarmpegel betragt zwischen 68
und 70 dB und ist nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich 5 zuzuordnen:

- Larmpegelbereich 5 Ry ges 2 40 dB (Buroraume oder &hnlich)

Anhand der Larmpegelbereiche koénnen im Baugenehmigungsverfahren die genauen
Anforderungen an die Luftschalldammung und das erforderliche resultierende Schallddmm-MaR
von Wand/Fensterkombinationen entsprechend des Verwendungszweckes des Raumes ermittelt
werden. Als mindestens einzuhaltende Bau-Schalldammmafe sind im vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grunordnungsplan festgesetzt: R ges = 40 dB fiir Biiroraume und Ahnliches.

Auf die Festsetzung konkreter Bauausfiuhrungen wird unter Beriicksichtigung des Gebotes der
planerischen Zuruckhaltung verzichtet, da die Angabe der Larmpegelbereiche die
Mindestanforderungen an den Schutz gegen AuRenlarm hinreichend genau bestimmt. Die

Wirksamkeit konkreter MalRnahmen ist im Baugenehmigungsverfahren nach den Kriterien der
DIN 4109 nachzuweisen.

Zu den von der Bahnlinie ausgehenden Erschutterungen einschlieBlich der notwendigen
Malnahmen wurde auf der Grundlage von durchgefiihrten Erschitterungs- und
Schwingungsmessungen (u. a. gemaR DIN 4150-2, Erschitterungen im Bauwesen, Teil 2:
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Einwirkungen auf Menschen in Gebauden, in Verbindung mit DIN 45669 bzw. DIN 45672), eine
Erschiitterungstechnische ~ Untersuchung zu den einwirkenden Immissionen vom
Schienenverkehr von einer §29b BImSchG-Messstelle vorgelegt (IBAS Ingenieurgesellschaft mbH,
Bayreuth vom 17.02.2025).

Auf Grundlage der gewonnenen Messergebnisse wurden die Schwingungsimmissionen im
geplanten Gebaude prognostiziert bzw. ermittelt und bewertet. Im Ergebnis wird festgestellt, dass
die Anforderungen zum Erschiitterungsschutz in Biirordumen geméaR VDI-Richtlinie 2057-3 ...
eingehalten werden kénnen. Die Anhaltswerte zum Sekundarluftschall der VDI-Richtlinie 2719
bzw. 2038-3 bzgl. der mittleren Spitzenpegel Lmax fiir Gewerbegebiete werden am Tag ebenfalls
eingehalten. Entsprechend werden die Anforderungen an den Mittelungspegel L, des
Sekundérschalls fir Gewerbegebiete tags eingehalten. Auf besondere erschiitterungstechnische
Malnahmen, wie den Einbau einer elastischen Lagerung kann daher beim vorliegenden
Bauvorhaben verzichtet werden.

Dem Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) Region Ingolstadt sind folgende Aussagen zur
Immissionsbelastung zu entnehmen:

— Konfliktkarte Luft und Klima:

» mogliche Beeintréchtigung von Luft und Klima durch zeitweilig héhere Schadstoffbelastung
in stark inversionsgefahrdeten Gebieten

— Konfliktkarte Landschaftsbild und Landschaftserleben:
o Léarmbelastung hoch

— Zielkarte naturbezogene Erholung:

— Gebiet, in dem eine ruhige, naturbezogene Erholung durch Verkehr oder Fluglarm
beeintrachtigt ist

9. Altlasten

Eine Untergrunduntersuchung wurde im Auftrag der Deutschen Bahn AG beziglich Altlasten fur
den gesamten Bereich des Bahnhofs durchgefiihrt. Eine erste Bodenuntersuchung wurde im Jahr
1993 vom Institut fur Umweltschutz und Wasseruntersuchungen GmbH (IFUWA) durchgefihrt.
In der Untersuchung, siehe Schurfstellen in Abbildung 9, wurde ein mit Schlacken und PAKs
kontaminierter Boden festgestelit (Sch 3 und Sch 4). Schwermetallgehalte Giber dem Stufe-1-Wert
wurden im Probenmaterial der Schiirfe Sch 2, 3und 5 nachgewiesen (Cu — Gehalt, Schurf 2 auch
Pb. Cd- und ZN- Gehalte).

Aufgrund der geringen Schadstoffmobilitiat sowie der zukinftigen Nutzung des Gelandes ging
nach damaligem Kenntnisstand keine unmittelbare Grundwassergefahrdung vom festgestellten
Schadstoffpotential aus. Das mit Schwermetallen und PAK's belastete Erdreich darf gemal den
Bestimmungen der Abfallgesetzgebung ohne Vorbehandlung nicht zum Verbau benutzt bzw. auf
einer Erdstoff- oder Bauschuttdeponie gelagert werden.
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Abb. 11. Lage der Probenahmestellen Gutachten IFUWA 1993: orangene Markierung: Schurf mit
Schlacken- /Bauschuttaufflllungen

Im Zuge des Baus der ,Rollenden Landstrafle* wurden die vorgefundenen Schlacke-
/Bauschuttablagerungen ausgekoffert, durch Zementzugabe immobilisiert und verdichtet und im
Ostteil des Gelandes, dem Bereich der LKW-Wartezone zur Verladerampe als Tragschicht
eingebaut.

Eine zweite historische Erkundung des Gebiets wurde im Jahr 1997 ebenfalls von IFUWA, Institut
far Umweltschutz, Wasser, Altlasten und Geotechnik durchgefihrt:

Nach Auswertung von Luftbildern sowie nach Auskunft von Zeitzeugen war von
Kriegseinwirkungen auf den betreffenden ehemaligen Liegenschaften der Bahn nicht
auszugehen.

Im Bereich der ,Rollenden Landstralie" kam es beim Verladen der LKW zu Schadensféllen, bei
denen der Betriebsstofftank der LKWs ausgelaufen ist. Die IFUWA GmbH fuhrte hier im Auftrag
der Deutschen Bahn AG Erkundungsmafnahmen durch und begleitete die Aushubarbeiten zur
Beseitigung der verunreinigten Bodenhorizonte.

Bei den Heizollagern war mit Tropfverlusten und Uberfilschdden zu rechnen. Auf den tibrigen
Verdachtsflachen kann es zu kleineren Unfallen durch unsachgemaRen Umgang mit Gefahren-
stoffen gekommen sein.

Im Gutachten werden mehrere Altlastenverdachtsflachen (ALVF) beschrieben fur die teilweise
Boden- und teilweise Grundwasserverunreinigungen moglich waren, ein mittleres bis starkes
Gefahrdungspotential war vorhanden. Als Handlungsbedarf wurden weitere Bodenunter-
suchungen genannt.
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Eine weitere Bodenuntersuchung wurde mittels Sondierbohrungen vom Institut far Umwelttechnik
GmbH (iutec) im Jahr 2000 durchgefthrt. Laut Bodenuntersuchung der iutec wurden keine
Altlastenverdachtsflachen festgestelit.

Eine zwischenzeitliche Nutzung mit potenziell den Grund verunreinigenden Bodeneintragen kann
ausgeschlossen werden.

Zur Vorbereitung der Bauleitplanung wurde 2021 vom Vorhabentréger ein weiteres Gutachten
von der KP-Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Boden mbH beauftragt. Das Gutachten
.Neubau Autohaus Bierschneider Manching — Erkundungsarbeiten zur Feststellung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens" vom 23.08.2021 kommt zu folgenden Ergebnissen:

.Zum damals geplanten Neubau des Jaguar-Land Rover Autohauses der Fa. Autohaus
Bierschneider auf dem Grundstiick FI. Nr. 392/1 wurde am 07.05.2021 ein Baugrundgutachten
von der KP-Ingenieurgesellschaft fiir Wasser und Boden mbH erstellt. Da laut diesem Gutachten
eine Versickerung von Oberfldchenwasser in diesem Bereich (FI.-Nr. 392/1) aufgrund von
bindigen Bdden sowie dem geringen Grundwasserflurabstand nicht maéglich ist, soll die

Versickerungsféhigkeit der Béden der Nachbargrundstiicke FI.-Nr. 1514/50, 1514/49, 392/6 und
392/5 gepriift werden.
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Abb. 12. Lage der Raumkernsondierungen

Im RKS 3 wurde bei 1,2m unter GOK organoleptisch auffélliges Bodenmaterial festgestellt,
welches teilweise auch im Bereich der RKS 4 vorzufinden ist. GeméaB den Analysen ist dieser
Boden des Homogenbereichs A1 nach LAGA M 20 und dem Eckpunktepapier als Z2 — Material
einzustufen. Hier liegen Grenzwertliberschreitungen bei den Paramtern pH- Wert CaCl2, MKW,
PAK n. EPA, Benzo(a)pyren, Kupfer, Nickel und Quecksilber, nach dem Eckpunktepapier auch
bei Blei und Zink, vor." Vermutlich handelte es sich dabei um teer- und pechhaltige Auffallungen
in Teilbereichen des untersuchten Gebiets. Um eine Verschleppung der Schadstoffe dieser
Auffiillungen in Boden und Grundwasser zu vermeiden, muss das Material entfernt und

ausgetauscht werden. ... Eine Versickerung von Oberfldchenwasser in die schadstoffhaltigen
Bdéden im Bereich der RKS 3 ist nicht zuléssig.
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Der Boden im untersuchten Bereich wird aufgrund der ermittelten Werte der kiesigen Sande
sowie aufgrund des ausreichenden Grundwasserabstandes als versickerungsfahig bewertet,
sobald ein Austausch der teer- und pechhaltigen Béden erfolgt ist.

Weitere Untersuchungen bezuglich einer Kampfmittelerfassung wurden im Vorhabengebiet nicht
durchgefihrt, da sich auf Grundlage der Historischen Erkundung keine Hinweise auf eine
Kampfmittelbelastung ergaben.

10. Denkmalpflege / Bodendenkmaler

Der Raum um Manching &stlich der Paar gilt archéologisch als europaweit bedeutend. Das
keltische Oppidum erstreckt sich - von der Paar ausgehend - mittig des Ortskerns von Manching
fast kreisrund nach Osten mit einem Durchmesser von etwa 2,3 km. Nach Norden kommt es bis
auf etwa 180 Meter an das Planungsgebiet heran. Direkt betroffen ist das Planungsgebiet jedoch
von keinen Bodendenkmalern, da die Vorhabenflache bereits fur die verkehrlichen Anlagen der
Rollenden Landstrae Gberbaut bzw. durch die DB-Mulde genutzt ist.

Im Umgriff vorkommende Bodendenkmaler sind:
D-1-7235-0421 Siedlung vor- oder frilhgeschichtlicher Zeitstellung
D-1-7235-0450 Kreisgraben vorgeschichtlicher Zeitstellung
D-1-7235-0123 Oppidum der spaten Laténezeit
1-7235-0348 Siedlung und Herrenhof der spaten Hallstatt- und friihen Laténezeit
1-7235-0428 Viereckschanze der jungeren Laténezeit
1-7235-0429 Strale der rémischen Kaiserzeit
1-7235-0431 Siedlung vor- oder friihgeschichtlicher Zeitstellung
1-7235-0430 Siedlung vor- oder frihgeschichtlicher Zeitstellung
1-7235-0414 Bestattungsplatz vorgeschichtlicher Zeitstellung,
Siedlung der Hallstattzeit und rémische Villa rustica

D-
D-
D-
D-
D-
D-

P ) —
Abb. 13. Bodendenkmaler in der naheren Umgebung des Planungsgebiets

Dabei liegt das Bodendenkmal
D-1-7235-0421 Siedlung vor- oder frilhgeschichtlicher Zeitstellung
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unmittelbar am Ostrand des &stlich gelegenen Nachbargrundstiicks Flurnummer 392/1 innerhalb
des zu erhaltenen Gehdlzbestandes, so dass auch fur die zukinftige Planung auf diesem
Nachbargrundstiick kein Eingriff in die Denkmalsubstanz zu erwarten ist. Aufgrund der raum--
lichen Nahe zum Baufeld kann jedoch mit dem Auffinden von Bodendenkmalern gerechnet
werden.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem

eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen ist.

11. Planungsbindungen

11.1 Regionalplanerische Aspekte

Manching ist laut Regionalplan der Region Ingolstadt (Region 10) ein Grundzentrum und liegt in
einem Verdichtungsraum sudéstlich des Verdichtungsraums der Stadt Ingolstadt. Fur
Grundzentren sind wohnortsnahe Arbeitsstatten und vielféltiges lokales Gewerbe anzustreben
die nicht nur zu einem stabilen wirtschaftlichen Gefuge der Gemeinden, sondern auch zur
Vermeidung von Pendlerverkehren und zur Vitalisierung von Ortszentren beitragen.

Fur den Geltungsbereich des hier vorliegenden Vorhabens formuliert der Regionalplan in den

fachlichen Festlegungen fur die gewerbliche Wirtschaft und den Arbeitsmarkt folgende Ziele und
Grundsatze:

Wirtschaftsstruktur

Zu 5.1.1 (G) Leitbild)

Die Region Ingolstadt gehdrt zu den leistungsféhigeren Regionen in Bayern. Gemessen am
Bruttoinlandsprodukt (BIP) zu Marktpreisen je Einwohner zéhit sie gemessen an der

Wirtschaftskraft im Jahre 2000, an der Wirtschaftsentwicklung wéhrend der letzten 10 Jahre und
der Arbeitsproduktivitdt zu den 3 starksten von 18 Regionen.

Eine Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit kann iiber regionale Netzwerke und die
Bildung von Stérkefeldern der gesamten Region zugutekommen, um gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen auch innerhalb der Region zu schaffen. Dabei unterscheidet sich die Art der
Leistung je nach Lage z.B. im Fremdenverkehrsgebiet oder im Verdichtungsraum. Die
nachhaltige Entwicklung der Region verlangt neben der dauerhaften Sicherung der nattirlichen
Lebensgrundlagen die Gewéhrleistung der Sozialvertréglichkeit und der Wettbewerbsfahigkeit
als Grundlage fiir Beschéftigung, Wohlstand und soziale Sicherheit.

Der wirtschaftlichen Entwicklung kommt die gute verkehrliche Anbindung iiber die Autobahn, die
Schiene und den Flughafen Mtinchen zugute, auch wenn die Autobahn zeitweilig iiberlastet ist
Die im Ausbau befindliche ICE-Trasse wird die Anbindung weiter vorantreiben, ebenso die
Erweiterung des Flughafens und der Ausbau des Flugplatzes Manching fir zivile Zwecke.

Damit wird auch die Verbindung fiir das Stadtenetz Miinchen - Augsburg - Ingolstadt (MAI)
verbessert. Ingolstadt kann von der Attraktivitdt und dem Wachstum Miinchens profitieren und
den Verdichtungsraum Miinchen entlasten, wobei das Oberzentrum Ingolstadt tiber ausreichende
Reserven verfiigt. Die Zusammenarbeit und eine ergdnzende Arbeitsteilung zwischen den
Stadten und den Regionen muss weiter vorangetrieben werden, um die Position in Europa zu
starken. Die unter ,Greater Munich Area" diskutierten Ansétze fiir ein iiberregionales und
internationales Marketing sollen weiterverfolgt werden.

Zu 5.1.2.2 (G)

Zu den Wirtschaftsbetrieben, die ihren Standort — durch Erweiterungen oder auch kleinrdumige
Verlagerungen - erhalten, gehért ein Mix unterschiedlich groBer Betriebe unter Erhalt des
Mittelstandes aus produzierenden und dienstleistenden Wirtschaftsbereichen. Sie bieten in
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hohem Mal3e Gewahr fiir eine gute Versorgung der Bevélkerung und den Erhalt der Arbeitsplatze.
Dazu bedarf es ausreichender geeigneter und bezahlbarer kundennaher Bau- und
Erweiterungsfldchen sowie der Errichtung von Handwerker- und Gewerbehéfen in geeigneten
zentralen Orten. Betriebe des produzierenden Handwerks liegen héufig in rdaumlich beengten
oder stérenden Lagen. Fir lhre Umsiediung oder Neuansiedlung ist es erforderlich, dass
schwerpunktartig Gewerbegebiete mdglichst in geeigneten zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Manchmal ist es Kommunen nur gemeinsam durch ihre gebiindelte Finanz- und Verwaltungskraft
moglich, die geforderten hohen Qualitétsstandards zu schaffen. Durch solche Allianzen, die
interkommunale Gewerbegebiete betreiben, kénnen kiinftige Handlungsspielrdume geschaffen

werden, um auch international bestehen und die regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktstruktur
weiter entwickeln zu kénnen.

Zu 5.1.2 Ausbau der regionalen Wirtschaftsstruktur und der regionalen Arbeitsmérkte

Zu5.1.21G ..Das Schwergewicht des wirtschaftlichen Starkefeldes (Clusters) in Ingolstadt ist
auf das Auto orientiert. Es sollte in einem regionalen Netzwerk unterstiitzt werden, so dass es zu
einer Blindelung der Kréfte unterschiedlicher Organisationen fiir Forschung und Entwicklung,
Zulieferung und Dienstleistung kommen kann. Die rdumliche Néhe fordert den Austausch von

Ideen und Erfahrungen, die Anbahnung von Kontakten, die Verkniipfung von Wissen, Talenten,
Kapital und Wettbewerb.

In einem solchen Cluster eines effizienten und flexiblen Wertschépfungsnetzes ist regelmalig ein
hohes Innovations- und Wachstumspotenzial enthalten. Dabei kommt es ganz wesentlich auf die
mikro6konomischen und standortbezogenen Bedingungen an.

Eine Planung in der Region kann diesen Prozess durch Beeinflussung einiger standortbezogener
Faktoren wie die vorsorgliche Bereitstellung und die Zuordnungen von Flachen, die friihzeitige
Vermeidung von Konflikten oder das AnstofBen von fachiibergreifenden, querschnittsbezogenen

Projekten begleiten. Wettbewerb findet inzwischen global weniger zwischen Staaten als zwischen
Regionen statt.

Zu 5.1.2.2 G Um Fléchenengpésse zu tiberwinden, Synergieeffekte zu erzielen, einen hohen
Qualitétsstandard fiir Gewerbe- und Industriefléchen zu erreichen und den Landschaftsverbrauch
zu verringern, bietet es sich an, die Fiihlungsvorteile des Oberzentrums und des
Verdichtungsraumes zu nutzen und die Netzwerke mit dem Schwerpunkt um den Cluster ,Auto”
auszubauen. ... Zu den Wirtschaftsbetrieben, die ihren Standort — durch Erweiterungen oder auch
kleinrdumige Verlagerungen - erhalten, gehért ein Mix unterschiedlich grofer Betriebe unter
Erhalt des Mittelstandes aus produzierenden und dienstleistenden Wirtschaftsbereichen. Sie
bieten in hohem MaBe Gewahr fiir eine gute Versorgung der Bevélkerung und den Erhalt der
Arbeitsplédtze. Dazu bedarf es ausreichender geeigneter und bezahlbarer kundennaher Bau- und

Erweiterungsfldchen sowie der Errichtung von Handwerker- und Gewerbehéfen in geeigneten
zentralen Orten. ...

Zu 5.1.2.4 G Ein funktionsféhiger Arbeitsmarkt kann sich in der Regel auf Regionsebene
ausgleichen. Der Arbeitsmarkt der Region Ingolstadt ist derzeit relativ stabil im Vergleich zu
anderen Regionen und liegt bei der Arbeitslosenquote von 5,3 unter dem bayerischen
Durchschnitt von 6,5 (30.09.03). Auch bei der mittleren Arbeitslosenquote zwischen 2001 und
2003 unterschreitet die Region Ingolstadt die Werte Bayerns. Um einen Ausgleich zwischen
Wohn- und Arbeitsort zu erreichen, sind berufliche und ggf. auch rdumliche Mobilitat der
Arbeitskréfte innerhalb des Arbeitsmarktes der Region erforderlich. Diese Mobilitat kann bis zu
einem gewissen Grad auch durch das Pendeln erreicht werden. Die Zumutbarkeit von
Pendlerzeiten diirfte in der Region Ingolstadt bei etwas iiber einer Stunde liegen. Die Region
verzeichnet gegentiber der Region Miinchen einen negativen Pendlersaldo. Dem kann u.a. durch
die Ansiedlung weiterer Betriebe begegnet werden. Um eine méglichst qualitativ und quantitativ
ausgewogene Arbeitsplatzstruktur zu schaffen, bedarf es trotz des Clusters ,Auto“ einer
Auffédcherung des Branchenspektrums, insbesondere auch im Dienstleistungssektor. Um der
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Nachhaltigkeit der Entwicklung in der Region zu geniigen, bedarf es der Beriicksichtigung der
sozialen Belange z.B. Behinderter und der Familien. Zur Sicherung der regionalen
Wirtschaftskraft bedarf es einer frithzeitigen und immer wieder an den aktuellen Bed!irfnissen
orientierten qualifizierten Ausbildung. Die Standorte zentraler Einrichtungen fiir die Ausbildung
sollen auch in den Landkreisen vorgesehen werden, um eine flichendeckende qualifizierte
Ausbildung zu ermdglichen.

Wirtschaftsverkehr

Zu4.1.7und 4.1.7.1

... Um den bestehenden Giiterverkehr auf der Schiene zu erhalten und den Riickzug auch aus
der Fldche zu verhindern, sollen ausreichend viele Schnittstellen zwischen Schiene und
Guteraufkommen erhalten bleiben bzw. neu geschaffen werden. Dazu gehért auch, Standorte in
verkehrsgiinstiger ~ Zuordnung  zu  Anschlussstellen der  Autobahn  sowie  in
schienenerschlossenen, stadtebaulich vertraglichen Lagen in der Ndhe zu besonderen
Produktions- und Konsumstétten zu schaffen. Eine solche Schnittstelle ist der Verladebahnhof
Manching. Die von hier ausgehende "Rollende LandstraBe" Manching - Brennersee, deren
Transportaufkommen sich von 1990-2001 von 40.500 auf knapp 140.000 erhéht hat, soll erhalten
bleiben und mdglichst ausgebaut werden. Mag auch der CO2- Anteil durch die "Rollende
LandstraBe" unmittelbar nicht wesentlich verringert werden, so sprechen die insgesamt
umweltschiitzenden und volkswirtschaftlichen Aspekte dennoch fir diese Art der
Verkehrsbewiltigung.

Auf den regionalplanerischen Zielkarten ,Siedlung und Versorgung® (Karte 2 Stand 2023) sowie
sLandschaft und Erholung" (Karte 3 Stand 2007) des Regionalplans Ingolstadt ist bereits eine

Gewerbegebietsflache entsprechend dem Flachennutzungsplan des Marktes Manching
dargestelit.

11.2 Landesentwicklungsprogramm 2023 (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist das landesplanerische Gesamtkonzept der
Staatsregierung fir die rdumliche Entwicklung und Ordnung Bayerns.

Die Marktgemeinde Manching befindet sich laut des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP)" und des Regionalplans der Region Ingolstadt (10) im Verdichtungsraum des
Regionalzentrums Ingolstadt im Regierungsbezirk Oberbayern.

Fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 58
,Am Bahnhof IV* gibt das LEP folgende relevante Grundséatze und Ziele vor.

1 Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.4.1 Hohe Standortqualitat
(G) Die raumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher
Standortqualitéten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen
gestédrkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrifte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile
abgebaut sowie vorhandene Stéarken ausgebaut werden.

2 Raumstruktur
2.2 Gebietskategorien
2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume
(G) Die Verdichtungsrédume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

' Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen, 2023

Juli 2025 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstraRe 10 » 85051 Ingolstadt



® Markt Manching —Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 58 ,Am Bahnhof [V" u Seite 34
mit Teildnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 19 ,Am Bahnhof"

Begriindung

- sie bei der Wahrehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktion eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und ékologisch vertrégliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewéhrleisten,

- Missverhéltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegengewirkt wird, ...

5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur
(G) Die Standortvoraussatzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die kleinen
und mittelsténdischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

11.3 Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan zeigt in seiner 14. Anderung die vorgesehene Entwicklung eines
Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO auf der ehemaligen Waldflache mit Wasserflache
innerhalb des Geltungsbereichs. Im Norden ist eine straBenbegleitende Grinflache dargestelit
und im Osten eine Verkehrsflache. Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinordnungsplan
Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* mit Teilanderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am
Bahnhof", ist somit aus dem aktuellen Flachennutzungsplan entwickelt.

anzeichenerklarung
- J Anderungsbere.ch der 14. Michennulzungsplananderung

K@, Gewerkbegebiel geman § 8 BauNvVO

] Verkehrsllache
| Grunfidche
- Flache [ur Bahnanlagen

['":] Umgrenzung der Flachen mit Emissionsbeschrankung
-

amtlich karticries Biolop

Abb. 14. Derzeit rechtskraftiger Flachennutzungsplan — 14. Anderung mit Legende

Flr das Ostlich angrenzende Grundstuick FIl.-Nr. 392/1 zeigt der Flachennutzungsplan in seiner
4. Anderung die vorgesehene Entwicklung eines Gewerbegebietes auf der Ausgleichsflache der
ehemaligen Rollenden LandstraRe der Deutschen Bahn AG als Planungsabsicht des Marktes
Manching. Auch der vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 57 ,Am Bahnhof
[II* auf diesem Grundstiick, der jedoch nicht Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens, sondern

in einem separaten Bauleitplanverfahren entwickelt wird, ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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11.4 Planfeststellung ,,Rollende LandstraBe*

Am 30.09.1993 wurde der Plan zum Bau der Rollenden LandstraRe auf dem Gelénde des
ehemaligen Bahnhofes Manching von der Deutschen Bundesbahndirektion nach §74 VwVfG
festgestellt. In diesem wurden (inklusive der Plandnderung mit Beschluss vom 23.11.2004) die
geplanten Veranderungen beschrieben, die mit dem Bau umgesetzt wurden und so fur den
heutigen Bestand verantwortlich zeigen.

Mit der Planfeststellung sind samtliche raumbedeutsamen Grundsétze geregelt und alle

bedeutenden privaten und &ffentlichen Belange der betroffenen Personen untereinander gerecht
abgewogen.
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Abb. 15. Planfeststellungsentwurf fiir das Plangebiet, Stand 06.04.1992

11.5 Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 ,,Am Bahnhof

Im Norden des Geltungsbereichs befinden sich die Flachen des bestehenden Bebauungs- und
Grinordnungsplans Nr. 19 Gewerbe- /Industriegebiet Manching ,Am Bahnhof*, Stand
13.01.2004, der im Jahr 2004 aufgrund der groRen Nachfrage nach Gewerbe und Industrie-
flachen fur die Ausweisung eines neuen Gewerbe-/ Industriegebiets mit einer GréfRe von 23,1
ha vom Markt Manching aufgestellt wurde.

Das Baugebiet war damals im genehmigten Flachennutzungsplan von Manching nicht enthalten.
Der Flachennutzungsplan wurde deshalb im Parallelverfahren gedndert (4. Anderung). Das
ausgewiesene Baugebiet liegt ca. 1.400 m nordéstlich des Ortsrandes von Manching, bzw.
norddstlich des Bahnhofes Manching, nérdlich der StaatsstralBe 2335 Manching — GroBmehring.
Der Strallenanschluss des Baugebietes erfolgte Uber die ErschlieRungsstraen im Nordosten
und Stden an die Staatsstrale 2335 Manching — Gromehring.
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN NR.19
GEWERBE- / INDUSTRIEGEBIET MANCHING
" AM BAHNHOF ™
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Abb. 16. Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 Gewerbe- /Industriegebiet Manching ,Am Bahnhof,
Stand 13.01.2004

Aufgrund der Anderung des Verkehrsknotens der StaatsstraBe 2335 ergibt sich ein
Uberlappungsbereich des Geltungsbereichs (schwarz) des neuen vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Granordnungsplans Nr. 58 ,Am Bahnhof IV" mit dem Geltungsbereich (orange)
des bereits bestehenden Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 19 "Am Bahnhof", weshalb
eine Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 19 erforderlich wird (siehe nachfolgende Abbildung).
Im Uberlappungsbereich wird dabei die Verkehrsflache der St 2335 aus dem rechtskraftigen
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 mit dem neuen Recht aus dem vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58 (Darstellung des notwendigen Ausbaus der St 2335

zur Erschiiefung des neuen Land Rover Autohauses) Uberschrieben. Damit gilt das neue Recht,
das alte Recht tritt aulRer Kraft.
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Abb. 17. Uberlappungsbereich Luftbild (oben) und Lageplan (unten)
Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* mit Bebauungs- und
Griunordnungsplan Nr. 19 ,Am Bahnhof
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11.6 Belange der Deutschen Bahn AG

Aufgrund der direkt angrenzenden Betriebsanlagen der Deutschen Bahn AG (Bahnlinie
Ingolstadt-Regensburg und gewerblicher Rangierverkehr im Bereich des Bahnhofes Manching)
sind die Belange der Deutschen Bahn AG (Gewahrung der Zuganglichkeit, Beachtung
vorhandener Leitungsanlagen, Berlcksichtigung der Bahnanlagen beim Baubetrieb und
Kraneinsatz; Uberschwenken der Bahnflachen bzw. Bahnbetriebsanlagen etc.) besonders zu

beachten. Eine Abstimmung mit dem zusténdigen Baubetriebskoordinator der Deutschen Bahn
AG / DB Netz AG ist friihzeitig zu beantragen.

Die Zugéanglichkeit der Bahnanlagen fiir Rettungskrafte und das Instandhaltungspersonal bleibt
Ober die Grundstlicke 392/2, 392/7 und 1514/51, die weiterhin fir Eisenbahnbetriebszwecke
gewidmet sind (mit Geh- und Fahrtrecht fur den Vorhabentrager), erhalten. Dementgegen sind
die Flurnummern 392/5, und 392/6 auf denen ein Geh- und Fahrrecht fir die DB Netz
Aktiengesellschaft liegt, zum Grofteil in den Geltungsbereich einbezogen. Dagegen verbleibt die
Flurnummer 1514/52, auf der ebenfalls ein Geh- und Fahrrecht fur die DB Netz Aktiengesellschaft
liegt, auRerhalb des Geltungsbereiches, da fur dieses Grundstiick keine Freistellung von
Bahnbetriebszwecken erteilt wurde. Ebenso das Grundstiick mit der Flurnummer 392/4, auf dem
jedoch kein Geh- und Fahrrecht liegt.

Als Belange der Deutsche Bahn AG werden entsprechend deren Angaben aus der frilhzeitigen

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
angefiuhrt:

Die nachfolgenden Auflagen und Hinweise regein die Gewéhrleistung des gewohnlichen Bahnbetriebs. Die
Rechtsgrundlage hierfiir ergibt sich aus § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der
Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO). Demnach ist die Deutsche Bahn als Infrastrukturunternehmen
verpflichtet, den Eisenbahnbetrieb sicher zu fiihren, die Eisenbahn-infrastruktur sicher zu bauen und in
betriebssicherem Zustand zu halten.

Es ist zu beriicksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.) aus dem Bahnbetrieb kommen kann. In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten
Bahnstrecken ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeréten und anderen
auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen.

Es obliegt den Anliegern, fiir Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsatzlich untersagt und bedarf daher im Einzelfall
einer Genehmigung. Bei notwendiger Betretung fiir die Bauausfiihrung muss der Bauherr bei der DB InfraGO
AG rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. In keinem Falle diirfen die Bahnanlagen ohne Genehmigung

der DB InfraGO AG betreten werden. Alle hieraus entstehenden Kosten miissen vom Antragsteller getragen
werden.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges Hinein-gelangen in
den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist geméal3 § 62 EBO unzulassig und durch geeignete und wirksame
Malnahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlieRen. Dies gilt auch wéhrend der Bauzeit.

Bei der Bauausftihrung darf grundsétzlich kein Bahngeldnde in Anspruch genommen werden, auch nicht fir
die Lagerung von Aushub- und Baumaterialien, Abstellung von Baggermn oder anderen Arbeitsgeréten.

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen
Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Far den Zeitraum der Bauausfiihrung ist als Betretungsschutz zum Gleisbereich, entlang der Bahngrenze,

ein Bauzaun oder eine feste Absperrung anzubringen. Der Bauzaun ist evtl. zu erden und gegen Windlast zu
verankern.

Der Eisenbahnbetrieb darf nicht behindert noch gefahrdet werden.
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Werden bei dem Bauvorhaben Grof3gerate (Baukrdne, Bagger usw.) eingesetzt so sind diese so
aufzustellen, dass das Bahnbetriebsgeldnde mit dem Ausleger und angehéngten Transportteilen nicht
Uberschwenkt werden kann. Gegebenenfalls sind Schwenkbegrenzungen einzubauen.

Der Gefahrenbereich betragt horizontal 3,50 m von der néchstgelegenen Gleisachse und reicht bis in eine
Hohe von 6 2 3,00 m iber dem héchstgelegenen unter Spannung stehendem Teil der Oberleitungsanlage.
Dieses Abstandsmal3 ist auch von allen unter Spannung stehenden Teilen der Oberleitungsaniage
einzuhalten, die sich au3erhalb des Gefahrenbereichs befinden.

Ist diese Forderung aus technischen Griinden nicht erfiillbar, so ist mit der DB InfraGO AG, eine
kostenpflichtige Kranvereinbarung aufzustellen. Der Antrag hierfir ist rechtzeitig (mind. 8 Wochen vor
Erstellung des Kranes) an folgende Anschrift zu richten:

DB InfraGO AG, Hr. Ranzinger, RichelstraBe 1, 80634 Minchen, E-Mail: marius.ranzin-
ger@deutschebahn.com

Der Antrag muss den Schwenkradius des Kranes (Baustelleneinrichtungsplan) sowie die Héhe des Auslegers
beinhalten.

Sollten sich aufgrund von Baumaschinen Ein-/Auswirkungen auf den Bahnbetrieb ergeben, die in Folge zu
einer Geféhrdung des Bahnbetriebs fiihren, muss eine kostenpflichtige Betriebs- und Bauanweisung (Betra)
durch die fiir den Bahnbetrieb zusténdige Stelle werden.

Beim Abbruch vorhandener Baulichkeiten ist die Staubentwickiung in Grenzen zu halten.

Es ist durch geeignete Schutzmal3nahmen sicherzustellen, dass die freie Sicht im Bereich der Gleisanlagen
nicht eingeschrankt wird.

Bei einem mdglichen Einsatz eines Spritzgerates verweisen wir auf die Gefahren (z.B. elektrischer
Uberschlag), die von der angrenzenden Bahn-Oberleitung (15 000 Volt) ausgeht.

Bauschutt darf nicht auf Bahngelédnde gelagert oder zwischengelagert werden.
Entlang dem Grenzbereich diirfen keine Abgrabungen bzw. Aufschiittungen vorgenommen werden.

Die Bauarbeiten miissen grundsétzlich auBerhalb des Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten
durchgefihrt werden.

Wenn dies nicht maglich ist, ist rechtzeitig vor Baubeginn eine gepriifte statische Berechnung vorzulegen
(Konzernrichtlinien 836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang 2).

Erdarbeiten innerhalb des Druckbereichs von Eisenbahnverkehrslasten diirfen nur in Abstimmung mit der DB
InfraGO AG und dem Eisenbahn-Bundesamt (EBA) ausgefiihrt werden. Im Bereich der Signale,
Oberleitungsmasten und Gleise dtirfen keine Grabungs- / Rammarbeiten durchgefiihrt werden.

Die benachbarten Streckengleise sind mit Oberleitung tiberspannt.

Bei den Arbeiten sind die Schutzabstande zu den spannungsfihrenden Teilen der Oberleitungsaniage nach
DIN VDE 0105, DIN VDE 0115 und DIN VDE 0210 einzuhalten. Der Mindestabstand zu spannungsfiihrenden
Teilen von 3,00 m darf wéhrend der Bauausfithrung und auf Dauer nicht unterschritten werden.

Von Standfidchen, die von Personen betreten werden diirfen, sind die Mindestabstande zu spannungs-
fihrenden Teilen der Oberleitungsanlage nach DIN EN 50121*VDE 0115 und EN 50122-1 einzuhalten.

Eine erforderlich werdende Bahnerdung ist 3 Wochen vor Baubeginn schriftlich bei der DB InfraGO AG,
Viktoriastr. 3, 86150 Augsburg zu bestellen und wird von dieser Auenstelle durchgeftihrt.
Der Leistungsumfang wird gesondert erfasst und in Rechnung gestelit.

Baumaschinen, die im 4 m-Bereich der Bahn-Oberleitung (15 000 Volit) arbeiten, sind bahnzuerden. Davon
betroffen sind auch Baumaschinen, die sich zwar auBerhalb des Gefahrenbereiches befinden, deren
Ausleger bzw. Anhéngelast sich aber in den Gefahrenbereich der Ober- und Speiseleitung bewegen kénnen.

Die Einfriedung ist innerhalb eines Bereiches von 4,00 m von mit Oberleitung bespannten Gleisen (gemessen
von Gleismitte bis zur Einfriedung) geméaB DB-Richtlinie 997.0204 (20) mit Kunststoffbeschichtung und
bahngeerdetem Prelldraht zu versehen.
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Die erforderlich werdende Bahnerdung ist mind. 3 Wochen vor Baubeginn beim zustandigen Netzbezirk
Augsburg (Oberleitungsaniagen) schriftlich zu bestellen.

Fur Bauwerke, Zaune, Mauern, fiir Bauzeit Krane usw. im Rissbereich der Oberleitung ist ein genehmigtes
Erdungskonzept vorzuweisen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und
Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewéhrleisten.

Dies gilt insbesondere bei Rammarbeiten (zur Baugrubensicherung). Diese diirfen (auch auBerhalb des
Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten) nur unter standiger Beobachtung des Gleises durch Mitar-

beiter der DB InfraGO AG erfolgen. Der Netzbezirksleiter ist daher rechtzeitig iber den Termin zu
benachrichtigen.

Muss ein Verbau evtl. riickverankert werden und die Erdankerragen auf Bahngelénde, muss hierzu ein
kostenpflichtiger Gestattungsvertrag mit DB Immobilien (Ansprechpartner Fr. Lecha) abgeschlossen werden.

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit ist das zu bebauende Grundstiick mit einem dauerhaften Zaun, ohne
Offnung, zum Bahngeldnde hin abzugrenzen. Diese Mafinahme dient zum Schutz der Personen und
Fahrzeuge vor den Gefahren des Eisenbahnbetriebes.

Rechtsgrundlage ist die Wahrung der Verkehrssicherungspflicht gema den Grundsétzen des § 823 BGB.
Die Kosten fiir Herstellung, Erhaltung bzw. Unterhaltung des Zaunes tragt der Antragsteller.

Es ist sicherzustellen, dass ein Einfahren (auch unfreiwillig) ins Betriebsgelande mit geeigneten Mitteln, wie
z.B. einem Zaun, einer Mauer oder/und einer Leitplanke baulich verhindert wird.

Die anfallenden Abwéasser u. Oberflachenwasser dtirfen nicht auf Bahngeldnde geleitet werden.

Sie sind ordnungsgema0 in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisnéghe kann
nicht zugestimmt werden.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen der Sicherheit des
Eisenbahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind daher nach Konzern-Richtlinie 882 ,Handbuch
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle” zu planen und herzustellen®

Gemal der Richtlinie sind als Mindestpflanzabstiande fir klein- und mittelwiichsige Stréaucher 8 m
einzuhalten, fir hochwiichsige Straucher sind es 10 m und fiir Béume 12 m, gemessen von der Gleismitte
des duersten Gleises.

Die fur die Planung erforderliche Richtlinie 882 kann bei der folgenden Stelle bezogen werden:

DB Kommunikationstechnik GmbH

Medien- und Kommunikationsdienste

Logistikcenter —-Kundenservice-

KriegsstraBle 136

76133 Karlsruhe

Tel.: 0721-938-5345

Fax: 0721-938-5509

dzd-bestellservice@deutschebahn.com

Des weiteren verweisen wir darauf, dass nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN VDE 0115 Teil 3,
1997-12 und DIN EN 50122-1) zwischen Oberleitungsanlagen und Asten von B&umen oder Strguchern
Jjederzeit ein Abstand von 2,50 m eingehalten werden muss.

Die Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen sind so zu gestalten, dass ein Uberhang nach
§ 910 BGB vermieden wird und die Vorgaben des Nachbarrechtes eingehalten sind. Die Absténde der
Pflanzorte sind so wéhlen, dass der Abstand zur Grenze gleich der Endwuchshéhe der Baume und der
Straucher ist. Die Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes geféhrden.

Beleuchtungsanlagen von Parkplétzen, Wegen, Werbung und dergleichen sowie Solar- und Photovoltaik-
anlagen, sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und
Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist.
Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende
Abschirmungen anzubringen.
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Zugénglichkeit zu den Bahnanlagen bzw. Bahnhof muss sichergestelit bleiben.

Der angrenzende Bahnbereich enthalt Bahnhofskabel sowie TK-Anlagen der DB InfraGO AG.

TK-Anlagen der DB InfraGO AG duirfen nicht tiberbaut und beeintrachtigt werden und miissen jederzeit frei
zugénglich sein.

Es muss ein Schutzabstand beidseitig zum Kabel von mindestens 2,0 m eingehalten werden.

Wir weisen darauf hin, dass Auftrage fir MaBnahmen an TK-Kabeln und TK-Anlagen der

DB InfraGO AG, grundsétziich bei der DB Kommunikationstechnik zu beauftragen sind.

MaBBnahme bei Betroffenheit

Eine ortliche Einweisung durch Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH ist erforderlich.

Bitte vereinbaren Sie schriftlich (mindestens 15 Arbeitstage vorher) und unter Angabe unserer Bearbeitungs-
nummer 2024026509 einen Wunschtermin zur értlichen Einweisung. Bitte nutzen Sie dafiir das beigefiigte
Formular Beantragung 6rtliche Kabeleinweisung und senden dieses ausgefillit an

Kontakt: DB.KT. Trassenauskunft-TK@deutschebahn.com

Die Merkblatter und eine Verpflichtungserkldrung werden bei der értlichen Einweisung tibergeben.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes der Berufsgenossenschaften der Bauwirtschaft
“Erdarbeiten in der Néhe erdverlegter Kabel" sind strikt einzuhalten.

Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

Die Empfangsbestatigung/Verpflichtungserkidrung ist rechtzeitig vor Baubeginn und von der bauaus-
fithrenden Firma unterzeichnet an uns zuriickzusenden.

Ohne der unterzeichneten Empfangsbestatigung/Verpflichtungserkidrung darf mit den Bauarbeiten nicht
begonnen werden.

Bei Planungen und Baumalinahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG frithzeitig zu
beteiligen, da hier bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchfiihrung des Bau- sowie
Bahnbetriebes zu beachten sind.

Dies gilt sowoh! fiir eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhérung gemaf Landes-
bauordnung Bayern als auch fir genehmigungsfreie Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch

den Bauherm zu erfolgen hat. Die Beteiligungen und Anfragen sind an die folgende Stelle zu richten:
Deutsche Bahn AG

DB Immobilien,

Barthstrafle 12

80339 Miinchen

E-Mail: ktb-muenchen@deutschebahn.com

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen au3erhalb von Bahngeldnde verlegt sein kénnen, ist rechtzeitig
vor Beginn der MalRnahme eine Kabel- und Leitungspriifung durchzufiihren.

Bitte stellen Sie ab sofort Ihre Anfragen zu Kabel und Leitungen der DB AG ausschlieBlich iiber das Online
Portal der DB Immobilien. Sie erreichen das Portal unter dem folgenden Link

www.deutschebahn.com/Online Portal/Kabel und Leitungsanfragen

11.7 Luftverkehrsrechtliche Vorgaben

Aufgrund der Nahe =zum Flugplatz Ingolstadt/Manching sind die Vorgaben des
Luftverkehrsgesetzes, insbesondere § 12 Abs. 2 LuftVG (Bauschutzbereich) zu beriicksichtigen.
Demnach ist bei Einsatz eines Baukrans fiir die Errichtung von Gebauden/Anlagen gemaRk § 15
.V.m. § 12 LuftVG die Genehmigung der militarischen Luftfahrtbehérde erforderlich.
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11.8 Durchfiihrungsvertrag

Zwischen dem Vorhabentrager ,Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG* mit Sitz in
91171 Greding und dem Markt Manching wird vor Satzungsbeschluss ein Durchfihrungsvertrag
zum Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* mit
Teilanderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof" geschlossen, in dem die
Durchfahrungspflicht und Ausfuhrung des geplanten Vorhabens geregelt ist.

Ingolstadt, 26.09.2024, 25.02.2025, 07.07.2025

Alois Riéder " Angelika Denziriger
Landschaftsarchitekt Architektin

L:\A381-2_BP_Gewerbegebiet am Bahnhof I\\Tex\Berichte\Begriindung BP\20250710_BP_Begriindung_Satzung docx
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MARKT MANCHING

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN NR. 58 ,AM BAHNHOF IV*

MIT TEILANDERUNG BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN NR. 19 ,AM BAHNHOF*

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG SEITE 2

Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* mit Tei-
landerung Bebauungs- und Grianordnungsplan Nr. 19 ,Am Bahnhof* ist mit der Bekanntma-
chung am 23.07.2025 in Kraft getreten. Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungs- und Grunordnungsplans wurde die Umweltpriifung sowie die Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange durchgefuhrt (§ 2 Abs. 4,
88 3 und 4 BauGB). Nach Rechtskraft des Bebauungsplans muss eine zusammenfassende
Erklarung erstellt werden, die Angaben zu Art und Weise der Bertcksichtigung der Umweltbe-
lange, der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und der gepriften Pla-
nungsalternativen enthalt.

Inhalt und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 58 ,Am
Bahnhof IV* mit Teilanderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 19 ,Am Bahnhof* ist es,
fur den Vorhabentrager Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG mit Sitz in Greding,
auf den mittleren Grundstiicken des ehemaligen Bahnhofsgelandes in Manching Baurecht fir
ein ,Land Rover Autohaus mit Ausstellunghalle, Drive-In-Service und Werkstatt“ zu schaffen.

Auf Antrag der Vorhabentrégerin hatte der Marktgemeinderat Manching in seiner Sitzung vom
18.07.2024 den Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinord-
nungsplan Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* mit Teilanderung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr.
19 ,Am Bahnhof“ gefasst und nach Abwicklung des Bauleitplanverfahrens den Bebauungsplan
einschliellich Begriindung, Umweltbericht, Vorhaben-/ErschlieRungsplanen und Fachgutach-
ten mit Beschluss vom 07.07.2025 in der Fassung vom 07.07.2025 als Satzung beschlossen.

1. Berlicksichtigung der Umweltbelange im vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griin-
ordnungsplan Nr. 58 Am Bahnhof IV“ mit Teilanderung Bebauungs- und Grinord-
nungsplan Nr. 19 ,Am Bahnhof“

Zur Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen die vom Ausschuss fir
Bauwesen, Umwelt- und Naturschutz, Land- und Forstwirtschaft des Marktes Manching in der
Fassung vom 07.07.2025/19.03.2025 gebilligten Vorhaben- und ErschlieRungsplane vor, die
die Planung konkretisieren und das Vorhaben mit einem abgeschlossenen Durchfiihrungsver-
trag zwischen Vorhabentrager und Markt Manching verbindlich werden lassen.

Alle geplanten Nutzungen (Verkaufsraum, Ausstellungsraum, Drive-In-Service, Werkstatten,
Waschanlage und Biroraume, etc.) sollen in einer baulichen Anlage integriert werden. Zusatz-
lich sollen auf den Freiflachen des Vorhabengebietes Ausstellungsflachen, Parkplatzflachen
fur Kunden und Angestellte, Zu- und Abfahrten angelegt werden.

Das Gebiet soll als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt werden, womit der
Gewerbestandort rund um das bestehende Gewerbegebiet ,Am Bahnhof* erweitert wird. Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat eine GréRRe von 1,67 ha.

Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt:

Die Flachen des Geltungsbereiches sind durch die technischen Anlagen der ehemaligen ,Rol-
lenden LandstralRe” (= LKW-Verladung auf die Schiene) weitestgehend versiegelt, werden als
Parkplatz genutzt und liegen teilweise brach.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutz-
gebiete nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL), der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)
zum europaischen Netzverbund ,Natura 2000° gemaf § 19a BNatschG vorhanden. Direkt be-
troffen sind zwei Teilflachen eines amtlich kartierten Biotops (7235-1173: Gehdlzstrukturen um
den Bahnhof Manching). Die beiden vorhandenen Biotopteilflachen liegen verinselt zwischen
der Staatsstral’e 2335 und den asphaltierten Flachen der ehemaligen Rollenden Landstralle
und wurden mit dem Bau der Anlagen zur Rollenden Landstral3e bereits auf schmale Restfla-
chen zurtickgedrangt, die kaum eine besondere Wirkung im Naturhaushalt entfalten kénnen.
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In der Artenschutzkartierung sind im Geltungsbereich keine Punkt- und Lebensraumnach-
weise vorhanden. Der nachsten Fundpunkte sind: ASK-Nr. 7235-0724 Nachtigall und 7235-
0712 Haubentaucher im Umfeld der Lindacher Weiher sowie 7235-0650 Kiebitz in offener
Feldflur stdéstlich bzw. stdlich des Geltungsbereiches. Im Bereich der Gebaude von Rott-
mannshart liegen Nachweise der Rauhautfledermaus (ASK-Nr. 7235-0854 und -0855).

Nordlich entlang der Staatsstraf3e 2335 sind stralRenbegleitend erhaltenswerte Einzelbaume
vorhanden, die teilweise auch im Uferbereich der vorhandenen Gelandemulde mit offener
Wasserflache innerhalb der amtlich kartierten Biotopflache Nr. 7235-1173 stehen. Der Baum-
bestand liegt laut 14. Flachennutzungsplananderung in einem Grunstreifen, der nérdlich der
ausgewiesenen Gewerbegebietsflache entlang der Staatsstral3e zu erhalten ist.

Zur Feststellung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit wurde zum Bauleitplanverfahren der
14. Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren mit der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 56 ,Am Bahnhof II“ (VW-Servicezentrum
der Fa. Bierschneider), aufbauend auf faunistischen Erhebungen der Kalenderjahre 2016 bis
2019, eine artenschutzrechtliche Prufung erarbeitet (OFA Schwabach vom 17.01.2019). Dabei
wurden die Tiergruppen der Fledermause, der Vogel, der Reptilien (hier: Zauneidechse) und
der Amphibien erfasst. Fir die vorliegende Bauleitplanung wurde auf dieser Datenbasis eine
auf den Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 58
bezogene saP erstellt und den Unterlagen beigegeben. Gemar dieser saP sind bei Einhaltung
der vorgeschlagenen VermeidungsmalRhahmen Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG durch die Entwicklung eines Autohauses im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 64 weder fur Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfullt.

Flache und Boden:

Das Plangebiet liegt laut Bodenkarte der Planungsregion Ingolstadt in der Donaumoosniede-
rung sudlich der Donau (GeoFachdatenAtlas Bodeninformationssystem Bayern) auf einer mitt-
leren bis jingeren Postglazialterrasse, wobei die geologische Einheit in dem Bereich von
Flussschotter aus dem alt- und mittelholozan gepragt ist und einen kiesig-sandigen Untergrund
hat. Nach Osten im Bereich der mittleren bis jingeren Terrasse verfeinert sich der Untergrund
zu feinsandigem bis schluffigen Untergrund. Der Boden wird vorherrschend von Kalkpaternia
aus carbonatreichen sandigen bis schluffigen tber kiesigen Auenablagerungen bestimmt. Das
Regenruckhaltevermbgen sowie die Bindungsstarke fir Schwermetalle ist im Plangebiet mit
sehr hoch angegeben?.

Das insgesamt 1,67 ha Plangebiet ist bis auf die vorhandene Gelandemulde mit offener Was-
serflache (DB-Mulde mit Biotopflachen ca. 0,4 ha) fast vollstandig versiegelt und wurde als
Bahnhof und Verladestation fur die heute nicht mehr existente Rollende Landstral3e der Deut-
schen Bahn AG genutzt. Laut Bodenuntersuchungen des Plangebiets, durchgefiihrt durch das
SInstitut fir Umweltschutz, Wasser, Altlasten und Geotechnik GmbH* (IFUWA) aus dem Jahr
1997 und durch das ,Institut fir Umwelttechnik® (iutec) aus dem Jahr 2000 im Auftrag der
Deutschen Bahn AG, sind keine Altlastenverdachtsflachen mehr vorhanden.

Nach einer fur die Verkehrs-, Entwasserungs- und Gebaudeplanung des Vorhabens der mitt-
leren und der dstlichen Teilflache der 14. Flachennutzungsplanadnderung (= Geltungsbereiche
der vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplane Nr. 58 und 57) durchgefiihrten
Erkundung zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit des Bodens (KP Ingenieurgesellschaft
fiir Wasser und Boden mbH, Gunzenhausen vom 23.08.2021) tritt unter dem Asphalt der vorhan-
denen Verkehrsflachen teilweise verunreinigter Stralenaufbruch (teer- und pechhaltige Auf-
fullung) auf. Darunter stehen z. T. nicht bindige, durchldssige Sande (Versickerung maoglich,
in belasteten Bereichen jedoch nicht zulassig) z. T. oberflachennah schwach durchlassige

1 Vgl GeoFachdatenAtlas. Bodeninformationssystem Bayern (abgerufen am 15.02.2017)
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Tonbdden (zur Versickerung nicht geeignet) an. Im Osten liegen ab 3,0 m u. GOK bindige
Sande und Kiese mit hohem Schluff- bzw. Tonanteil vor. Dabei traten in zwei der durchgefuhr-
ten Rammkernsondierungen Grundwasserzutritte ab 3 m u. GOK auf. Die erkundeten Boden
sind aufgrund der ermittelten ki-Werte der kiesigen Sande sowie des ausreichenden Grund-
wasser-Flurabstandes als versickerungsféahig anzusehen, so dass fur das Vorhaben eine 0Ort-
liche Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers maoglich ist, sofern ein Austausch
der teer- und pechhaltigen Boden erfolgt.

Wasser:

Der Markt Manching liegt fast insgesamt in der Hochwassergefahrenflache HQexwem der Donau
und der Paar. Dabei ist jedoch das gesamte Areal der ehemaligen Rollenden Landstral3e zwi-
schen den Bahnanlagen und der Staatsstral3e 2335 nicht betroffen. Der Geltungsbereich liegt
jedoch in einem groR3r&umigen wassersensiblen Bereich entlang der Donau.

Bei der zum westlich benachbarten Bebauungsplan Nr. 56 durchgefiihrten Baugrunduntersu-
chung wurde im Rahmen der Aufschlussarbeiten kein Grundwasser direkt angetroffen, wird
jedoch bei ca. 359,8 m (. NN erwartet. Der Mittlere Hochste Grundwasserstand (MHGW) kann
nach den Daten der Ingolstadter Kommunalbetriebe auf ca. 3,0 m unter GOK (ca. 360,00 m .
NN) abgeschétzt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt eine offene Restwasserflache (Grundwasserspielgel
laut Gelandeaufmalfd vom 29.03.2017 bei 359,64 m. G NN), die im Zuge des Vorhabens verflillt
und in Teilen fir die notwendigen Verkehrsanlagen tberbaut werden soll.

Das Abwasser der Gewerbeflachen am Bahnhof wird Uber ein bestehendes Kanalsystem (z.
T. umgelegt im Rahmen der BaumafRnahmen zum VW-Servicezentrum) in die westlich des
Plangebiets gelegene Klaranlage Manching geleitet.

Klima/Luft:

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Niederbayerischen Hiigellandes und gehort da-
mit zum nérdlichen Alpenvorland. Direkt nérdlich der Donau schlie3t die Frankische Alb an.
Das gemagRigte Klima in diesem Gebiet ist gepragt durch eine Jahresmitteltemperatur von 8
bis 9° Celsius und hat einen mittleren Jahresniederschlag von 650 bis 750 mm. Davon fallt
Uber die Halfte des Jahresniederschlags im hydrologischen Sommerhalbjahr. Schnee fallt nur
wenig.

Wie auch in den anderen siidbayerischen Tallandschaften ist das Klima der Donauniederun-
gen durch eine groRe winterliche Nebelhaufigkeit gekennzeichnet.

Der dstlich angrenzenden Waldflache kénnen aufgrund der Kleinflachigkeit zwar keine beson-
deren Funktionen fir den Klimaschutz zugeordnet werden; insgesamt ist der Blattmasse des
Geholzbestandes jedoch eine Filterfunktion im Nahbereich der vorhandenen Verkehrsanlagen
und bebauten Flachen zuzurechnen.

Die im Umgriff des Plangebiets liegenden freien Ackerflachen kénnen auf kleinklimatischer
Ebene fir die Entstehung von Kaltluft sorgen. Mit einer Verdrangung von warmen bodennahen
Luftschichten von den versiegelten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches ist jedoch auf-
grund der Topographie und den um den Geltungsbereich herum liegenden Verkehrsflachen
nicht zu rechnen.

Landschaft:

Das Landschaftsbild ist gepragt durch die um das Plangebiet liegenden Verkehrsanlagen in
Form der Staatsstralle St 2335, der Bahnanlagen mit Parkflachen und den Bahngleisen des
ehemaligen Bahnhofs Manching und der Rollenden Landstraf3e. Im Weiteren direkten Umgriff
wird das Landschaftsbild durch das norddstlich angrenzende bestehende Gewerbe- und In-
dustriegebiet ,Am Bahnhof* sowie den weitlaufigen Ackerflachen gepragt.
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Weite Blicke in die Landschaft sind vom Plangebiet aus oftmals nicht mdglich, da der Wald im
Osten des Bahnhofareals und weitere Gehdlze zur Eingriinung des Bahngeldndes im Siden
und entlang der Verkehrsflachen im Norden den Blick weitestgehend verhindern

Kultur- und Sachguter:

Der Raum um Manching 6stlich der Paar gilt archdologisch als europaweit bedeutend. Das
keltische Oppidum erstreckt sich von der Paar ausgehend mittig des Ortskerns von Manching
fast kreisrund nach Osten mit einem Durchmesser von etwa 2,3 km. Nach Norden kommt es
bis auf etwa 200 Meter an das Planungsgebiet heran. Direkt betroffen ist das Planungsgebiet
jedoch von keinen Bodendenkmalern. Auch Baudenkmaler und sonstige Kulturdenkmale sind
im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Mensch, menschliche Gesundheit:

Das Plangebiet liegt im Au3enbereich des Marktes Manching etwa 2 Kilometer vom Ortskern
entfernt. In unmittelbarer N&he nordostlich befindet sich das bestehende Gewerbe- und In-
dustriegebiet ,Am Bahnhof“. Eine Wohnbebauung ist im Flachennutzungsplan im direkten Um-
griff nicht dargestellt, sondern nur als Teil des dargestellten Mischgebiets kleinflachig als Be-
bauung im AufRenbereich in Form der ,Splittersiedlung Rottmannshart* vorhanden. Daneben
liegt ein punktuelles Mischgebiet nach § 6 BauNVO zentral nordostlich des Geltungsbereiches
mit einzelnen Wohn- und gewerblich genutzten Gebauden, die vormals als Reiterhof / Gast-
statte genutzt waren. Innerhalb des Geltungsbereiches des grof3flachigen Industrie- und Ge-
werbegebietes Nr. 19 ,Am Bahnhof‘ norddstlich des geplanten Gewerbegebietes sind Be-
triebswohnungen (Nachweis der in den einschlagigen Regelwerken zum L&armschutz (TA
Larm) genannten Immissionsrichtwerte ist im Bauantragsverfahren zu erbringen) zulassig
(nach Aussage des Marktes Manching gegenwartig aber nicht vorhanden).

Im Geltungsbereich des westlich angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanes Nr. 56 ,Am Bahnhof II* ist eine Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter zulassig. Das geplante Vorhaben (VW-
Servicezentrum) ist inzwischen realisiert.

Nordlich und sidlich direkt angrenzend befinden sich die Verkehrsflachen der Staatsstralie
St2335 und der Gleisanlagen am Bahnhof Manching der Deutschen Bahn AG.

Wegebeziehungen flr den nichtmotorisierten Verkehr in Form eines Rad- und FuBweges sind
in Anbindung an die umliegenden Feld- und Wiesenbereiche vorhanden. Die Wegebeziehun-
gen bleiben jedoch wie bisher bestehen. Im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 56 ,Am Bahnhof II“ fir das westlich benachbarte VW-
Servicezentrum wurde geregelt, dass eine FuR-Radwegverbindung in West-Ostrichtung durch
die Flache des Autohauses bzw. siidlich davon entlang der Gleisanlagen auch kunftig moglich
ist, so dass der an der Briickenrampe zur Kreisstra3e PAF 34 entlang der St 2335 vorhandene
Geh- und Radweg durch die gewerbliche Bebauung des Bahnhofareals hindurch an den vor-
handenen Weg von Rottmannshart nach Lindach und Westenhausen angebunden bleibt.

Zur schalltechnischen Beurteilung der Bauleitplanung fir das westlich benachbarte VW-Ser-
vicezentrum wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (GEO.VER.S.UM Planungsge-
meinschaft Pressler & Geiler, Cham vom 11.09.2024, redaktionell ergianzt 17.09.2024, aktualisiert
12.02.2025) die mit der Festsetzung von maximalen Schallleistungspegeln fur das Gebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 56 ,Am Bahnhof II“ von 65 dB(A)
tags und 51 bis 55 dB(A) nachts abschlief3t.

Zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt sind im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 58 ,Am Bahnhof
IV“ mit Teilanderung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 19 ,Am Bahnhof* vorgesehen:
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= Im ndrdlichen Grenzbereich des Geltungsbereiches zur Staatsstral3e 2335 sind private
Grunflachen zur Randeingriinung mit Erhalt schutzwirdiger Einzelbdume festgesetzt.

= Nutzung der bereits versiegelten Flachen der ehemaligen ,Rollenden Landstral3e” zur
Gewerbeentwicklung (Konversionsflache vor Neuausweisung!)

= Verwendung sickerfahiger Bodenbeldge im Bereich der Aul3enanlagen und Versickerung
des anfallenden Oberflachen- und Dachwassers in Rigolen

Mit dem Vorhaben ist ein flachenhafter Eingriff durch die notwendige Verfiillung des vorhan-
denen Kleingewassers und die 6stlich vorgelagerte Wiesenmulde mit randlichen Gehdélzbe-
standen (amtlich kartiertes Biotop Nr. Nr. 7235-1173-002 und 003) verbunden. Der mit der
Verflllung der Mulde entstehende Eingriff in Natur und Landschaft wurde bereits im Rahmen
der landschaftspflegerischen Begleitplanung i. d. F. vom 19.04.2022 zum Wasserrechtsver-
fahren beim Landratsamt Pfaffenhofen a. d. lim (Wasserrecht) ,Verfillung DB-Mulde“ behan-
delt und der erforderliche Kompensationsbedarf ausgeglichen. Fir die Verfullung der DB-
Mulde und die entsprechende Oberflachenmodellierung liegt der Wasserrechtsbescheid des
Landratsamtes Pfaffenhofen an der Ilm, AZ: 42/6410.32 vom 15.10.2024 vor.

Da ansonsten bei Umsetzung der Gewerbegebietsflache des vorhabenbezogenen Bebau-
ungs- und Griinordnungsplanes Nr. 58 mit Teilanderung des Bebauungs- und Grinordnungs-
planes Nr. 19 ,Am Bahnhof' nur bereits asphaltierte Teilflachen der ehemaligen Rollenden
Landstraf3e in Anspruch genommen werden, entsteht fur die gewerbliche Bebauung kein wei-
terer ausgleichspflichtiger Eingriff. Lediglich fir den Ausbau der Staatsstraf3e 2335 werden
zusatzliche Teilflachen der angrenzenden Grundstiicke versiegelt, die aus dem Okokonto des
Marktes Manching kompensiert werden.

2. Beriicksichtigung der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58 ,Am Bahnhof IV* mit Teilanderung Bebauungs-
und Grunordnungsplan Nr. 19 ,Am Bahnhof“ sind von Seiten der Burger keine Stellungnahmen
eingegangen.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sind aus der Offentlichkeit
erneut keine Stellungnahmen eingegangen.

Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB vom 09.10.2024 bis 13.11.2024 gingen AuRRerungen zum
Bebauungsplan beim Markt Manching ein. Samtliche Einwande wurden in der Marktgemein-
deratssitzung am 25.02.2025 gewdirdigt.

Die Abwagung der Stellungnahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB vom 19.03.2025 bis 30.04.2024 erfolgte im Aus-
schuss fur Bauwesen, Umwelt- und Naturschutz, Land- und Forstwirtschaft des Marktes Man-
ching am 07.07.2025.

Die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen und deren Abwagungsergebnisse sind im Fol-
genden zusammengefasst wiedergegeben:

Anregung Stellungnahmen Behandlung im Rahmen der Abwagungen
vom 25.02.25/07.07.25

bayernets GmbH, Stellungnahme vom
09.10.24 und 20.03.25: erganzende Leitungen | Ergdnzung des Ausgleichsflachenplans in der
mit Schutzstreifen im Bereich der Ausgleichsfla- | Begriindung

che
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Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
(BLfD), Stellungnahme vom 15.10.24;

Hinweise Bodendenkmadler und vorgeschlage-
ner Absatz zur denkmalrechtlichen Erlaubnis

Hinweise in B-Plan, Begriindung und Umweltbe-
richt werden um den vom BLfD vorgeschlagenen
Absatz zur denkmalrechtlichen Erlaubnis er-
ganzt.

Stadtwerke Ingolstadt Netze GmbH, Stellung-
nahme vom 31.10.24 und 03.04.25:

Hinweis auf Bestandsleitungen und Regelwerke

Erstellung eines zusatzlichen Plans ,Infrastruk-
tur” mit allen Leitungsverldufen, auch mit Gaslei-
tung der Stadtwerke. Erganzung Begriindung um
Hinweise.

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und For-
sten, Ingolstadt — Pfaffenhofen, Stellung-
nahme vom 04.11.24:

Bereich Forsten:
Hinweis auf Sicherheitsabstande zum Wald

Stellungnahme vom 11.04.25:
Hinweis auf den getrennt gestellten Rodungs-
antrag.

Abwagung vom 25.02.25:

Geplante Bebauung befindet sich 30-50m west-
lich des Waldbestandes, so dass der Abstand ei-
ner Baumlange (Bestandshéhe < 20m) gewahrt
ist. Hinweis wird in Begriindung eingefugt.

Abwéagung vom 07.07.25:

Da Rodungsantrag in einem eigenstéandigen Ge-
nehmigungsverfahren unter Einbeziehung der
Unteren Naturschutzbehdrde vom Amt fir Land-
wirtschaft, Ernéhrung und Forsten behandelt
und beschieden wurde, sind direkte Auswirkun-
gen auf die Bauleitplanung nicht erkennbar.

Eisenbahn Bundesamt, Stellungnahme vom
06.11.24:

Hinweise auf Berichtigung der Gemarkung. Hin-
weis auf von Bahnbetriebszwecken freigestellte
Grundstliicke und dass kein parzellenscharfer
Abgleich ohne Fortfihrungsnachweis mdglich
ist. Hinweise zur Bertcksichtigung des Schie-
nenverkehrs und der Sicherheit des Eisenbahn-
betriebs.

Beteiligung DB AG Immobilien

Stellungnahme vom 17.04.25:

Erneuter Hinweis auf von Bahnbetriebszwecken
freigestellte Grundstiicke und dass kein parzel-
lenscharfer Abgleich ohne Fortfihrungsnach-
weis mdglich ist.

Abwéagung vom 25.02.25:

Gemarkung der angegeben Flurstiicke werden
korrigiert.1514/52 Gem. Manching und 392/4
Gem. Westenhausen sind nicht von Bahnbe-
triebszwecken freigestellt und kénnen bauleit-
planerisch nicht Uberplant werden und werden
aus dem Geltungsbereich enthnommen, alle Un-
terlagen entsprechend angepasst. Verwendung
blendfreier PV-Module wird in textliche Festset-
zung und Begrindung tbernommen. DB AG Im-
mobilien wurde bereits am Verfahren beteiligt.

Abwéagung vom 07.07.25:

Der Geltungsbereich wurde mit dem Freistel-
lungsbescheid der Deutschen Bahn AG noch
einmal abgeglichen, so dass im Geltungsbereich
des Bebauungsplans nur von Bahnbetriebs-
zwecken freigestellte Grundstiicke verbleiben.

Landratsamt Pfaffenhofen a. d. llm, Bauleit-
planung, Stellungnahme vom 04.11. 24:

regt an, den derzeit nicht fir den Personenver-
kehr genutzten Bahnhof fur eine derartige zu-
kunftige Nutzung offen zu halten.

Auf gute Gestaltung der Baugebiete soll geach-
tet werden: einheitlich harmonisch wirkende Re-
gelungen fir Dacher festsetzen (z. B. graues
Blechmaterial, z. B. Titanzink). Baukdrper soll-
ten in ihrer Grofl3e und Kubatur maRvoll geglie-
dert werden. Festsetzung zur Fassadengliede-
rung sollte erganzt werden: ,Ab einer Gesamt-
lange der Gebaudeflucht von mindestens 50 m
ist diese spatestens alle 50m vertikal zu glie-
dern, z. B. durch Fassadenriickspriinge, Trag-

Abwéagung vom 25.02.25:

Revitalisierung des Haltepunkts ist im Betriebs-
plan der DB AG nicht vorgesehen. Die vorgese-
hene Umwidmung in ein Gewerbegebiet sichert
den gewerblich nutzbaren Erhalt der bereits
grofRtenteils versiegelten Flachen im Sinne der
Konversionsnutzung.

Beziglich Dachmaterial wird auf Begriindung
und Vorhabenplane verwiesen. Von einer Fest-
setzung im B-Plan wird abgesehen. Anregung
Fassadengliederung wird in Festsetzungen B-
Plan Gbernommen.

Vorgeschlagene Umbenennung B-Plan in ,Ge-
werbegebiet Am Bahnhof IV wird nicht zuge-
stimmt, damit Gleichheit mit weiteren Bebau-
ungsplanen (,LAm Bahnhof‘, Am Bahnhof II“ und

JULI 2025




MARKT MANCHING

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN NR. 58 ,AM BAHNHOF IV*
MIT TEILANDERUNG BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN NR. 19 ,AM BAHNHOF*

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

SEITE 8

werkselemente, Materialwechsel und/oder Farb-
gebung.”

Anregungen zur Planbenennung und klareren
Beschreibung von Festsetzungen. Vorschlage
zur Randeingrinung und Durchgrinung.

Fehlende Angaben im Umweltbericht mit der
Bitte um Ergénzung.

Anregung, die in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachpléanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes zu benennen und zu beschreiben, wie
sie in der Planung Beriicksichtigung finden (z. B.
zu BauGB, BImSchG, BBodSchG, etc.).

Konkretisierung der MalRhahmen zum Klima-
schutz

Stellungnahme vom 14.04.25:
Hinweis auf richtige Bezeichnung der ,Eingabe-
plane*

Im Umweltbericht sind voraussichtliche erhebli-
che Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu be-
schreiben und zu bewerten.

Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes sind zu be-
ricksichtigen

Hinweis zur Kenntlichmachung der Planéande-
rung des B-Plans Nr. 19

»-Am Bahnhof III), bei denen der Begriff ,Gewer-
begebiet® im Titel nicht verwendet wurde, ge-
wahrt bleibt.

Redaktionelle Korrekturen und ausfihrlichere
Beschreibungen werden Glbernommen.

Randeingriinung nach Stiden hin (aufgrund be-
trieblicher Anforderung, Feuerwehr etc.) sind
nicht realisierbar. Einbindung nach Siden tber
stdlich der Gleisanlagen vorhandenen Gehdélz-
bestande entlang der Bahnlinie gegeben (keine
nicht eingegriinten Ortsrandbereiche)

Da hochwertige Fahrzeuge auf Ausstellungsfla-
chen bei Laubfall/Astbruch einer Verschmut-
zung/Beschadigung ausgeliefert sind, wird auf
Festsetzung von PflanzmaRnahmen zur Durch-
grinung des Vorhabenstandortes verzichtet.

Umweltbericht entspricht in Gliederung inhaltlich
Vorgaben der Anlage 1 BauGB. Aussagen zu Art
und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie Verursachung von Belastigungen, Art
und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Be-
seitigung und Verwertung oder zu den Risiken fur
die menschliche Gesundheit, kulturellem Erbe o-
der Umwelt z.B. durch Unfélle oder Katastrophen
sind unter Schutzgut Menschen, menschliche
Gesundheit im Umweltbericht beschrieben. Hin-
weis zur Benennung der betroffenen Fachge-
setzte wird im Umweltbericht ergénzt.

Abwéagung vom 07.07.25:

Genannten Plane sind Teil der Vorhabens- und
ErschlieBungspléne. Es erfolgt genaue Bezeich-
nung der Plane (durch den Architekten).

Auf Beschreibung wird verzichtet, da durch die
Konversionsnutzung des Standortes der friihe-
ren Rollenden Landstral3e fur den Bau eines Au-
tohauses, keine weiteren erheblichen Auswir-
kungen zu erkennen sind.

Im Umweltbericht beschriebener Ausgleichsbe-
darf ist im Wasserrechtsverfahren zur Verfillung
der DB-Mulde ermittelt worden und Uber den
Wasserrechtsbescheid der genehmigten Verfil-
lung der DB-Mulde zugeordnet. Der Ausgleichs-
bedarf muss daher nicht mehr rechtlich zugeord-
net werden, da er bereits Giber ein anderes, ei-
genstandiges Genehmigungsverfahren rechtlich
verbindlich festgelegt ist.

Der Bauleitplanungsakte B-Plan Nr. 19 wird ein
eindeutiger Vermerk mit Hinweis auf die Teilan-
derung beigegeben. Ebenso wird der B-Plan Nr.
58 auch dem Akt des B-Plans Nr. 19 beigegeben,
um der Verwaltung die Nachvollziehbarkeit der
TeilAnderung zu ermdglichen.
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Im Internet werden auf der Homepage des Mark-
tes Manching alle Bebauungsplane aktuell gehal-
ten und als Satzung beschlossene Anderungen
eingestellt.

Landratsamt Pfaffenhofen, Untere Denkmal-
schutzbehorde, Stellungnahme v. 28.10.24:

Gebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zu
kartierten Bodendenkmalern/ Verdachtsflachen
fur Bodendenkmaler. BLfD ist zu beteiligen.

Bodendenkmaéler siehe B-Plan und Begriindung

Das BLfD wurde beteiligt, siehe auch Stellung-
nahme vom 15.10.24

Landratsamt Pfaffenhofen, Untere Natur-
schutzbehérde (Natur, Klima, Energie) Stel-
lungnahme vom 28.10.24 und 17.04.25:

Bei der Verfullung des Gewassers: Hinzuzie-
hung einer Umweltbaubegleitung Durchfiihrung
auBBerhalb gesetzlicher Schonzeiten und hat
durch eine 6kologisch versierte Person zu erfol-
gen.

Zu erhaltende Einzelbaume angrenzend an die
Stralle St2335 sowie der Ostlich angrenzende
und zu erhaltender Gehdlzbestand ist wahrend
Bauzeit durch baumerhaltende und schadens-
begrenzende MalRnahmen vor Beeintrachtigung
zu schitzen (Richtlinie: (ZTV Baum, R SBB, DIN
18920)

Baumbestand ist vor Beginn der Baumaf3nah-
men nochmals auf geschitzte Arten zu prifen.
Bei einem Vorkommen geeigneter Strukturen
sind in Kooperation mit der Unteren Naturschutz-
behdrde weitere Mal3hahmen zu ergreifen.

Die Einsetzung einer Umweltbaubegleitung ist
nicht Bestandteil des Bauleitplanverfahrens,
sondern des Wasserrechtsverfahrens, da Verfl-
lung des Gewassers in eigenstandigem Plange-
nehmigungsverfahren bei der Unteren Wasser-
rechtsbehotrde des Landratsamtes Pfaffenhofen
a. d. llm behandelt wurde, bei denen auch die
naturschutzfachlichen Belange behandelt wur-
den.

Angaben zum Schutz vorhandener Gehdlze sind
im Umweltbericht bereits genannt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Zuge der Umsetzung beachtet.

Landratsamt Pfaffenhofen, Abfallwirt-
schaftsbetrieb Stellungnahme vom 30.10.24
und 17.03.25:

Beachtung der Mindestanforderungen an die
Zufahrtswege und Wendeanlagen, die fir eine
geordnete und reibungslose Abfallentsorgung
notwendig sind.

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber ein privates
Unternehmen und nicht Uber den Abfallwirt-
schaftsbetrieb. Die Begrindung wird umformu-
liert.

Offentliche Si-
Stellungnahme v.

Landratsamt Pfaffenhofen,
cherheit u. Ordnung,
21.10.24 und 13.03.25:

Vorgaben Feuerwehr, Angaben Ldschwasser-
bedarf

Erarbeitung eines Brandschutzgutachten im
Baugenehmigungsverfahren. ErschlieBungsplan
beruht auf Befahrbarkeit durch dreiachsiges
Mullfahrzeug. Die genannten Richtlinien wurden
beachtet.

Hydrant im Geltungsbereich, Differenz Uber un-
terirdischen Loschwassertank auf Nachbar-
grundstiick West auszugleichen.

Landratsamt Pfaffenhofen, Wasserrecht,
Stellungnahme vom 05.11.24 und 19.03.25:
Bereich wird laut Bayern-Atlas als wasser-
sensibler Bereich ausgewiesen.

Hinsichtlich  Niederschlagswasserbeseitigung
wird auf Bescheide an Firma Bierschneider vom
28.10.2024 (Az: 42/6421.3/ 20230104) und die
fachliche Stellungnahme des Wasserwirtschafts-
amtes Ingolstadt verwiesen.

Hinweis auf wassersensiblen Bereich wird in Um-
weltbericht aufgenommen. Zur Niederschlags-
wasserbeseitigung wird eine Entwasserungspla-
nung erstellt und den Bauleitplanunterlagen bei-
gegeben.

WWA IN wurde beteiligt
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Landratsamt Pfaffenhofen, Immissions-
schutztechnik, Stellungnahme vom 06.11.24;

Die im Gutachten bestimmten Planwerte liegen
teilweise knapp unter den jeweiligen Immissions-
richtwerten der TA Larm. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass weitere zuklnftig geplante Gewer-
beflachen im Einwirkungsbereich eine Ein-
schrankung beziiglich zulassiger Larmemissio-
nen unterliegen.

Schutzwiirdige Nutzung auf Flur-Nr. 1530/1
wurde im Gutachten nicht als Immissionsort im
Einwirkungsbereich beriicksichtigt, dies ist zu
korrigieren.

Bericksichtigung der westlich gelegenen Be-
triebsleiterwohnung.

Koordinaten Bezugspunkt Richtungssektoren
sind mitaufzunehmen.

Hinweis zum Larmschutz zur Vorlage schall-
technische Untersuchung, zur Vorlage einer er-
schitterungstechnischen Untersuchung und Zif-
fer 3 sollen gestrichen werden.

Im Baugenehmigungsverfahren sind passive
SchallschutzmaRnahmen fur die Burordume
festzusetzen.

Gutachterlicher Nachweis zur Einhaltung der gel-
tenden Regelwerke ist bereits im néchsten Ver-
fahrensschritt zu erbringen, da die Nutzung be-
reits feststeht.

Sollten Messungen durchgefuhrt werden, ist
eine nach § 29b BImSchG anerkannte Mess-
stelle zu beauftragen.

Es wird empfohlen den Betrieb einer Lackieran-
lage in der Begriindung auszuschliel3en.

Stellungnahme vom 23.04.25

Im Gutachten soll zusatzlich die Ziffer 7.4 der TA-
Larm (Gerdusche An- und Abfahrtverkehrs auf 6f-
fentlichen Flachen) untersucht werden.

Der Hinweis zum Larmschutz zur Vorlage einer
schalltechnischen Untersuchung soll gestrichen
werden. Ein gutachterlicher Nachweis zur pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens
wurde nicht vorgelegt.

Passive SchallschutzmafBnahmen sind festzuset-
zen.

Besondere MaRRnahmen zum Schutz gegen Er-
schitterungen und durch den Boden als ,sekun-
darer Luftschall“ in das Gebaude Ubertragene Ge-
rausche koénnen erforderlich werden.

Abwagung vom 25.02.25:

Schalltechnische Untersuchung wird Uberarbei-
tet bzw. erganzt und ebenso die Festsetzungen
in B-Plan und Begrundung.

Bezilglich der einwirkenden Erschiitterungen
aus dem Bahnbetrieb wird eine Stellungnahme
einer nach § 29b BImSchG anerkannten Mess-
stelle eingeholt und den Unterlagen beigefiigt.

Koordinaten Bezugspunkt
werden im B-Plan ergénzt.

Richtungssektoren

Lackieranlage ist nicht vorgesehen.

Abwéagung vom 07.07.25:

Auf Betrachtung An- und Abfahrverkehr auf der 6f-
fentlichen StraBe wurde in der Schalltechnischen
Untersuchung verzichtet, weil der nur geringe
Verkehr hier nachrangig zu betrachten ist.

Hinweis 2 zum Larmschutz wird aufrechterhalten;
der Nachweis zur planungsrechtlichen Zulassig-
keit des Vorhabens wird im Baugenehmigungs-
verfahren mit Nachweis der Einhaltung der Larm-
kontingente erbracht.

Passive SchallschutzmaRnahmen werden im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen.

Die Anmerkungen zu einwirkenden Erschitte-
rungen werden zur Kenntnis genommen

Landratsamt Pfaffenhofen, Immissions-
schutz, Bodenschutz, Abfallrecht, Stellung-
nahme vom 12.11.24 und 22.04.25:

Sollten im Zuge von Baumafinahmen Altlasten-
verdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlasten-

Abwéagung vom 25.02.25:
Die Verweise auf die einschlagigen Verordnun-
gen sind im Umweltbericht bereits beschrieben.
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verdacht oder sonstige schadliche Bodenverun-
reinigung bekannt sein bzw. werden, ist das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt sowie das
Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu informie-
ren.

Bei erfolgenden Abgrabungen z. B. im Zuge von
Baumafinahmen oder Erdumlagerungen sind in-
sofern die einschlagigen abfallrechtlichen Be-
stimmungen zu beachten.

Bzgl. Wiedereinbau mineralischer Ersatzbau-
stoffe gilt Ersatzbaustoffverordnung (EBV). Be-
lastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut wer-
den bei geeigneten hydrogeologischen Voraus-
setzungen unter Beachtung der Vorgaben der
EBV bzw. der BBodSchV.

Je nach Verwertungsweg kann fur den vorgese-
henen Aufbringungsort ggf. die BBodSchV ein-
schlagig werden. Fir das Auf- oder Einbringen
von Materialien auf oder in Boden, auf oder in
durchwurzelbare Bodenschicht, oder unterhalb
oder aulRerhalb durchwurzelbaren Bodenschicht
gelten die 8§ 6 bis 8 BBodSchV.

Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom
11.11.24 und 22.04.25:

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich
hochwertige Telekommunikationslinien der Te-
lekom, die durch die geplanten Baumafnah-
men moglicherweise berthrt werden.

Erstellung eines zusétzlichen VEPS ,Infrastruk-
tur® mit allen Leitungsverlaufen auch mit Lei-
tungsverlaufen der Telekom. Die Begriindung
wird um entsprechende Hinweise ergénzt.

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt, Stellung-
nahme vom 12.11.24:

Bei der offentlichen Wasserversorgung ist darauf
Zu achten, dass sowohl Wasserverluste einge-
dammt werden als auch auf sparsamen Umgang
mit geférderten Tiefengrundwasser hingewirkt
wird. Bezuglich des Bescheids fur das Einleiten
von Niederschlagswasser Uber Rohrrigolen in
das Grundwasser ist zu priifen ob eine Tektur er-
forderlich ist.

Abwéagung vom 25.02.25:

Hinweise zur Wasserversorgung und zu Grund-
wasser-, Bodenschutz und Altlasten werden zur
Kenntnis genommen. Die Verweise auf die ein-
schlagigen Verordnungen sind im Umweltbericht
bereits beschrieben.

Der Widerspruch zum Bescheid des Wasser-
rechtsbescheids wird erkannt. Auf den Einbau
der Rohrrigole auf Flurnummer 1514/50 (Baufeld
des Autohauses) wird verzichtet.

Tektur des Bescheides ist nicht erforderlich, da
flachig zu versickerndes Oberflachenabwasser
als auch anfallendes Dachwasser jeweils in Teil-
flichen < 1.000 mz2 in getrennten Anlagen zur
Versickerung gebracht werden, so dass die Nie-
derschlagswasserbeseitigung nach der Nieder-
schlagswasser-Freistellungsverordnung NWFrei
erlaubnisfrei durchgefiihrt werden kann und
keine Tektur des Wasserrechtsverfahrens erfor-
derlich ist. Die Formulierungen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung in Begriindung und
Umweltbericht werden angepasst.

Erarbeitung eines Entwéasserungskonzepts zur
Niederschlagswasserbeseitigung durch den Ar-
chitekten.
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Stellungnahme vom 29.04.25:

Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten
Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser darf nur Uber unbelastete Bodenzonen
stattfinden. Evtl. kontaminierte Auffillungen bzw.
Bodenhorizonte sind entsprechend den Sicker-
wegen vollstandig auszutauschen und ordnungs-
gemalf und schadlos zu verwerten/beseitigen.

Niederschlagswasserbeseitigung

GemalR Begrundung soll anfallendes Nieder-
schlagswasser der Dachflachen und nicht fla-
chig versickertes Niederschlagswasser der
Hofflachen (versickerungsfahiges Pflaster)
Uber 3 Rohrrigolen versickert werden. Diese
fallen laut Begrindung unter die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung.

Durch geplante Entwéasserung wird die geneh-
migte Entwasserung geandert. Zur Klarstellung
soll die bestehende wasserrechtliche Erlaubnis
tektiert werden.

In der Tektur sind Versickerungsanlagen, die
unter die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung fallen, nachrichtlich zu erwahnen.

Abwagung vom 07.07.25:

Hinweise zur Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser werden bei der Ausfiihrung
der Bauleistung berticksichtigt.

Empfehlung zur Tektur des Wasserrechtsbe-
scheides vom 28.10.2024, Az.:42/6421.3
/20230104 wird zur Kenntnis genommen und an
der Vorhabentrager informiert.

Deutsche Bahn AG DB Immobilien, Stellung-
nahme vom 12.11.24:

Es dirfen sich keine Abstandsflachen auf Bahn-
gelénde erstrecken.

Auf den Flursticken Flur-Nr. 392/5, 392/6 und
1514/52 besteht ein Geh- und Fahrrecht fur die
Deutsche Bahn AG. Die Flurstiicke befinden sich
nicht im Eigentum der DB AG sind jedoch im Gel-
tungsbereich enthalten. Das Geh- und Fahrrecht
fur die Deutsche Bahn AG muss auch auf diesen
Flurstiicken gewabhrleistet werden

Hinweise mit Belangen der DB AG in der Be-
grindung sind zu ersetzen.

Stellungnahme vom 28.04.25:
Hinweis auf korrekte Ubernahme von Absatzen
und Unterteilungen der Hinweise der DB AG

Abwéagung vom 25.02.25:

Abstandsflachen des neuen Autohauses befin-
den sich nicht auf Bahngelande.

Geh- und Fahrrecht fur die DB AG auf den Flur-
Nr. 392/5, 392/6 und 1514/52 ist bereits im Be-
bauungsplan eingetragen und somit gewéabhrleis-
tet. Belange der DB AG werden in der Begrin-
dung durch die neuen Hinweise der DB AG er-
setzt.

Verwendung blendfreier PV-Module wird in text-
liche Festsetzungen des B-Plans und in Begriin-
dung Ubernommen. Auf entstehende Emissionen
aus dem Bahnbetrieb ist bereits hingewiesen.

Abwégung vom 07.07.25

Die Hinweise der Deutschen Bahn AG in der Be-
griundung werden zur Klarstellung redaktionell
korrigiert.

Staatliches Bauamt Ingolstadt,
nahme vom 12.11.24 und 16.04.25:
Anbauverbotszone ist im Bauleitplan darzustel-
len: 20,0 m Abstand vom aufReren Rand der Fahr-
bahndecke: Bauverbot. Anbauverbotszone kann
auf Grund der Stellungnahme vom 21.02.2024
auf 14,0 m fur bauliche Anlagen und 10,0 m fur
Parkflachen reduziert werden.

Stellung-

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind
geman § 9 Abs. 6 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWwG
innerhalb der Anbauverbotszone unzuldssig.

Anbauverbots- und Baubeschréankungszone sind
bereits in allen Planen eingetragen.

Zufahrt bei Station 3,970 wird zurtickgebaut und
als Griunflache festgesetzt. Zufahrt bei Station
4,050 wird als Notzufahrt fir Feuerwehren vor-
gehalten und mit Schranke versehen. Zufahrt si-
chert zudem Fahrrecht der DB AG auf Flur-Nr.
1514/52. Die zu beschrankende Zufahrt wird im
Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet.
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Auf3erhalb der Anbauverbotszone sind sie so an-
zubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraft-
fahrers nicht gestort wird.

Abweichungen von der Anbauverbotszone:
Larmschutzanlagen und deren Bepflanzung

Mindestabstand von Baumen und Larmschutz-
anlagen vom Fahrbahnrand

Baubeschrankungszone (40,0 m Abstand vom
auReren Rand der Fahrbahndecke bei Staats-
stral3en) ist im Bauleitplan dazustellen.

Genaue Angaben zur ErschlielBung u.a. ist die
Zufahrt bei Station 3,970 zuriickzubauen. Die
Zufahrt bei Station 4,050 ist ausschlie3lich als
Notzufahrt fir Feuerwehren vorzusehen und mit
einer Schranke zu versehen.

Sichtflachen sind mit den Abmessungen Tiefe
3,0 m in der Zufahrt, Lange parallel zur Stral3e
110 m zu tbernehmen.

Hinweise zum Larmschutz

Stellungnahme vom 16.04.25:

Bei den Zufahrten 3,970 und 4,050 besteht ein
Entwasserungsproblem der vorhandenen Stras-
seneinlaufe welche im Zuge der Umsetzung des
Bauleitplanes zu beheben ist (Ablauf nicht ge-
wabhrleistet). Bei einem Ortstermin kann dies
gerne erortert werden. Dies wurde bereits beim
ersten Bauabschnitt beméangelt und wurde noch
nicht behoben.

Da Flur-Nr. 1514/52 nicht von bahnbetrieblichen
Zwecken freigestellt ist, wird dieses Grundstlick
aus dem Geltungsbereich entnommen.

Darstellung der Sichtflachen wird auf 3 x 110 m
Schenkellange in allen Planen geandert.

Hinweise zum Larmschutz werden zur Kenntnis
genommen.

Da Staatsstral3e bereits mit einer durchgangigen
Leitplanke versehen ist, wird auf Erstellung einer
lickenlosen Einfriedung verzichtet. Der Hinweis
auf die Leitplanke wurde in Festsetzung B-Plan
und Begrindung 1 ergénzt.

Abwégung vom 07.07.25:

Die Hinweise auf die StraRenentwasserung wer-
den an den Vorhabentrager weitergegeben; die
Belange des Marktes Manching sind dabei nicht
berdhrt.

Bayernwerk Netz GmbH, Stellungnahme vom
08.11.24 und 17.04.25:

Angaben zur Berilcksichtigung von Leitungen
und Bauarbeiten im Bereich der Leitungen.

Erstellung eines zusatzlichen VEPs ,Infrastruk-
tur® mit allen Leitungsverlaufen einschlieflich
die der Bayernwerk Netz GmbH. Die Begrin-
dung wurde um die entsprechenden Hinweise
erganzt.

Da den Hinweisen aus dem Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB nachgekommen wird, die er-
forderlichen Anderungen der Planzeichnung, der Begriindung und des Umweltberichtes eher
redaktioneller Natur sind sowie der Klarstellung dienen oder die Belange in der Abwagung
ausgeraumt wurden, ist keine erneute 6ffentliche Auslegung und Anhdrung von Behdrden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaf 8§ 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

JULI 2025



	01_A381-2_20250707_101-01_BPlan_Satzung.pdf
	2025-07-23_Verfahrensvermerke unterschrieben.pdf
	2025-07-24_Deckblatt unterschrieben.pdf
	2025-07-23_Begründung unterschrieben.pdf
	2025-07-21__A381-2_zusammenfassende Erklärung_BP.pdf

