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Herbert Nerb, Erster Bürgermeister

D: Vedahrensvermerke

a) Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 18.07.2024 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grünordnungsplans Nr. 58 "Am Bahnhof lV" i.V,m. $ 12 Abs. 1 BauGB mit Teil-
änderung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof'beschlossen. DerAufstellungs-
beschluss wurde am 24.07.2024 gemäß $ 2 Abs. 1 BaUGB ortsüblich bekannt gemacht.

b) Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß $ 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und
Anhörung für den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplans Nr. 58
"Am Bahnhof lV" mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof in der
Fassung vom 26.09.2024ha|in derZeitvom 09.10.2024 bis 13.11.2024 stattgefunden.

c) Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß $ 4 Abs. 1

BauGB für den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplans Nr. 58
"Am Bahnhof lV" mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof " in der
Fassung vom 26.09.2024ha|in der Zeit vom 09.10.2024 bis 13.11.2024 stattgefunden.

d) Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplans Nr, 58 "Am Bahnhof
lV" mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof' mit der Begründung in
der Fassung vom 25.02.2025 wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß $
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.03.2025 bis 30.04.2024 beteiligt.

e) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplans Nr. 58 "Am Bahnhof lV" mit
Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof in der Fassung vom 25.O2,2025
wurde mit der Begründung gemäß $ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.03.2025 bis 30.04.2024
öffentlich ausgelegt.

f) Der Marktgemeinderat hat den vorhabenbezogenen Bebauungs- und Nr,58 "Am
Bahnhof lV" mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am in der Fassung
von 07.07.2025 mit den zugehörigen Vorhaben- und Ersc
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Begründung

1. Vorbemerkungen

1.1 Geltungsbereich

Die Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG beabsichtigt im Bereich der Fläche der
ehemaligen Rollenden Landstraße am Bahnhof Manching auf den Grundstücken, Flurnummern
1514149 und 1514150 in der Gemarkung Manching ein ,,Land Rover Autohaus mit
Ausstellungshalle, Drive-ln-Service und Werkstatt" zu errichten. Dem 1,67 ha großen
Geltungsbereich werden auch Teilflächen der östlich gelegenen Grundstücke Nr. 392/3, /5 und
/6 der Gemarkung Westenhausen zur Sicherung der inneren Erschließung zugerechnet, siehe
auch Punkt 1.2 und 11.4.2ur Teiländerung des Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am
Bahnhof'. Zur Anbindung an öffentliche Verkehrsflächen liegen Teilflächen der Flurnummern
261,389119, 120 und 121 Gemarkung Westenhausen sowie 1741136 und 1514147 Gemarkung
Manching (= Staatsstraße 2335 an der Grenze der Gemarkungen Manching und Westenhausen)
ebenfalls im Geltungsbereich. Die Flurnummer 1514152 Gemarkung Manching, Teilflächen der
Flurnummern 392/3, /5 und /6 und das Grundstück 392/4 Gemarkung Westenhausen sind bislang
nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt, können daher bauleitplanerisch nicht überplant
werden und verbleiben außerhalb des Geltungsbereichs.
Da der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dabei zur Darstellung der
erforderlichen Ausbaumaßnahmen der übergeordneten Verkehrsanlagen (St 2335) zur Er-
schließung des Vorhabenstandortes mit dem Geltungsbereich des Bebauungs- und Grün-
ordnungsplanes Nr. 19 ,Am Bahnhof' überlappt, erfolgt mit dem vorliegenden Bauleit-
planverfahren auch die erforderliche Teiländerung des Bebauungsplanes Nr. 19.

Die südlich angrenzenden Flächen der Flurnummern 1514151 sowie 39212 und /7 befinden sich
weiterhin im Besitz der DB Netz AG und können dementsprechend nicht verbindlich beplant
werden. Für die Grundstücke besteht jedoch ein Geh- und Fahrrecht für den Vorhabenträger.
Dem entgegen befinden sich die Flurnummern 1514152, 39215 und 392/6 im Grundbesitz des
Vorhabenträgers mit Geh- und Fahrrecht für die DB Netz Aktiengesellschaft und können daher
vom Vorhabenträger im Rahmen der Vorhaben- und Erschließungsplanung genutzt werden. Die
Flurnummern 1514152 und 39214 sind jedoch im verbindlichen Bauleitplan vom Geltungsbereich
auszunehmen, da sie nicht bahnrechtlich entwidmet sind. Ebenso die im Geltungsbereich
ausgesparten Teilflächen der Flurnummern 39213, /5 und /6.

Beim vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 "Am Bahn-
hof lV" mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof'handelt es
sich um einen Entwurf, der aus einer vom Vorhabenträger vorgegebenen Gebäudegestaltung für
ein Land Rover-Autohaus entwickelt wurde und die geplanten Nutzungen, Baumassen, die
Erschließung und Freiflächengestaltung (Kfz-Abstellflächen) sowie die Grünordnung
berücksichtigt.

1.2 Geltungsbereich der Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 ,,Am
Bahnhof'

Die Teiländerung des Bebauungs- und Grünordnungsplans Nr. 19 "Am Bahnhof'ergibt sich aus
der Überschneidung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grün-
ordnungsplans Nr. 58 ,,Am Bahnhof lV" mit dem Geltungsbereich des bereits bestehenden
Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 19 "Am Bahnhof'aufgrund der Anderung des im
Vorhaben- und Erschließungsplan dargestellten Verkehrsknotens der Staatsstraße 2335, siehe
auch Punkt 11.4.dieser Begründung. Der Geltungsbereich der Teiländerung umfasst Teilflächen
der Flurnummern 261 ,39215 und 1741136.

Juli 2025 r Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH ) Parkstraße 10 r 85051 lngolstadt
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1.3 Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 58

Die Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 58 ,,Am
Bahnhof lV" mitTeiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19,,Am Bahnhof'beruht
auf dem Vorhaben- und Erschließungsplan des Vorhabenträgers in der Fassung vom 1 8.07 .2024,
überarbeitet in der Fassung vom 25.02.2025 und den Vereinbarungen des zugehörigen Durch-
führungsvertrages zwischen dem Markt Manching und der Auto Bierschneider British Cars GmbH
& Co. KG. DerVorhaben- und Erschließungsplan ist gemäß $12 Abs. 3 BaUGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 ,,Am Bahnhof lV" mit
Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof'sind die Vorhaben- und
Erschließungspläne mit Geländeschnitten vom 07.07.2025 und die Gebäudeplanung vom
19.03.2025 sowie die vorliegende Begründung mit Umweltbericht vom 07.07.2025 zugeordnet.

Darüber hinaus wurden ergänzend erarbeitet:
- Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP), ÖFA ScfrwabachAlVolfgang Weinzierl

Landschaftsarchitekten GmbH vom 20.08 .2024
- Verkehrsplanung zur Anbindung des Vorhabens an die Staatsstraße 2335, PETTER

lngenieure GmbH, Neumarkt i. d. OPf. vom 21.09.2020
- Gutachten: Erkundungsarbeiten zur Feststellung der Versickerungsfähigkeit des Bodens

der KP-lngenieurgesellschaft für Wasser und Boden mbH vom 23.08.2021
- Schalltechnische Untersuchung, GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler &

Geiler, Cham vom 08.09 .2024, redaktionell ergänzt 17.09.2024; aktualisierl 12.02.2025
- Erschütterungstechnische Untersuchungen zu den einwirkenden lmmissionen vom

Schienenverkehr einer Messstelle nach S 29b BlmSchG, IBAS lngenieurgesellschaft
mbH, Bayreuth (Messstelle nach S 29b BlmSchG) vom 17.02.2025

1.4 Modifizierungen

Ergänzungen und Modifizierungen des Bebauungsplanes sind - soweit die Grundzüge der
Planung nicht verlassen werden - aus Sicht der Vorhabenträger möglich, weil sich das
Planungsgebiet in einer Hand befindet und Ergänzungen und Modifizierungen keine Eigentums-
fragen aufwerfen.

Geringfügige Anderungen, die die Grundzüge der Planung nicht berühren und sich im Rahmen
der baurechtlichen Festsetzungen bewegen, sind möglich.

1.5 Beauftragte Fachplanungsbüros und Stellen

Das mit der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes
beauftragte Büro ist auf dem Deckblatt der Begründung aufgeführt.

Mit den einzelnen Fachplanungen wurden zwischenzeitlich folgende Büros beauftragt bzw. sind
dafür folgende Unternehmen/Stellen zuständig:

Konzept JLR Autohaus Hamacher Daub & Partner
(Stand 08.03.2024) Sürther Hauptstr. 51

50999 Köln

Architektur und
Entwässerungsplanung

Jörg Schardt, Architekt und Stadtplaner
Alois-Senefelder-Straße 1 6b, 92318 NeumarkVOpf

Juli 2025 r Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH ) Parkstraße 10 ) 85051 lngolstadt
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Begründung

Artenschutzrechtl. Prüfung Ökologisch faunistische Arbeitsgemeinschaft ÖFA
Dipl.-Biol. Heinrich Distler
Am Wasserschloss 28b
91126 Schwabach

Schalltechn. Untersuchung GEO.VER.S.UM
Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler
Elsa-Brandström-Straße 34
93413 Cham

Verkehrsplanung PETTER lngenieure GmbH
Regensburger Straße 1 12
92318 Neumark in der Oberpfalz

Baugrunduntersuchung KP lngenieurgesellschaft für Wasser und Boden mbH
Richard-Stücklen-Straße 2
91710 Gunzenhausen

r seite 5

Erschütterungstechn
Untersuchung

Leitunqsnetz
Gas

Strom

Wasser, Abwasser:

Telekommunikation

Nutzungsberechtigte

Vermessung

IBAS lngenieurgesellschaft mbH
Nibelungenstraße 35
95444 Bayreuth

Stadtwerke lngolstadt Netze GmbH
Ringlerstraße 28
85057 lngolstadt

Bayernwerk Netz GmbH
Draht 7
85276 Pfaffenhofen

Markt Manching
lngolstädter Straße 2
85077 Manching

Wassenruirtschaftsamt I ngolstadt
Auf der Schanz 26
85049 lngolstadt

Deutsche Telekom Technik GmbH
Siemensstraße 20
84030 Landshut

Deutsche Bahn AG
Außenstelle München
Arnulfstraße 9111
80335 München

Felberthann und Ortner
Bislohweg 2
92367 Pilsach
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Begründung

2. Verfahren

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

Von der Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG wurde dazu ein erster Planungsstand
des Vorhaben- und Erschließungsplanes in der Fassung vom 18.07.2024 vorgelegt. Der Vor-
habenträger hat auf dieser Grundlage beim Markt Manching mit Schreiben vom 12.07.2024 den
Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes nach
$ 12 BauGB gestellt.

Der Marktgemeinderat Manching hat am 18.07.2024 den Aufstellungsbeschluss für den
vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 ,,Am Bahnhof lV" mit Teil-
änderung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof'auf der Grundlage des
Vorhaben- und Erschließungsplanes in der Fassung vom 18.07.2Q24 gefasst. Der Umgriff
beschränkt sich auf den östlichen Teil, der in der 14. Anderung des Flächennutzungsplans
geregelten Grundstücke.

Für den östlich vom aktuellen Geltungsbereich gelegenen vorhabenbezogenen Bebauungs- und
Grünordnungsplan Nr. 57 ,,Am Bahnhof lll" wurde in der Sitzung des Marktgemeinderates
Manching vom 21.02.2019 der Aufstellungsbeschluss unter bestimmten Voraussetzungen
gefasst. Zwischenzeitlich hat sich die geschäftliche Situation für dieses ursprünglich geplante
Vorhaben der Fa. Bierschneider, Mühlhausen, geändert. Deshalb beantragte die Fa.
Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG, lndustriestraße 1, 91171 Greding mit Schreiben vom
12.07.2024 die Einleitung des Verfahrens zut Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gemäß $ 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ,,Am Bahnhof lV". Daher wurde
der Aufstellungsbeschluss vom 21.02.2019 für den vorhabenbezogenen Bebauungs- und
Grünordnungsplan Nr. 57 ,,Am Bahnhof lll" mit Beschluss des Marktgemeinderates Manching in
der Sitzung vom 18.07.2024 wieder aufgehoben.

Auf Wunsch des Vorhabenträgers soll auch für das östlich gelegene Grundstück Fl.-Nr. 39211,
Gemarkung Westenhausen wieder ein Bebauungs- und Grünordnungsplan entwickelt und der
Verwaltung des Marktes Manching erneut vorgelegt werden, so dass dann auch für diese Flächen
des Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 57 wieder ein Bauleitplanverfahren eingeleitet
wird. Dieses ist jedoch nicht Bestandteil der vorliegenden Begründung.

Die frühzeitige Bürgerbeteiligung nach $ 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 09.10 .2024 bis 1 3. 11 .2024
durchgeführt; die Beteiligung der Träger öffentlicher Belange gemäß $ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte
ebenfalls vom 09.10.2024 bis 13.11.2024.

Der Marktgemeinderat Manching hat am 25.02.2025 nach Abwägung der eingegangenen
Stellungnahmen den Billigungsbeschluss für den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grünordnungsplanes Nr. 58 ,Am Bahnhof lV" mit Teiländerung Bebauungs- und
Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof in der Planfassung vom 25.02.2025 gefasst.

3. Anlass der Planung

Das betroffene Gelände wurde ursprünglich als landwirtschaftlich genutzte Ackerfläche zwischen
dem Bahnhof Manching als Personenverkehrsbahnhof und der Siedlung Rottmannshart genutzt.
Der Personenverkehr am Bahnhof Manching wurde jedoch schon im Jahr 1980 eingestellt. lm
Jahr 1993 wurde der Planfeststellungbeschluss vom 30.09.1993 gefasst, den Betrieb der
Rollenden Landstraße mit Verladestation an den ehemaligen Bahnhof Manching zu verlegen.
Das Bahnhofsgelände und die Gleisanlagen wurden entsprechend umgebaut. Die östlich zu dem
für die Rollende Landstraße infrastrukturell genutzten Gelände gelegene Flurnummer 39211
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wurde dabei als naturschutzfachliche Ausgleichfläche für die Anlagen der Rollenden Landstraße
der Deutschen Bahn AG planfestgestellt und in Umsetzung der Maßnahmen als Gehölzfläche
entwickelt (Anpflanzung in den Randbereichen und Sukzession im Kernbereich der Fläche).

Aufgrund rückläufiger Transportzahlen wurde der Betrieb der Rollenden Landstraße aus
wirtschaftlichen Gründen zum Jahresende 2004 wieder eingestellt. Heute wird der Bahnhof in
Manching von den Zügen der Donautalbahn lngolstadt - Regensburg ohne Personenhalt
d urchfahren und vereinzelt zu r Güterverkehrsabwickl u ng genutzt.

Das Gelände des Bahnhofs Manching soll nun durch Flächenkonversion wieder als Gewerbe-
gebiet nutzbar gemacht werden. Dazu wurden die Flächen der Rollenden Landstraße mit der 14.
Flächennutzungsplanänderung in Gewerbegebietsflächen umgewidmet (Feststellungsbeschluss
vom 31 .03.2022). Für die westlich gelegene Flurnummer 39211 hat der Markt Manching bereits
2003 mit der 4. Flächennutzungsplanänderung die Entwicklung eines Gewerbegebietes auf der
planfestgestellten Ausgleichsfläche der Deutschen Bahn AG in Erweiterung des
Gewerbegebietes ,,Am Bahnhof" nördlich der Staatsstraße St 2335 im Flächennutzungsplan
verankert.

Auf dem westlichen Teil des Gesamtareals hat die Auto Bierschneider GmbH auf der Grundlage
des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 56 ,Am Bahnhof ll"
(Satzungsbeschluss vom 30.09.2021) ein VW-Servicecentrum mit Werkstatt, Waschanlage,
Ausstellungs-, Geschäfts- und Bürogebäude sowie einer Betriebswohnung errichtet. Dafür hat
das Staatliche Bauamt lngolstadt im Juli 2023 den laut vorhabenbezogenem Bebauungsplan Nr.
56 edorderlichen Knotenpunkt zur Anbindung des Autohauses an die St 2335 baulich hergestellt.

Auf der Fläche des Plangebiets nordöstlich des noch bestehenden Bahnhofgebäudes will die
Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG nun ein weiteres Autohaus mit Parkierungs- und
Ausstellungsflächen für Autos der Marke Land Rover errichten. Um eine rechtskräftige
Durchführung der Bauvorhaben zu ermöglichen, wird für diesen Bereich ein weiterer verbindlicher
Bauleitplan in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 58,,Am
Bahnhof lV" (mit Vorhaben- und Erschließungsplan) mit Teiländerung des Bebauungs- und
Grünordnungsplanes Nr. 19 "Am Bahnhof' aufgestellt.

Neue Gewerbebetriebe in Manching sollen die Wirtschafts- und Arbeitsmarktstruktur des Marktes
Manching stärken und der Bedarf an Gewerbeflächen soll durch die Neuausweisung gedeckt
werden. Neben dem Gewerbegebiet I und ll westlich der BAB Ag sowie dem bestehenden
Gewerbe- und lndustriegebiet ,,Am Bahnhof' kann die Fläche des nicht genutzten Bahnhofs
sinnvoll erschlossen, an die Bedürfnisse des Gewerbetreibenden der Automobilbranche
angepasst und für die wirtschaftliche Weiterentwicklung des Marktes Manching genutzt werden.
Darüber hinaus kann durch Entwicklung der regionalen Wirtschaft die Selbstständigkeit gestärkt,
Arbeitsplätze geschaffen sowie die Auspendlerquote in Richtung München reduziert werden. Mit
der Errichtung eines zweiten Autohauses am Bahnhof Manching beabsichtigt der Vorhabenträger
diesen Standort in der Automobilbranche weiter zu stärken und das Markenangebot der Firma zu
enrueitern.

Auf dem mittleren Teil des Gesamtareals soll auf den Vorhabengrundstücken Fl. Nr. 1514149 und
/50 ein in verschiedene Teile gegliedertes Gebäude errichtet werden, dass der Ausstellung und
dem Verkauf von Kraftfahrzeugen sowie serviceorientierten Dienstleistungen dient. Dazu
gehören neben den Schauräumen auch ein Werkstattbereich, Aufenthalts- und Sanitärräume für
Mitarbeiter, Büro- und Lagerräume, sowie eine Autowaschanlage. lm Außenbereich werden
außerdem Flächen zur Ausstellung und Präsentation zum Verkauf angebotener Kraftfahzeuge
errichtet sowie Kunden- und Mitarbeiterparkplätze realisiert.
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Um den Bedürfnissen des Gewerbebetriebs gerecht zu werden, den vorgegebenen
Anforderungen des Konzerns (Corporate ldentity) in Gestalt und Ausführung in Verbindung mit
einer sinnvollen bauleitplanerischen Entwicklung des Gebietes zu gewährleisten, wurde die
Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 58 ,,Am Bahnhof
lV" mitTeiländerung des Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 19 "Am Bahnhof inklusive
des Vorhaben- und Erschließungsplanes veranlasst. Darüber hinaus kann die Fläche zeitnah
entwickelt werden. Zur Vorbereitung der Baumaßnahmen wurde beim Landratsamt Pfaffenhofen
an der llm im Sommer 2023 ein Wasserrechtsverfahren zut Verfüllung der auf Flurnummer
1514149 vorhandenen DB-Mulde (zum Teil amtlich kartierte Biotope) mit teilweise offener
Wasserfläche gestellt. Für die Verfüllung der DB-Mulde und die entsprechende Oberflächen-
modellierung liegt der Wasserrechtsbescheid des Landratsamtes Pfaffenhofen an der llm, AZ:
4216410.32 vom 15.10.2024 vor.

Der Markt Manching hat auf Antrag des Vorhabenträgers die Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens mit Vorhaben- und Erschließungsplan nach pflichtgemäßem Ermessen gemäß $
12 BauGB entschieden. Der Vorhabenträger verpflichtet sich gegenüber dem Markt Manching
aJr Durchführung der städtebaulichen Maßnahmen binnen einer vereinbarten Frist mit
Übernahme der Planungs- und Erschließungskosten (Durchführungsvertrag) gemäß
$ 12 Abs. 1 BauGB.

3.1 Nutzung

Nutzung des Gesamtareals entsprechend den besonderen Anforderungen des Vorhabenträgers

Für 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 gemäß 4. Anderung
des Flächennutzungsplanes als Gewerbegebiet festgesetzt.

Das Maß der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Grundflächenzahl* 0,8
Max. Anzahl Vollgeschosse 2
Max. Gebäudehöhe 10,00 m

* Bezieht sich auf die gesamte Fläche des Baugrundstücks gem. g 19 Abs. 3 BauGB

ln das Bauvorhaben sollen folgende Nutzungen integriert werden

Ausstellungs-, Beratungs- und Verkaufsfläche (Schauraum mit Empfang) für Land Rover-
Fahrzeuge
Werkstatt mit 9 Werkstattplätzen
Büro- und Serviceflächen / Dialogannahme
Aufenthaltsräume für das Personal (Teeküche, Pausenraum)
Sanitär- und Technikräume
2 F ahrzeugübergabeplätze u nd Lagerräume
Waschanlage (nicht öffentlich nutzbar)

Eine Lackieranlage ist bei der Vorhabenplanung nicht vorgesehen

Außerhalb der baulichen Anlage sollen innerhalb der Fläche des Baugrundstücks errichtet
werden:

252 Stellplätze, davon

ngsplan Nr. 58 ,,Am Bahnhof lV"
,Am Bahnhof'
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Parkplatzflächen für Kraftfahzeuge von Kunden und Personal entsprechend
Stellplatzsatzung: insgesamt 81 Stellplätze

54 Stel lplätze für Werkstattbereich
23 Stellplätze für Lagerräume, - plätze, Ausstellungs- und Verkaufsplätze
4 Stellplätze für Büro- und Venryaltungsräume

171 Stellplätze zur Präsentation für zum Verkauf stehende Kraftfahrzeuge und als
Abstellflächen für Autos

Private Verkehrsflächen (Rangierflächen) zur Erschließung der Anlage und der
Parkierungs- und Ausstellungsfläche, Abstell- und Lagerfläche
Werbeanlagen und Wegweiser (Pylone, freistehende Schilder, Hinweisschilder an
Fassade etc.)
Grünflächen mit zu erhaltendem Baumbestand entlang der St 2335

4. Lage, Größe, Beschaffenheit

4.1 Lage und Größe

Der Geltungsbereich des Vorhabengebiets liegt knapp zwei Kilometer vom Ortskern des Marktes
Manching entfernt und außerhalb des bebauten Ortsbereichs.
Direkt nördlich entlang des Geltungsbereiches grenzt die in Ost-West-Richtung verlaufende
Staatsstraße St 2335 an den Geltungsbereich an sowie direkt südlich die bestehende, ebenfalls
in Ost-West-Richtung vedaufende Bahnlinie lngolstadt-Regensburg der Deutschen Bahn AG mit
dem aufgeweiteten Gleisbereich am Bahnhof Manching.

lm Osten grenzt Flurnummer 39211 an, die als Ausgleichsfläche der ehemaligen Rollenden
Landstraße gestaltet und als Waldfläche anzusprechen ist. Entsprechend der 4. Flächen-
nutzungsplanänderung ist die Fläche jedoch bereits ebenfalls zur Nutzung als Gewerbegebiet
gewidmet. lm Westen schließt unmittelbar der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 56 ,,Am Bahnhof ll" an. Nördlich gegenüber liegt in
direkter Nähe das Gewerbe- und lndustriegebiet ,,Am Bahnhof' (Bebauungsplan Nr. 19) in dessen
Umfeld im ursprünglichen Flächennutzungsplan zwei Splittersiedlungen (,,Rottmannshart" und
,,Reiterhof') als Bebauung im Außenbereich dargestellt sind, die mit der 4. Anderung des
Flächennutzungsplanes als Mischgebiete gewidmet wurden.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von 1,67 ha. Die Flurnummern 1514149 (4.485 m2) und
150 (7.151 m') bilden dabei mit einer Grundstücksgröße von zusammen 11.636 m2 den Großteil
des Geltungsbereiches. Die Nord-Süd-Ausdehnung beträgt zwischen Staatsstraße 2335 und den
Bahnanlagen 40 m und die Ost-West-Ausdehnung 440 m entlang der St 2335 bis zum Ostrand
des Geltungsbereiches.

4.2 BeschaffenheitderGrundstücke

Das Grundstück Fl. Nr. 1514/50 wurde im Planfeststellungsbeschluss für die Verladeanlage
,,Rollende Landstraße" im Bahnhof Manching der Bundesbahndirektion München vom 30.09.1993
als Verkehrsfläche festgesetzt. ln der Umsetzung wurde die Fläche asphaltiert und diente der
LKW-Abwicklung der Verladeanlage. Flurnummer 1514149 bildet ein Kleingewässer mit offener
Wasserfläche und einer nach Osten vorgelagerten Wiesenmulde (2. T. amtlich kartiertes Biotop
Nr. 7235-1173-002 und 003) mit randlichem Gehölz- und Einzelbaumbestand, deren Grundfläche
zu einem geringen Teil für die Herstellung der Verkehrserschließung (freier Rechtseinbieger von
der St 2335 in das Vorhabengrundstück) und zum Teil für die Erstellung von Stellplätzen des
Autohauses innerhalb der Anbauverbotszone der Staatsstraße genutzt werden muss.
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lnnerhalb eines 10m breiten Streifens entlang derStaatsstraße St.2335 dürfen - nach Vorgabe
des Staatlichen Bauamts lngolstadt- keine Stellplätze untergebracht werden. Bereits vorhandene
Flächen, die als Stellplätze genutzt werden, sind jedoch von dieser Regelung ausgenommen.

Die Anbauverbotszone entlang der Staatsstraße wurde vom Staatlichen Bauamt lngolstadt
innerhalb des Geltungsbereichs aut 14 Meter reduziert.

Das Gelände ist weitestgehend eben ausgebildet und befindet sich auf einer Höhe von 363 m ü.
NN im Osten. Nördlich entlang der Staatsstraße ist eine Straßenböschung mit Baumbestand
ausgebildet; die Fahrbahnkante liegt knapp im Westen bei 362,5 m ü. NN und fällt nach Osten
hin leicht ab. lm Bereich der offenen Wasserfläche geht die Straßenböschung in die mit
erhaltenswerten Bäumen bestandene Uferböschung des Kleingewässers über.

lm Osten des Geltungsbereiches liegen asphaltierte Flächen, die eine verkehrliche Anbindung
der früheren Anlagen der Rollenden Landstraße an die St 2335 bildeten und für die
Verkehrserschließung des Vorhabens wieder genutzt werden. ln diesem Bereich liegen weitere
zurückzubauende Anlagen der DB AG (Betonflächen, Elektroanlagen).

lm Westen des Geltungsbereiches liegen die asphaltierten Flächen im Vorfeld des
Bahnhofsgebäudes mit zwei früher nutzbaren Zufahrten zum Bahnhofsareal sowie Grünflächen
mit Baumbestand zur Staatsstraße hin. Direkt nördlich des Bahnhofsgebäudes befindet sich
innerhalb einer Betonfläche in Flurnummer 1514152 (außerhalb des Geltungsbereiches) eine
Bodenwaage.

-{l j

Abb. 1. Luftbild mitGeltungsbereich B-Plan Nr.58 (schwarz) und B-Plan Nr. 19 (orange)

4.3 Einfügung in das landschaftliche Gesamtgefüge

Das Landschaftsbild ist geprägt durch den Baumbestand entlang der Staatsstraße 2335 und die
im Osten anschließende waldartige Gehölzkulisse der Ausgleichsfläche zur Rollenden
Landstraße auf Flurnummer 39211. Die aufgeweiteten Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG im
Bereich des Bahnhofes Manching begrenzen den Raum nach Süden hin.

lm Weiteren wird die Landschaft von einem mit Gehölzbestand umgebenen Teich und
angrenzend freier Feldflur nach Norden hin sowie dem Gewerbe- und lndustriegebiet ,,Am
Bahnhof' mit einem kleinflächigen Mischgebiet im Norden der Staatsstraße geprägt. Die Flächen
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des Bahnhofs sowie des Gewerbe- und lndustriegebietes sind teilweise mit Gehölzen eingefasst,
die den direkten Blick abhalten.

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

5. Bodenordnende Maßnahmen

Die von der Bauleitplanung betroffenen Flächen wurden zum größten Teil vom Vorhabenträger
von der Deutschen Bahn AG enrvorben. Die eruvorbenen Flächen wurden mit den Freistellungs-
bescheiden des Eisenbahn-Bundesamtes, Außenstelle Nürnberg vom 29.08.2O14 (Geschäfts-
zeichen AZ.611pfl081-2014#018 für die Flurstücke 1514TF (3.892 m,), 1514TF (110 m2),
1514143, 1514149, 1514150 TF (7.186 m'), 1514150 TF (10.545 m'), 152113 und 1596 der
Gemarkung Manching und die Flurstücke 39211 TF (22.233 m2),39212 TF (355 m2),39212TF
(1285 m2) 39212 TF (190 m'?) 393 der Gemarkung Westenhausen) und vom 13.09.2017
(Geschäftszeichen AZ'. 651pf/003-2017#037 für das Flurstück 1514156 der Gemarkung
Manching) von derWidmung für Eisenbahnbetriebszwecke freigestellt. Die Flurnummern 1 514152
und 39214 sind ebenfalls an den Vorhabenträger veräußert, aber von Bahnbetriebszwecken nicht
freigestellt und verbleiben daher außerhalb des Geltungsbereiches. Ebenso die im
Geltungsbereich ausgesparten Teilflächen der Flurnummern 392/3, /5 und /6.
Auf den Flurnummern 1514152,39215 und /6 besteht zudem ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten
der DB Netz Aktiengesellschaft.

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

Die südlich des Vorhabens gelegenen Flächen der Flurnummern 39212, Wl+ 3g217 und
1514151 befinden sich weiterhin im Besitz der DB Netz AG, sind weiterhin für Bahnbetriebs-
zwecke gewidmet und werden nicht in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einbezogen. Dem Vorhabenträger ist jedoch ein Geh- und Fahrrecht
eingeräumt. Dementgegen sind die Flurnummern 392/5 und 392/6 auf der ein Geh- und Fahrrecht
für die DB Netz Aktiengesellschaft liegt, in den Teilflächen in den Geltungsbereich einbezogen in
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denen Sie von Bahnbetriebszwecken freigestellt sind. Diese Flächen sind im Bauleitplan ent-
sprechend gekennzeichnet.

Weitere bodenordnende Maßnahmen sind aufgrund der Besitzverhältnisse nicht erforderlich.

6. Ztele, Zwecke und Auswirkung der Planung

6.1 Anlass der Planung und Standortwahl

Der Anlass ergibt sich aus dem Ziel des Vorhabenträgers eine gewerbliche Niederlassung in
Form eines Verkauf- und Servicecenters der Marke Land Rover zu errichten. Dabei ist der
geschäftsführende Betrieb (Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG) an die geforderten
Konzepte und Anforderungen des Land Rover Hauptkonzerns in Großbritannien 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 Vorhabenfläche ist im Flächennutzungsplan des Marktes Manching mit der 14. Anderung

als Gewerbegebiet gewidmet worden; der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit aus
dem Flächennutzungsplan entwickelbar.

- Aufgrund der Vornutzung als Bahnhofsfläche ist ein Teil der Fläche des Geltungsbereiches
bereits versiegelt. Durch die Folgenutzung als Autohaus mit Verkaufs-, Service und
Ausstellungsflächen werden der Natur in diesen Bereichen keine weiteren Flächen an
anderer Stelle (Konversionsfläche vor ,,Grüne Wiese") entnommen. Die Umwelt wird
anlagebedingt, außer im Rahmen des zu verfüllenden Kleingewässers mit Wiesenmulde,
nicht weiter belastet.

- Durch die Vornutzung der Flächen als Verkehrsanlagen zur Rollenden Landstraße und dem
direkt gegenüber 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 lndustriegebiet,,Am Bahnhof' nördlich der St
2335 und dem Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof ll" (VW-Servicecentrum des Vorhabenträgers)
lässt sich eine weitere Zersiedelung vermeiden und ggf. Synergieeffekte nutzen.

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

Für eine sinnvolle Erschließung und Errichtung der Gebäude mit entsprechender Beachtung der
Belange des Umweltschutzes wird zur Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen
Nutzung ein vorhabenbezogener Bebauungsplan für das Gebiet aufgestellt.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Die Fläche des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes ist entsprechend der 14. Anderung
des Flächennutzungsplanes als Gewerbegebietsfläche nach $ 8 BauNVO dargestellt; dabei sind
reine Einzelhandelsbetriebe nicht zulässig. Es sind nutzungsbedingt nur Kfz-bezogene Artikel
zum Verkauf zulässig wobei der Verkauf von Kleinartikeln eine untergeordnete Nutzung darstellt
und im Durchführungsvertrag geregelt wird.

sollen in eine bauliche Anlage integriert werden. Die
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Werkstatt/Reparatur
Büro- und Technikräume
Sozial- und Aufenthaltsräume, Teeküche, Sanitärräume
Waschanlage (nicht öffentlich nutzbar)

Eine Lackieranlage ist bei der Vorhabenplanung nicht vorgesehen

Die Arten der gewerblichen Nutzung des Autohauses entsprechen als nicht erheblich
belästigendes Gewerbe den zulässigen Nutzungen gemäß $ 8 Abs. 2 BauNVO.

Das Gebäude ist aufgrund der Größe (ca. 1.900 m2 Grundfläche) und der Nutzung ein Sonderbau
gemäß Art' 2 Abs. 4 BayBO. Die gültigen Vorschriften der Bayerischen Bauordnung sind zu
beachten.

Die Restflächen des Vorhabengebietes werden zum größten Teil als private Verkehrsflächen
festgesetzt. Die Flächen dienen einerseits der Präsentation von zum Verkauf stehenden
Kraftfahzeugen, andererseits als Parkflächen für Kunden und Mitarbeiter. Die privaten
Verkehrsflächen sind wasserdurchlässig aus versickerungsfähigem Material zu gestalten.

lm östlichen Bereich des Plangebietes wird die Zufahrt zum Plangebiet in Anbindung an die St
2335 hergestellt und zusammen mit den Flächen der Staatsstraße 2335 als öffentliche
Verkehrsfläche festgesetzt.

lm nördlichen Randbereich entlang der angrenzenden Staatsstraße St 2335 werden
entsprechend Flächennutzungsplan - Grünflächen festgesetzt, die dort vorhandenen Gehölze
(Einzelbäume) sind dabei zu erhalten , bzw. bei Verlust zu ersetzen.

6.3 Maß der baulichen NuEung

Als überbaubare Grundstücksfläche ist ein Baufeld von 2.156 m2 festgesetzt, welches im
Wesentlichen der Grundfläche des vorgesehenen Gebäudes entspricht. Entsprechend den
lnhalten des Vorhaben- und Erschließungsplanes und Durchführungsvertrags wird die
überbaubare Fläche einschließlich etwas ,,Puffer" jeweils im Osten und Westen mit einer
entsprechenden Baugrenze definiert.

I..
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Abb. 3 Bebauungsplan mit Baufeld für das Land Rover Autohaus im vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grünordnungsplan Nr. 58 ,,Am Bahnhof lV"
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Die Grundflächenzahl wird gemäß $ 17 Abs. 1 BauNVO für Gewerbegebiete auf 0,8 festgesetzt.

Die Gebäude dürfen max. zweigeschossig ausgebaut werden, wobei die Wandhöhe gemessen
von der festgesetzten Fußbodenoberkante (363,60 m ü NN) bis Schnittkante Wand / Dachhaut
nicht mehr als 10,00 Meter betragen darf.

Die Restflächen des Grundstücks sind neben dem zu erhalten Baumbestand und Grünflächen
insbesondere entlang der Staatsstraße zum größten Teil als private Verkehrsflächen
ei nschließl ich Stellplatzflächen festgesetzt.

Laut Stellplatzsatzung des Marktes Manching vom 12.04.2018 sind für das Vorhaben 81
Stellplätze entsprechend folgender Aufschlüsselung für Personal und Kunden vorzusehen:

Kraftfahzeugwerkstätten: 9 wartungs- und Reparaturstände x 6 stellplätze
= 54 Stellplätze lnnmerkung: die den Werkstattplätzen zugeordneten Räume (Umkleiden, Duschen,
WC, Meisterbüro, Dialogannahme, Drive-ln-Service etc.) werden im Weiteren nicht nochmal angesetzt, da
sie in den Stellplätzen je Werkstattplatz enthalten sind)

Automatische KFZ - Waschanlagen
(Anmerkung: entfällt da die Waschanlage nur dem Werkstattbetrieb dient und nicht öffentlich nutzbar ist, so
dass keine zusätzlichen Stellplätze erforderlich werden)

Lagerräume, -plätze (OG: Lager 1 mit ca.28 m, und Lager 2 mit ca. 240 m2),
Ausstellungs- und Verkaufsplätze (EG: 492 m2)'. ca. 760 m2 NF x 3/100 m2

= ca. 23 Stellplätze (Anmerkung: die der Ausstellungs- und Verkaufshalle zugeordneten Räume (Warte-
und Besprechungsräume, WC, Fahzeugübergabe) werden im Weiteren nicht nochmal angesetzt, da sie in
den Stellplätzen je m2 NF der Halle enthalten sind)

Büro- und Verwaltungsräume (Büro 1 bis 5 mit ca. 100 m2): 100 m, NF x 1/30 m2

= ca. 4 Stellplätze (Anmerkung: die der Verwaltung zugeordneten Räume (Aufenthaltsraum, Teeküche,
WC) werden im Weiteren nicht nochmal angesetzt, da sie in den Stellplätzen je m' NF der der Büroräume
enthalten sind)

Entsprechend Cl Land Rover sind 67 Stellplätze für Mitarbeiter (6), Service (6), zugelassene
Fahrzeuge (7), Leihwägen (4), Kundenstellplätze (5), EV-Quarantine (3), Auto-Präsentation (12)
Aufstellplätze tür Neuwagen (22) und Service - drop - off (2) im Gebäude vorzusehen. 48 davon
werden im Osten des Baufelds errichtet, die übrigen Abstellplätze (17) sind im Westen geplant.

Laut zugehörigem Vorhaben- und Erschließungsplan für das Land Rover Autohaus können
insgesamt 252 Stellplätze auf dem gesamten Grundstück untergebracht werden, d.h. alle nicht
für die Vorgaben des Markt Manching und dem Land Rover-Cl vorgegebenen Stellplätze können
als Abstellflächen für Neu- und Gebrauchtwagen verwendet werden.

An festgesetzten Stellen sollen Anlagen zu Werbezwecken errichtet werden

1. Land Rover Totem Medium
h= 495cm
b= 157,5cm
l= 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
f= 20cm

Directions Sign
h= 222cm
b= 105cm
{= 20cm

Approved Totems
h= 222cm
b= 105cm
f= 20cm

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

Darüber hinaus ist entsprechend den Festsetzungen Werbung auf den Fassaden mit 5 % der
Fassadenfläche zulässig.

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 Baukörper

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

Als Material zur Fassadengestaltung ist vorgesehen
. Glas
. Metall
. Mauerwerk mit WDVS
. Gasbeton

Als Material für die Werkstattfassaden ist vorgesehen:
. HorizontaleTrapezblechverkleidungen
. Sektionaltore: verglast oder mit Bullaugen versehen

Als Dachkonstruktion ist ein Flachdach auf verschiedenen Höhen aus folgenden Materialien
vorgesehen:
. Foliendach:

Dachdichtungsbahnen (FPO oder PVC) mit Bekiesung oder mechanisch fixiert
. Photovoltaikanlagen

Vorgesehene Farbtöne:
. Dunkelgrau/Anthrazit
. Hellgrau
. Silber
Vorgesehene Farbtöne Werkstattfassaden und Sektionaltore:
. Silber (2.8. RAL 9006)
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Die konkrete Gestaltung des Baukörpers wurde vom Architekturbüro Schardt in Zusammenarbeit
mit dem Vorhabenträger nach den Vorgaben von Jaguar Land Rover erarbeitet und ist Bestandteil
des Durchführungsvertrages.

6.6 Grünplanung

6.6.1 Forstwirtschaft / naturschutzfachlicher Ausgleich

Die östlich angrenzende Flurnummer 39211 wurde 1993 als naturschutzfachliche
Ausgleichsfläche für die Anlagen der Rollenden Landstraße der Deutschen Bahn AG
planfestgestellt und anschließend durch Bepflanzung der Randbereiche und sukzessive
Gehölzentwicklung in der Fläche dem Ziel der Planfeststellung entsprechend entwickelt. Der
vorhandene Gehölzbestand setzt sich übenruiegend aus verschiedenen Weidenarten
unterschiedlichen Alters zusammen . Zsm Teil handelt es sich um Gehölzpflanzungen die Mitte
der 1990er Jahre vorgenommen worden sind, zum Teil um Gehölzsukzessionsstadien (mittige
Gebüschfläche; vornehmlich Hartriegel). Daher sind fast alle Bestände 20-25 Jahre alt und
weisen somit kaum größere Durchmesser auf.

Von der baulichen Entwicklung des mittleren Areals des Bahnhofsgeländes ist der Waldbestand
auf Flurnummer 39211 nicht betroffen und kann erhalten werden. Es findet kein Eingriff in die
Waldfläche 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 Baumlänge
(Bestandshöhe < 20m) gewahrt ist.

Hinweis: lm Laufe des Bauleitplanverfahrens ergab sich die Notwendigkeit einer Teilrodung des
Waldbestandes auf Flurnummer 39211östlich des Vorhabens außerhalb des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 58. Diese Teilrodung wurde
mit einem getrennt vom Bauleitplanverfahren eingereichten Rodungsantrag beantragt. Für die
beantragte Rodung wurde vom Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten lngolstadt-
Pfaffenhofen a. d. llm mit Bescheid vom 13.02.2025 die Erlaubnis erteilt.

Mit dem Vorhaben ist ein entsprechend der Gewerbegebietsdarstellung in der 14.
Flächennutzungsplanänderung flächenhafter Eingriff durch die notwendige Verfüllung in das
vorhandene Kleingewässer und die östlich vorgelagerte Wiesenmulde mit randlichen
Gehölzbeständen (amtlich kartiertes Biotop Nr. Nr. 7235-1173-002 und 003) verbunden. Der mit
der Verfüllung der Mulde entstehende Eingriff in Natur und Landschaft wurde bereits im Rahmen
der landschaftspflegerischen Begleitplanung i. d. F. vom 19.04.20222um Wasserrechtsverfahren
beim Landratsamt Pfaffenhofen a. d. llm (Wasserrecht) ,,Verfüllung DB-Mulde" behandelt. Dabei
wurde ein Kompensationsbedarf von 27.036 Biotopwertpunkten nach der Bayerischen
Kompensationsverordnung ermittelt, der auf einer 2.700 m2 großen Teilfläche der Flurnummer
1596, Gemarkung Manching erbracht werden kann (siehe Abb.4). Für die Verfüllung der DB-
Mulde und die entsprechende Oberflächenmodellierung liegt der Wasserrechtsbescheid des
Landratsamtes Pfaffenhofen an der llm, AZ: 4216410.32 vom 15.10.2e24vor.
Da ansonsten bei Umsetzung der Gewerbegebietsfläche des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grünordnungsplanes Nr. 58 mit Teiländerung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und
Grünordnungsplans Nr. 19,,Am Bahnhof nur bereits asphaltierte Teilflächen der ehemaligen
Rollenden Landstraße in Anspruch genommen werden, entsteht für die gewerbliche Bebauung
kein weiterer ausgleichspflichtiger Eingriff. Lediglich für den Ausbau der Staatsstraße 2335
werden zusätzliche Teilflächen der angrenzenden Grundstücke versiegelt. Die Ergebnisse der
Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Darstellung der Ausgleichsmaßnahmen sowie die
Beschreibung von Natur und Landschaft nach den Schutzgütern des UVPG sind dem
beiliegenden Umweltbericht zu entnehmen.

Juli 2025 r Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH ) Parkstraße 10 r 85051 lngolstadt



r Markt Manching -Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 ,,Am Bahnhof lV'
mit Teiländerung des Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 1 I ,,Am Bahnhof'

Begründung

t 484

r seite 17
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Ausleiüsrde
Flurnumß€r 1596 Gemarlung lranching, Fläche 6.515 m:

Au39lalchnächa d6 vorhäbanbazog€n.n Bebauung3. und Grünordnung3plans Nr. 56

Umg'd,2urrg von Flidr€n lur Maßnähtr,en luqr Schuu rur Pnegc und 1ur Eflw,dlilrg voo
Men Nalur und I andstufl
Natursduufachlicfie Arsg'eidsl öde außerhalo des CcllungsL€re i)rcs Fl Nr 15-c6

Gsarkung [tanding. Te f ache ü0m, (davon Gehor2e 484m:)
Fläch g€ Gehölzenn{cklung md tuaulsaum und Soirlarstrerch€m auf Audslandon am
Oinre AugtaFn durch Anpflanzung

t5t4 y:]
o

c
oo
ot

ra

QA

1 599

GEMARKUNG
MANCHING

il

l- -l Tellflache Ausgleich OB Muld€

L j 
.>D8,2.7r0n'

Resmäch€ Aurglsich VgP t{r.57
-> R6lnäche = 3.125n.

t!

t560 Maßnahrc
Sladodgerehtd Auflvard
h er: Hadhcrzaueiwald am Dune Augraben
durch Anpfl arzung,Sul:ession

Pft:ge.
Sicherung des angerdlcn EntwiclUng der Geholze
Finmalige tlahd &r Kraursaure alle nv€i Jahre im lleÖst der Spatuinler
{altem€rend j€ 5016 der Flache)

M

Abb. 4. Ausgleichsfläche auf Flurnummer 1596, Gemarkung Manching

6.6.2 Natur und Landschaft

Aufgrund der Vornutzung als Verkehrsfläche für die LKW-Verladung der Rollenden Landstraße
und der nur sehr geringen Größe des Vorhabengebietes kommt es nur zu einer geringen
Veränderung des Landschaftsbildes. Das Gebäude wird in seiner Form ca. 127 m östlich versetzt
zum historischen Bahnhofgebäude zu sehen sein. Durch die sich um und im Plangebiet
befindlichen Gehölze, wird die direkte Blickbeziehung jedoch eingedämmt. ln der Gesamtheit fügt
sich das Autohaus in die Umgebung der schon bestehenden Gewerbegebiete ,,Am Bahnhof" und
,,Am Bahnhof ll" ein.

Die Gebäude des Autohauses werden - auch aufgrund des neuen Höhenniveaus - orts- und
landschaftsbildverändernd wirken, auch wenn der erhaltenswerte Baumbestand im Norden
erhalten bleibt. Aufgrund der Vorbelastung des Landschaftsbildes durch die vorhandene
Bebauung des gegenüberliegenden Gewerbegebietes ,Am Bahnhof" und der Siedlung
Rottmannshart ist jedoch bereits eine im Landschaftsbild wirksame Bebauung vorhanden, die
durch das bereits bestehende Autohaus südlich der Staatsstraße 2335 und nun durch den
weiteren Neubau eines Autohauses arrondiert wird.
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Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde vom Vorhabenträger bereits im Zuge
der 14. Flächennutzungsplanänderung und derAufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grünordnungsplanes Nr. 56 ,,Am Bahnhof ll" (Satzungsbeschluss vom 30.09.2021) eine
spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) bearbeitet (ÖFA Schwabach vom 18.02.2019,
Korrektur vom 27 .01.2022 bzw. neu erstellte Fassung des Bereiches Mitte vom 20.08 .2024).

6.6.3 öffentliche Grünflächen

Bis auf die beiden Verkehrsinseln im Bereich der Zufahrt und der Böschung entlang der
Staatsstraße sind keine öffentlichen Grünflächen im Geltungsbereich vorhanden.

6.6.4 PrivateGrünflächen

Zur Eingrünung des Vorhabens wird im Norden eine private Grünfläche zur Randeingrünung
festgesetzt. Der vorhandene Baumbestand soll soweit möglich erhalten oder bei Fällung ersetzt
werden. Durch die vorgesehene Auffüllung der DB-Mulde wird eine große zusammenhängende
Grünfläche mit integriertem Baumbestand entwickelt. Nach Osten hin wird die Waldfläche auf
Flurnummer 39211 den Standort weiterhin in die nach Osten offene Landschaft einbinden.

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

Die südlich des Vorhabens angrenzenden Grundstücke 39214,39217 und 1514151 bleiben als
Fläche für Bahnbetriebszwecke gewidmet. Die im Landschaftsbild wirksame Einbindung des
Vorhabens nach Süden ist jedoch über die südlich der Gleisanlagen vorhandenen
Gehölzbestände entlang der Bahnlinie gegeben.

Da das Umfeld des Vorhabenstandortes nach Norden hin sowie südlich der Bahnanlagen auch
nach Süden hin intensiv eingegrünt ist, entstehen mit dem Vorhaben außer dem direkt der
Staatsstraße 2335 zugewandten Abschnitt keine uneingegrünten Ortsrandbereiche. Da die
hochwertigen Fahrzeuge auf den Ausstellungsflächen bei Laubfall/Astbruch einer Ver-
schmutzung bzw. Beschädigung ausgeliefert sind, wird auf die Festsetzung von Pflanzmaß-
nahmen zur Durchgrünung des Vorhabenstandortes vezichtet.

6.6.5 Befestigung/Begrünung von Stellplätzen

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades sind die Stellplätze im Osten sowie die zu ihnen
gehörenden Fahrgassen mit versickerungsfähigem Pflaster (2. B..,,Complex-Verbundpflaster'')

I seite 18

Juli 2025 r Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH r Parkstraße 10 r 85051 lngolstadt



r Markt Manching -Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. s8,Am Bahnhof lV'
mit Teiländerung des Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 1 I ,,Am Bahnhof

r Serte 19

Begründung

auszubauen. Die Stellplätze im Westen werden nicht neu gepflastert, sondern nur in Form von
Markierungen auf den bestehenden Asphaltflächen ausgebildet.

6.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Entsprechend der 14. Anderung des Flächennutzungsplanes des Marktes Manching soll auf den
Grundstücken mit den o.g. Flurnummer eine Gewerbegebietsfläche entwickelt werden.

Die Fläche ist derzeit noch entsprechend des Planfeststellungsentwurfs der ehemaligen Rollen-
den Landstraße der Deutschen Bahn AG hauptsächlich asphaltiert, befindet sich jedoch bereits
im Grundbesitz des Vorhabenträgers. lm Norden befindet sich eine ehemalige Waldfläche mit
Wasserfläche, welche entsprechend eines Wasserrechtsbescheides aufgefüllt werden soll. Eine
neue Böschung wird vor Realisierung des Bauvorhabens umgesetzt, um das Gelände südlich
davon auf das neue Niveau des Autohauses mit einem Höhenniveau von 363, 60 ü. NN.
anzuheben.

Mit vorliegender Planung wird die 14. Anderung des Flächennutzungsplanes, die die
Entwicklung eines Gewerbegebiets gemäß S 8 BauNVO zeigt, in eine verbindliche BauleiG
planung überfüht1. Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 ,,Am
Bahnhof lV" mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 ,,Am Bahnhof ist somit
aus dem aktuellen Flächennutzungsplan entwickelt.

Die geplante bauliche Entwicklung arrondiert das bestehende Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof"
nach Süden und setzt damit die Vorgaben der 14. Flächennutzungsplanänderung durch die
Entwicklung der ehemaligen Rollenden Landstraße der Deutschen Bahn AG als Konversions-
fläche zu einem Gewerbegebiet um. Die günstigen infrastrukturellen Bedingungen (direkte
Anbindung an St 2335, bestehendes Gewerbegebiet gegenüber, vorhandene Ver- und
Entsorgungsanlagen) begünstigen die Umsetzung des Bauvorhabens an dieser Stelle.

Durch die Festsetzung des Gewerbegebietes wird es zu einer Zunahme des Verkehrs auf der
Staatsstraße und deren Anbindung kommen. Die Staatsstraße ist jedoch im Bestand ausreichend
dimensioniert, so dass sie die Mehrbelastung tragen kann. Zur Erschließung des
Vorhabenstandortes ist bereits ein Ausbau der Staatsstraße 2335 in Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt lngolstadt unter Berücksichtigung der örtlichen Gegebenheiten
(gegenüberliegende Einmündung Hofwiesenstraße in Gewerbegebiet Am Bahnhof nördlich der
Staatsstraße) geplant.

Zur Berücksichtigung der schalltechnischen Belange wurde zum Bauleitplanverfahren eine
schalltechnische Untersuchung zut Lärmkontingentierung der Flächen innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 58,,Am Bahnhof lV" erstellt und den Bauleitplanunterlagen beigegeben.

Zusätzlich wurden, auf Anforderung der Fachstelle Immissionsschutz des Landratsamtes
Pfaffenhofen a. d. llm im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger
öffentlicher Belange nach $ 4 Abs. 1 BauGB, Erschütterungs- und Schwingungsmessungen
durchgeführt um die Erschütterungsimmissionen im Gebäude zu prognostizieren.

7. Erschließung

7.1 Straßen und Wege

Die Erschließung des Plangebietes für den Kraftfahrzeugverkehr findet ausschließlich über die
Staatsstraße St 2335 statt. Sie führt in westlicher Richtung einerseits mit Anbindung an die
Bundesstraße 16 als Zubringer der Bundesautobahn 9 (,,Manching" Autobahnanschlussstelle 63),
andererseits in direkter Nähe des Plangebiets auf die Kreisstraße PAF34 in Richtung lngolstadt
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ebenfalls mit Anschluss an die Bundesautobahn 9 (,,lngolstadt Süd" Anschlussstelle 62). ln
Richtung Osten vollzieht sie eine Biegung nach Norden und führt in Richtung Großmehring mit
vorherigem Anschluss an die Kreisstraße E140.

. ä!mää

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

Entsprechend der Vorabstimmung mit dem Staatlichen Bauamt lngolstadt ist die Staatsstraße an
dieser Stelle mit einer Linksabbiegespur von Osten und einem freien Rechtseinbieger von
Westen her auszubauen; dabei ist eine Veziehungslänge von 100 m anzusetzen. Die
nachfolgende Abbildung zeigt die vom Vorhabenträger zu erbringenden erforderlichen
Maßnahmen.
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Abb. 7. Erschließungsplanung - Petter lngenieure GmbH, Neumarkt i. d. Opf., 19.07.2021

Entlang der freien Strecke der Staatsstraße 2335 gilt gemäß Art. 23 Abs. 1 BayStrWG für bauliche
Anlagen bis 20,0 m Abstand vom äußeren Rad der Fahrbahndecke ein Bauverbot. ln Abstimmung
mit dem Staatlichen Bauamt lngolstadt wurde eine Rücknahme der Anbauverbotszone auf 14,Q
m zum Fahrbahnrand der St 2335 vereinbart. Die festgesetzten Baugrenzen berücksichtigen
diese Vorgabe. Die Fläche zwischen den Baugrenzen und dem Fahrbahnrand soll ab einem
Abstand von 10,0 m zum Fahrbahnrand als Verkehrs- und Kfz-Stellfläche genutzt werden. Die
Baubeschränkungszone von 40,0 m zum Fahrbahnrand ist im Bebauungsplan dargestellt, hat
jedoch keine Auswirkungen auf das Vorhaben. Die Schutzplanke entlang des südlichen
Fahrbahnrandes der St 2335 ist zu erhalten bzw. nach Verfüllung der Mulde wieder herzustellen.

Die bestehende Fuß- und Radwege-Verbindung von Rottmannshart nach Lindach verläuft im
Osten des Geltungsbereiches über den Flurweg Nr. 391 und bleibt erhalten. Eine Fuß- und
Radwegverbindung entlang der Staatsstraße existiert nicht. Die von Westen her bestehende Fuß-
und Radwegverbindung wird im Bestand bereits durch das neu errichtete VW-Servicezentrum
geleitet (im Süden entlang der Bahnanlagen oder über die Verkehrsanlagen des Autohauses). ln
der Weiterführung nach Osten ist dies auch über die dortigen Flächen enilang der Bahnlinie oder
die innere Erschließung des Autohauses möglich.

Westlich außerhalb des Geltungsbereiches grenzt Flurnummer 1514152 an. Das Grundstück ist
bahnrechtlich gewidmet und sicherl die Zuwegung zum südlich der Vorhabenfläche liegenden
Gebäude des Bahnhofs Manching. Die Fläche ist bauleitplanerisch nicht überplant. Deren
Anbindung an die Staatsstraße 2335 bleibt erhalten und wird als Notzufahrt für Rettungsdienste
mit einer Schranke gesichert. Das Geh- und Fahrtrecht der DB Netz Aktiengesellschaft zum
Gebäude des Bahnhofes Manching wird darüber ebenfalls aufrechterhalten.

7.2 lnnereErschließung

Die innere Erschließung erfolgt über eine Zufahrl im Osten des Areals in Anbindung an die
Staatsstraße St 2335.

Die nichtüberbaute Grundstücksfläche wird als Grünfläche und private Verkehrsfläche
festgesetzt. Neben den Parkierungs- und Ausstellungsflächen der privaten Verkehrsfläche soll
die private Verkehrsfläche frei als Fahr- und Rangierfläche genutzt werden. lnnerhalb des
Gesamtareals ist eine Umfahrung der möglichen Bebauung außerhalb der Baugrenzen möglich
Juli2o25 r Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH ) Parkstraße 10 r 85051 lngolstadt
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(LKW-Lieferverkehr, Feuenruehrumfahrt auf der südlichen Fläche der DB Netz Aktiengesell-
schaft).

Die Gebäudeerschließung ist durch Zugänge und Einfahrten auf der Nord-, Süd- und Westseite
gegeben.

7.3 öffentlicherNahverkehr

Mit dem öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) ist das Gebiet nur schwer zu erreichen. Die
nächsten Bushaltestellen (Linie 16 der INVG) befinden sich am östlichen Ortsende des
Hauptortes Manching oder im Ortsteil Lindach, von wo aus man das Plangebiet im weiteren
Verlauf nur zu Fuß (je ca. 25 min) erreicht.

7.4 Ruhender Verkehr

lm Markt Manching existiert eine Stellplatzsatzung (Satzung über die Zahl der Stellplätze für
Kraftfahzeuge und der Ablösung von Kraftfahzeugstellplätzen vom 12.04.2018).

Entsprechend der Stellplatzsatzung sind insgesamt 81 Stellplätze für Kraftfahzeuge von
Kunden und Personal vorzusehen, die sich wie folgt aufschlüsseln:

54 Stellplätze für Werkstattbereich: Entsprechend der Satzung sind für die Nutzungsart
,,Kraftfahrzeugwerkstätten" 6 Stellplätze je Wartungs- oder Reparaturstand
nachzuweisen. Bei dem Vorhaben ist vorgesehen 9 Werkstattplätze in die bauliche
Anlage zu integrieren. Damit sind insgesamt 54 Stellplätze (6 Stellplätze je Werkstattplatz)
für das Personal, Kunden, nachzuweisen.
für die Waschanlage ist kein Stellplatz vorzusehen, da es sich um keinen öffentlich
zugänglichen Waschplatz handelt, sondern die Waschanlage nur der betriebseigenen
Werkstatt dient.
23 Stellplätze für Lagerräume, -plätze, Ausstellungs- und Verkaufsplätze: Entsprechend
der Satzung sind für die Nutzungsarten ,,Lagerräume, -plätze, Ausstellungs- und
Verkaufsplätze" je 3 Stellplätze pro 100 m2 Fläche nachzuweisen, das entspricht 23
Stellplätzen bei 760 m2 NF
4 Stellplätze für Büro- und Venrualtungsräume: Entsprechend der Satzung ist für die
Nutzungsart ,,8üro- und Veruvaltungsräume" je ein Stellplatz pro 30 m, Fläche
nachzuweisen, das entspricht 4 Stellplätzen bei 100 m2 NF

Die Stellplätze (81 Stück) sind im Vorhaben- und Erschließungsplan dargestellt. Die Stellplätze
sind aus versickerungsfähigem Material (2. 8.. Complex-Verbundpflaster) zu errichten. Eine
Versiegelung der Fläche ist nicht vorgesehen.

Neben den nachzuweisenden Stellplätzen für Kunden und Mitarbeiter aufgrund der
Stellplatzsatzung sind ca. 171 Stellplätze zu Präsentationszwecken geplant. Die Präsentations-
flächen befinden sich hauptsächlich im westlichen Bereich zwischen dem bestehenden Gebäude
des VW-Servicezentrums und dem neu geplanten Gebäude des Land Rover-Autohauses.

7.5 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

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

Für die Trinkwasserversorgung wurde dem Markt Manching eine beschränkte wasserrechtliche
Erlaubnis für das Zutagefördern von Grundwasser bis zum 31 .12.2024 mit Schreiben des
Landratsamts Pfaffenhofen vom 14.11.2023, Az.4216421.3120230428 erteilt. Die
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Antragsunterlagen inkl. Nachforderungen für die gehobene Erlaubnis wurden mit Schreiben vom
22.01 .2Q24 eingereicht. Die Verbescheidung durch das Landratsamt Pfaffenhofen steht aus.

Die Trinkwasserleitung DN 150 PVC verläuft von Ost nach West innerhalb der bahnbegleitenden
Flächen Fl. Nr. 1514151,39212 und 17 und tangiert damit den Vorhabenbereich direkt im Süden
des Geltungsbereiches.

Das Schmutzwasser wird dabei in die westlich gelegene Kläranlage des Marktes Manching
geleitet. Die Zentralkläranlage Manching ist ausreichend leistungsfähig um biologisch zu reinigen.
Die Abwasserdruckleitung sowie das dazugehörige Pumpenhaus liegen im Westen des
Vorhabenstandortes innerhalb des Gebäudes des VW-Servicezentrums. Von dort verläuft die
Schmutzwasserdruckleitung nach Osten und schwenkt südlich der Anbindung Hofwiesenstraße
an den Südrand der St 2335. Diese Druckleitung verläuft dabei auch innerhalb des Baufeldes für
das neue Autohaus und muss im Zuge der Baumaßnahmen umverlegt werden. Die dazu
erforderlichen Regelungen erfolgen im Durchführungsvertrag. Die projektbezogene
Schmutzwasserbeseitigung wird jeweils im Süden aus dem Gebäude herausgeführt, über eine
neu zu errichtende Grundleitung (PVC DN 200 im Gefälle verlegt) nach Westen geführt und
nördlich des Bahnhofgebäudes an die bestehende Kanalisation angebunden.
ln Vorbereitung der Bauantragsunterlagen wurde eine Entwässerungsplanung ,,Schmutzwasser"
mit detaillierter Darstellung dieser Lösung erarbeitet (Architekt Jörg Schardt, Neumarkt vom
19.03.2025), die den Bauleitplanungsunterlagen beiliegt. Ebenso ist die geplante
Schmutzwasserentsorgung im Vorhaben- und Erschließungsplan ,,lnfrastruktur" dargestellt.

7.6 Löschwasserversorgung

ln direkter Nähe des Vorhabenstandortes befindet sich nördlich des Bahnhofsgebäudes ein
Löschwasserhydrant. Eine Leistungsmessung im Februar 2018 hat ergeben, dass über die DN
150 Hauptversorgungsleitung daraus 57 m3 bei einem Mindestdruck von 1,5 bar zur Verfügung
gestellt werden können. Demnach kann die geforderte Löschwasserversorgung zur Erreichung
der erforderlichen Löschwasserleistung von 1600 l/min (96 m'/h) für die Dauer von mindestens 2
Stunden nicht durch das Hydrantennetz (57 m3/h) abgedeckt werden.

Um die Differenz von knapp 40 m3/h abzudecken wurde mit dem Bau des WV-Servicezentrums
am Nordostrand der zugehörigen Verkehrsflächen ein unterirdischer Löschwassertank (LxBxH
16 m x 3,5 m x 1,5 m) mit einem Fassungsvermögen von 84 m3 errichtet. Dieser Regenwasser-
speicher kann zusammen mit dem vorhandenen Oberflurhydrant auch für die Löschwasserver-
sorgung zum Neubau des Land Rover-Autohauses genutzt werden.
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Abb. 8. Löschwasserspeicher im östlichen Bereich des VW-Servicezentrums

7.7 Entwässerung

lm Zuge derVerfüllung der DB-Mulde wird eine neue Entwässerungsmulde entlang dem Südrand
der St 2335 durch entsprechende Modellierung der Auffüllung hergestellt. ln den
Wasserrechtsunterlagen vom 03.04.2024 zut Verfüllung der DB-Mulde ist dies bereits
schematisch dargestellt. Dabei ist der vorhandene Baumbestand entlang der St 2335 zu
beachten. Für die Verfüllung der DB-Mulde und die entsprechende Oberflächenmodellierung liegt
der Wasserrechtsbescheid des Landratsamtes Pfaffenhofen an der llm, AZ: 4216410.32 vom
15.10.2024 vor.

1,.

'3*

ril1/5A

2.35

Sohle

6.53

Staatsstraße 2335o

ö

og

:oo
c
d

qr,r:,:,,il!!,.1j !! ( --ü

t_
362 43Y

--L

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

Das mit dem neuen Vorhaben anfallende Oberflächenwasser ist über versickerungsfähige
Bodenbeläge (2. B.: Complex-Verbundpflaster) großflächig zu versickern. Als zusätzliche
Sicherheit wird nicht flächig versickertes Oberflächenabwasser als auch das anfallende
Dachwasser jeweils in Teilflächen < 1 .000 m' in getrennten Anlagen zur Versickerung gebracht,
so dass die Niederschlagswasserbeseitigung nach der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung NWFrei unter Berücksichtigung 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 durchgeführt werden kann und kein Wasserrechtsverfahren
erforderlich ist. Die im Wasserrechtsbescheid des Landratsamtes Pfaffenhofen an der llm vom
28.10.2024, Az.. 4216421.3120230104 genehmigte Niederschlagswasserbeseitigung über eine
Rohrrigole im Untergrund der Flurnummer 1514150 wird nicht genutzt, da an dieser Stelle auf der
Grundlage der vorliegenden Bauleitplanung nun das Landrover-Autohaus errichtet werden soll.
Aufgrund der geänderten Entwässerungsplanung ist eine Tektur des Wasserrechtsbescheides
nicht erforderlich.
ln Vorbereitung der Bauantragsunterlagen wurde eine Entwässerungsplanung ,,Regenwasser"
mit detaillierter Darstellung dieser Lösung erarbeitet (Architekt förg Schardt, Neumarkt vom
19.03.2025), die den Bauleitplanungsunterlagen beiliegt.

Jet/,J
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7.8 Energieversorgung

Mittelspannungsleitungen zur Stromversorgung sind nördlich des Vorhabens im Querschnitt der
Hofwiesenstraße vorhanden. Die Lage der Kabel ist nachrichtlich im Vorhaben- und
Erschließungsplan eingezeichnet. Bezüglich möglicher Pflanzmaßnahmen im Bereich der
Leitungen wird auf das ,,Merkblatt über Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen" der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen in Köln
bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125,,Bäume, unterirdische Leitungen und Kanäle" venryiesen.

Zur Wärmeenergieversorgung kann die im östlich gelegenen Flunrueg Nr. 391 vorhandene
Gasleitung der Stadtwerke lngolstadt Netze GmbH genutzt werden.
Der Verlauf der unterirdisch vorhandenen Leitungen (Gas, Strom, Wasser, Abwasser,
Telekommunikation) ist im Vorhaben- und Erschließungsplan ,,lnfrastruktur" dargestellt.

Die Energieversorgung wird durch die Nutzung regenerativer Energien unterstützt. So wird zur
Energieversorgung des Vorhabens die Dachfläche des Autohauses mit Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien (2.8. Photovoltaik) bestückt. Die Errichtung dieser Anlagen zur
erneuerbaren Energiegewinnung (2. B. Photovoltaikanlagen) ist im vorhabenbezogenen
Bebauung- und Grünordnungsplan nach $ 9 Abs. 1 Ziffer 23b zulässig. Dabei ist die Venruendung
von blendfreien Modulen festgesetzt, die das reflektierte Licht streuen und somit eine Blendung
(auf Flug- und Bahnverkehr) ausgeschlossen wird.

7.9 Telekommunikation

lm Querschnitt der Hofwiesenstraße nördlich des Geltungsbereiches liegen mittels
Gestattungsvertrag gesicherte Telekommunikationslinien der Telekom. Die Lage der Kabel ist
nachrichtlich im Vorhaben- und Erschließungsplan ,,lnfrastruktur" eingezeichnet. Bei der Planung
und Bauausführung ist darauf zu achten, dass diese Leitungen nicht verändert bzw. nicht
beschädigt werden.

Bezüglich möglicher Pflanzmaßnahmen im Bereich der Telekommunikationslinien wird auf das
,,Merkblatt Bäume, unterirdische Leitungen und Kanäle" der Forschungsgesellschaft für Straßen-
und Verkehrswesen in Köln, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - venruiesen. Es ist
sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Eruveiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

7.10 Abfallwirtschaft

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

8. lmmissionsschutz

Zur Beachtung der Belange des lmmissionsschutzes wurde zum Bauleitplanverfahren unter
Berücksichtigung der vorhandenen Vorbelastung eine schalltechnische Untersuchung zur
Lärmkontingentierung der Flächen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 58 ,,Am Bahnhof lV" mit
Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof ' vom Büro GEO.VER.S,UM
Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler, Cham mit Datum vom 08.09.2024, redaktionell ergänzt
17.09.2024, aktualisiert12.20.2025 erstellt. lm Bauleitplanverfahren wurde diese Schalltechnische
Untersuchung entsprechend der Stellungnahme der Fachstelle lmmissionsschutztechnik des
Landratsamtes Pfaffenhofen a. d. llm nach $ 4 Abs. 1 BauGB vom 06.1 1.2024 aktualisiert und in
der Fassung vom 12.02.2025 den Bauleitplanunterlagen zur Weiterführung des Verfahrens
beigegeben.

r seite 25
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Der für die schützenswerte Nachbarschaft erforderliche lmmissionsschutz bezüglich des
möglichenrueise entstehenden Lärms 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 gewährleistet.

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

Abb. 10. Richtungssektoren A bis D aus dem Lärmschu2gutachten, Büro GEO.VER.S.UM vom
08.09.2024, aktualisiert am 12.02.2025

Die Beurteilungspegel des Verkehrslärms zeigen eine Überschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 nachts für die gewerblich genutzten und schutzbedürftigen Räume an der Südfassade
des Autohauses (Aufenthalts- und Besprechungsräume), wobei zu berücksichtigen ist, dass
nachts keine Büronutzungen stattfinden.

Zum Schutz der schutzbedürftigen Räume innerhalb der Vorhabenfläche wurden in Addition des
Straßen-, Schienen- und Gewerbelärms Lärmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt. Aufgrund
der Gesamtgeräuschsituation (Schienenverkehrslärm, Straßenverkehrslärm, Gewerbelärm) sind
für schutzbedürftige Nutzungen die gemäß DIN 4109 genannten Gesamtschalldämm-Maße
R'*,s", der Außenbauteile einzuhalten. Der maßgebliche Außenlärmpegel beträgt zwischen 68
und 70 dB und ist nach DIN 4109 dem Lärmpegelbereich 5 zuzuordnen:

- Lärmpegelbereich 5 R.*,s", > 40 dB (Büroräume oder ähnlich)

Anhand der Lärmpegelbereiche können im Baugenehmigungsverfahren die genauen
Anforderungen an die Luftschalldämmung und das erforderliche resultierende Schalldämm-Maß
von Wand/Fensterkombinationen entsprechend des Venrvendungszweckes des Raumes ermittelt
werden. Als mindestens einzuhaltende Bau-Schalldämmmaße sind im vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grünordnungsplan festgesetzt: R.*,n", = 40 dB für Büroräume und Ahnliches.

Auf die Festsetzung konkreter Bauausführungen wird unter Berücksichtigung des Gebotes der
planerischen Zurückhaltung verzichtet, da die Angabe der Lärmpegelbereiche die
Mindestanforderungen an den Schutz gegen Außenlärm hinreichend genau bestimmt. Die
Wirksamkeit konkreter Maßnahmen ist im Baugenehmigungsverfahren nach den Kriterien der
DIN 4109 nachzuweisen.

Zu den von der Bahnlinie ausgehenden Erschütterungen einschließlich der notwendigen
Maßnahmen wurde auf der Grundlage von durchgeführten Erschütterungs- und
Schwingungsmessungen (u. a. gemäß DIN 4150-2, Erschütterungen im Bauwesen, Teil 2:

Juli 2025 I Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH ) Parkstraße 10 ) 85051 lngolstadt
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Einwirkungen auf Menschen in Gebäuden, in Verbindung mit DIN 45669 bzw. DIN 45672), eine
Erschütterungstechnische lJntersuchung zu den einwirkenden lmmissionen vom
Schienenverkehrvon einer $29b BlmSchG-Messstelle vorgelegt [tBAS IngenieurgesellschafrmbH,
Bayreuth vom 17 .02.2025).
Auf Grundlage der gewonnenen Messergebnisse wurden die Schwingungsimmissionen im
geplanten Gebäude prognostiziert bzw. ermittelt und bewertet. lm Ergebnis wird festgestellt, dass
die Anforderungen zum Erschütterungsschutz in Büroräumen gemäß VDt-Richttinje 2057-3 ...
eingehalten werden können. Die Anhaltswerte zum Sekundärluftschalt der VDt-Richilinie 2719
bzw. 2038-3 bzgl. der mittleren Spitzenpegel Lr", für Gewerbegebiete werden am Tag ebenfails
eingehalten. Entsprechend werden die Anforderungen an den Mittetungspegel L, des
Sekundärschalls für Gewerbegebiete tags eingehatten. Auf besondere erschüttärungstechnische
Maßnahmen, wie den Einbau einer elastischen Lagerung kann daher beim vorliegenden
Ba uvorh abe n v erz ichtet we rden.

Dem Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) Region lngolstadt sind folgende Aussagen zur
I mmissionsbelastung zu entnehmen:

Konfliktkarte Luft und Klima:
. mögliche Beeinträchtigung von Luft und Klima durch zeitweilig höhere Schadstoffbelastung

in stark inversionsgefährdeten Gebieten

Konfliktkarte Landschaftsbild und Landschaftserleben
. Lärmbelastung hoch

- Zielkarte naturbezogene Erholung:
Gebiet, in dem eine ruhige, naturbezogene Erholung durch Verkehr oder Fluglärm
beeinträchtigt ist

9. Altlasten

Eine Untergrunduntersuchung wurde im Auftrag der Deutschen Bahn AG bezüglich Alilasten für
den gesamten Bereich des Bahnhofs durchgeführt. Eine erste Bodenuntersuchung wurde im Jahr
1993 vom lnstitut für Umweltschutz und Wasseruntersuchungen GmbH (IFUWA) durchgeführt.
ln der Untersuchung, siehe Schürfstellen in Abbildung 9, wurde ein mit Schlacken und pAKs
kontaminierter Boden festgestellt (Sch 3 und Sch 4). Schwermetallgehalte über dem Stufe-1-Wert
wurden im Probenmaterial der Schürfe Sch 2, 3 und 5 nachgewiesen (Cu - Gehalt, Schurf 2 auch
Pb. Cd- und ZN- Gehalte).

Aufgrund der geringen Schadstoffmobilität sowie der zukünftigen Nutzung des Geländes ging
nach damaligem Kenntnisstand keine unmittelbare Grundwassergefährdung vom festgestelltei
Schadstoffpotential aus. Das mit Schwermetallen und PAK's belaitete Erdreich darf gemafS Oen
Bestimmungen der Abfallgesetzgebung ohne Vorbehandlung nicht zum Verbau benulzt bzw. auf
einer Erdstoff- oder Bauschuttdeponie gelagert werden.
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Abb. 1 1. Lage der Probenahmestellen Gutachten IFUWA 1993: orangene Markierung: Schurf mit
Schlacken- /Bauschuttauffüllungen

lm Zuge des Baus der ,,Rollenden Landstraße" wurden die vorgefundenen Schlacke-
/Bauschuttablagerungen ausgekoffert, durch Zementzugabe immobilisiert und verdichtet und im
Ostteil des Geländes, dem Bereich der LKW-Wartezone zur Verladerampe als Tragschicht
eingebaut.

Eine zweite historische Erkundung des Gebiets wurde im Jahr 1997 ebenfalls von IFUWA, lnstitut
für Umweltschutz, Wasser, Altlasten und Geotechnik durchgeführt:

Nach Auswertung von Luftbildern sowie nach Auskunft von Zeitzeugen war von
Kriegseinwirkungen auf den betreffenden ehemaligen Liegenschaften der Bahn nicht
auszugehen.
lm Bereich der ,,Rollenden Landstraße" kam es beim Verladen der LKW zu Schadensfällen, bei
denen der Betriebsstofftank der LKWs ausgelaufen ist. Die IFUWA GmbH führte hier im Auftrag
der Deutschen Bahn AG Erkundungsmaßnahmen durch und begleitete die Aushubarbeiten zur
Beseitigung der verunreinigten Bodenhorizonte.

Bei den Heizöllagern war mit Tropfverlusten und ÜberfUllschäden zu rechnen. Auf den übrigen
Verdachtsflächen kann es zu kleineren Unfällen durch unsachgemäßen Umgang mit Gefahren-
stoffen gekommen sein.

lm Gutachten werden mehrere Altlastenverdachtsflächen (ALVF) beschrieben für die teilweise
Boden- und teilweise Grundwasserverunreinigungen möglich waren, ein mittleres bis starkes
Gefährdungspotential war vorhanden. Als Handlungsbedarf wurden weitere Bodenunter-
suchungen genannt.
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Eine weitere Bodenuntersuchung wurde mittels Sondierbohrungen vom lnstitut für Umwelttechnik
GmbH (iutec) im Jahr 2000 durchgeführt. Laut Bodenuntersuchung der iutec wurden keine
Altlastenverdachtsf lächen festgeste I lt.
Eine zwischenzeitliche Nutzung mit potenziell den Grund verunreinigenden Bodeneinträgen kann
ausgeschlossen werden.

Zur Vorbereitung der Bauleitplanung wurde 2021 vom Vorhabenträger ein weiteres Gutachten
von der KP-lngenieurgesellschaft für Wasser und Boden mbH beauftragt. Das Gutachten
,,Neubau Autohaus Bierschneider Manching Erkundungsarbeiten zur Feststellung der
Versickerungsfähigkeit des Bodens" vom 23.08.2021kommt zu folgenden Ergebnissen:
,,Zum damals geplanten Neubau des Jaguar-Land Rover Autohauses der Fa. Autohaus
Bierschneider auf dem Grundstück Fl. Nr. 392/1 wurde am 07.05.2021 ein Baugrundgutachten
von der KP-lngenieurgesellschaft für Wasser und Boden mbH erstetlt. Da taut diesem Gutachten
eine Versickerung von Obefflächenwasser in diesem Bereich (Ft.-Nr. 392/1) aufgrund von
bindigen Böden sowie dem geringen Grundwassefflurabstand nicht möglich ist, sofl die
Versickerungsfähigkeit der Böden der Nachbargrundstücke Ft.-Nr. 1514/50, 1514/49,3g2/6 und
392/5 geprüft werden.

Abb. 12. Lage der Raumkernsondierungen

lm RKS 3 wurde bei 1,2m unter GOK organoleptisch auffälliges Bodenmaterial festgestellt,
welches teilweise auch im Bereich der RKS 4 vorzufinden isf. Gemäß den Anatysen ist dieser
Boden des Homogenbereichs 41 nach LAGA M 20 und dem Eckpunktepapier ats 22 - Materiat
einzustufen. Hier liegen Grenzwertüberschreitungen bei den Paramtern pH- Weft CaCl2, MKW,
PAK n. EPA, Benzo(a)pyren, Kupfer, Nickel und Quecksilber, nach dem Eckpunktepapier auch
bei Blei und Zink, vor. " Vermutlich handelte es srch dabei um teer- und pechhaltige Auffüllungen
in Teilbereichen des untersuchten Gebiets. tJm eine Verschteppung der Schadstoffe dieser
Auffüllungen in Boden und Grundwasser zu vermeiden, muss das Material entfernt und
ausgetauscht werden. ... Eine Versickerung von Oberflächenwasser in die schadstoffhaltigen
Böden im Bereich der RKS 3 ist nicht zulässig.
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Der Boden im untersuchten Bereich wird aufgrund der ermittelten Werte der kiesigen Sande
sowie aufgrund des ausreichenden Grundwasserabstandes als versickerungsfähig bewertet,
sobald ein Austausch der teer- und pechhaltigen Böden erfolgt ist.

Weitere Untersuchungen bezüglich einer Kampfmittelerfassung wurden im Vorhabengebiet nicht
durchgeführt, da sich auf Grundlage der Historischen Erkundung keine Hinweise auf eine
Kam pfm ittelbelastu ng ergaben.

10. Denkmalpflege / Bodendenkmäler

Der Raum um Manching östlich der Paar gilt archäologisch 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 bii
auf etwa 180 Meter an das Planungsgebiet heran. Direkt betroffen ist das planungsgebiet jedoch
von keinen Bodendenkmälern, da die Vorhabenfläche bereits für die verkehrlichän Anlagen der
Rollenden Landstraße überbaut bzw. durch die DB-Mulde genutzt ist.

lm Umgriff vorkommende Bodendenkmäler sind:
D- 1 -7 235-042 1 S ied I u ng vor- oder frü hgesch ichtlicher Zeitstellu n g
D - 1 -7 235-0450 Kreisg rä ben vo rg esch i chfl icher Ze itste l l u n g
D-1-7235-0123 Oppidum der späten Latönezeit
D-1-7235-0348 Siedlung und Herrenhof der späten Hallstatt- und frühen Latönezeit
D-1 -7 235-0428 Viereckschanze der j üngeren Latönezeit
D-1 -7235-0429 Straße der römischen Kaiserzeit
D-1 -7 235-043 1 S ied I ung vor- oder frühgesch ichtl icher Zeitstel I u ng
D-1 -7 235-0430 Sied I ung vor- oder frühgeschichtl icher Zeitstel I u ng
D-1 -7 235-04 1 4 Bestattungsplatz vorgeschichilicher Zeitstel I u ng,

Siedlung der Hallstattzeit und römische Villa rustica

Abb. 13. Bodendenkmäler in der näheren Umgebung des planungsgebiets

Dabei liegt das Bodendenkmal
D-1 -7 235-042 1 Sied I ung vor- oder frü h gesch ichtl icher Zeitstel lu n g
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unmittelbar am Ostrand des östlich gelegenen Nachbargrundstücks Flurnummer 3g2ll innerhalb
des zu erhaltenen Gehölzbestandes, so dass auch für die zukünftige Planung auf diesem
Nachbargrundstück kein Eingriff in die Denkmalsubstanz zu enrvarten ist. Aufgrund der räum--
lichen Nähe zum Baufeld kann jedoch mit dem Auffinden von Bodendenkmälern gerechnet
werden.
Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Aft. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbehörde zu
beantragen ist.

11. Planungsbindungen

11.1 RegionalplanerischeAspekte

Manching ist laut Regionalplan der Region lngolstadt (Region 10) ein Grundzentrum und liegt in
einem Verdichtungsraum südöstlich des Verdichtungsraums der Stadt lngolstadt. Für
Grundzentren sind wohnodsnahe Arbeitsstätten und vielfältiges lokales Gewerbe anzustreben
die nicht nur zu einem stabilen wirtschaftlichen Gefüge der Gemeinden, sondern auch zur
Vermeidung von Pendlerverkehren und zur Vitalisierung von Ortszentren beitragen.

Für den Geltungsbereich des hier vorliegenden Vorhabens formuliert der Regionalplan in den
fachlichen Festlegungen für die gewerbliche Wirtschaft und den Arbeitsmarkt folgende Ziele und
Grundsätze:

Wirtschaftsstruktur
Zu 5.1.1 (G) Leitbitd)
Die Region lngolstadt gehöft zu den leistungsfähigeren Regionen in Bayern. Gemessen am
Bruttoinlandsprodukt (BlP) zu Marktpreisen je Einwohner zähtt sie gemessen an der

Wirtschaftskraft im Jahre 2000, an der Wirtschaftsentwicklung während der letzten 10 Jahre und
der Arbeitsproduktivität zu den 3 stärksten von 18 Regionen.
Eine Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfähigkeit kann über regionale Netzwerke und die
Bildung von Stärkefeldern der gesamten Region zugutekommen, um gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen auch innerhalb der Region zu schaffen. Dabei unterscheidet sich die Art der
Leistung ie nach Lage z.B. im Fremdenverkehrsgebiet oder im Verdichtungsraum. Die
nachhaltige Entwicklung der Region verlangt neben der dauerhaften Sicherung der natürlichen
Lebensgrundlagen die Gewährleistung der Sozialverlräglichkeit und der Wettbewerbsfähigkeit
als Grundlage für Beschäftigung, Wohlstand und soziale Sicherheit.
Der wirtschaftlichen Entwicklung kommt die gute verkehrliche Anbindung über die Autobahn, die
Schiene und den Flughafen München zugute, auch wenn die Autobahn zeitweilig übertastet ist.
Die im Ausbau befindliche /CE-Irasse wird die Anbindung weiter vorantreiben, ebenso die
Enueiterung des Flughafens und der Ausöau des Flugplatzes Manching für zivile Zwecke.
Damit wird auch die Verbindung für das Sfädfenetz München - Augsburg - tngotstadt (MAI)
verbesserf . lngolstadt kann von der Attraktivität und dem Wachstum Münchens profitieren und
den Verdichtungsraum München entlasten, wobeidas Obenentrum tngolstadt über ausreichende
Reserven verfügt. Die Zusammenarbeit und eine ergänzende Arbeitsteitung zwischen den
Städten und den Regionen muss weiter vorangetrieben werden, um die Position in Europa zu
stärken. Die unter ,,Greater Munich Area" diskutierten Ansätze für ein überregionales und
i nte rn ati o n a I e s M a rketi n g sol I e n we ite rv e rfol gt we rd e n.

zu 5.1.2.2 (G)
Zu den Wirtschaftsbetrieben, die ihren Standort - durch Erweiterungen oder auch kteinräumige
Verlagerungen - erhalten, gehöft ein Mix unterschiedlich großer Betriebe unter Erhatt des
Mittelstandes aus produzierenden und dienstleistenden Wirtschaftsbereichen. Sie bieten in
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hohem Maße Gewähr für eine gute Versorgung der Bevölkerung und den Erhatt der Arbeitsplätze.
Dazu bedart es ausreichender geeigneter und bezahlbarer kundennaher Bau- und
Enueiterungsflächen sowie der Errichtung von Handwerker- und Gewerbehöfen in geeigneten
zentralen Orten. Betriebe des produzierenden Handwerks tiegen häufig in räumlich beengten
oder störenden Lagen. Für lhre lJmsiedlung oder Neuansiedlung rsl es erforderlich, dass
schwerpunktartig Gewerbegebiete möglichst in geeigneten zentralen Orten ausgewiesen
werden.
Manchmal ist es Kommunen nur gemeinsam durch ihre gebündette Finanz- und Venuattungskraft
möglich, die geforderten hohen Qualitätsstandards zu schaffen. Durch solche Altianzen, die
interkommunale Gewerbegebiete betreiben, können künftige Handlungsspielräume geschaffen
werden, um auch international bestehen und die regionale Wiftschafts- und Arbeitsmarktstruktur
weiter entwickeln zu können.

Zu 5.1.2 Ausbau der regionalen Wiftschaftsstruktur und der regionalen Arbeitsmärkte
Zu 5.1.2.1 G ...Das Schwergewicht des wirtschafttichen Stärkefeldes (Ctusters) in tngolstadt ist
auf das Auto orientiert. Es sollte in einem regionalen Netzwerk unterstützt werden, so dass es zu
einer Bündelung der Kräfte unterschiedlicher Organisationen für Forschung und Entwicklung,
Zulieferung und Dienstleistung kommen kann. Die räumliche Nähe fördeft den Austausch von
ldeen und Erfahrungen, die Anbahnung von Kontakten, die Verknüpfung von Wissen, Talenten,
Kapital und Wettbewerb.

ln einem solchen Cluster eines effizienten und flexiblen Weftschöpfungsnefzes rsf regetmäßig ein
hohes lnnovations- und Wachstumspotenzial enthatten. Dabei kommt es ganz wesenflich aif Aie
mikroökonomischen und standoftbezogenen Bedingungen an.
Eine Planung in der Region kann diesen Prozess durch Beeinflussung einiger standoftbezogener
Faktoren wie die vorsorgliche Bereitstellung und die Zuordnungen von Ftächen, die frühieitige
Vermeidung von Konflikten oder das Anstoßen von fachübergreifenden, querschnittsbezogenen
Proiekten begleiten. Wettbewerb findet inzwischen gtobal weniger zwischen Staaten als zwischen
Regionen statt.

Zu 5.1.2.2 G Um Flächenengpässe zu übenuinden, Synergieeffekte zu erzielen, einen hohen
Qualitätsstandard für Gewerbe- und lndustrieftächen zu erreichen und den Landschaftsverbrauch
zu verringern, bietet es sich an, die Fühlungsvorteite des Oberzentrums und des
Verdichtungsraumes zu nutzen und die Netzwerke mit dem Schwerpunkt um den Ctuster,,Auto"
auszubauen. ... Zu den Wirtschaftsbetrieben, die ihren Standort- durch Enueiterungen oder auch
kleinräumige Verlagerungen - erhalten, gehört ein Mix unterschiedtich großer Betriebe unter
Erhalt des Mittelstandes aus produzierenden und dienstleistenden Wirtschaftsbereichen. Sie
bieten in hohem Maße Gewähr für eine gute Versorgung der Bevötkerung und den Erhatt der
Arbeitsplätze. Dazu bedaff es ausreichender geeigneter und bezahlbarer kundennaher Bau- und
Enneiterungsflächen sowie der Errichtung von Handwerker- und Gewerbehöfen in geeigneten
zentralen Orten. ...

Zu 5.1.2.4 G Ein funktionsfähiger Arbeitsmarkt kann sich in der Reget auf Regionsebene
ausgleichen. Der Arbeitsmarkt der Region lngolstadt ist derzeit retativ 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 lngolstadt die Wefte Bayerns. lJm einen Ausgteich zwischen
Wohn- und Arbeitsort zu erreichen, sind berufliche und ggf. auch räumticie Mobitität der
Arbeitskräfte innerhalb des Arbeitsmarktes der Region erfordertich. Diese Mobitität kann bis zu
einem geussen Grad auch durch das Pendeln erreicht werden. Die Zumutbarkeit von
Pendleneiten dürfte in der Region lngolstadt bei etwas über einer Stunde liegen. Die Region
verzeichnet gegenüber der Region München einen negativen Pendlersaldo. Dem kann u.a. dürch
die Ansiedlung weiterer Betriebe begegnet werden. lJm eine mögtichst quatitativ und quantitativ
ausgewogene Arbeitsplatzstruktur zu schaffen, bedarf es trotz des C/usfe rs ,,Auto" einer
Auffächerung des Branchenspektrums, rnsbesonde re auch im Dienstlersfungssektor. tJm der
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Nachhaltigkeit der Entwicklung in der Region zu genügen, bedarf es der Berücksichtigung der
sozialen Belange z.B. Behinderter und der Familien. Zur Sicherung der regionalen
Wirtschaftskraft bedarf es einer frühzeitigen und immer wieder an den aktuetten Bedürfnissen
orientieften qualifizierten Ausbildung. Die Standofte zentraler Einrichtungen für die Ausbitdung
sollen auch in den Landkreisen vorgesehen werden, um eine ftächendeckende quatifizierte
Ausbildung zu ermöglichen.

Wirtschaftsverkehr
Zu 4.1.7 und 4.1.7.1
... Um den bestehenden Güterverkehr auf der Schiene zu erhalten und den Rückzug auch aus
der Fläche zu verhindern, sollen ausreichend viele Schnittstellen zwischen Schiene und
Güteraufkommen erhalten bleiben bzw. neu geschaffen werden. Dazu gehöft auch, Standorte in
verkehrsgünstiger Zuordnung zu Anschlussstellen der Autobahn sowie in
schienenerschlossenen, städtebaulich vefträglichen Lagen in der Nähe zu besonderen
Produktions- und Konsumstätten zu schaffen. Eine solche Schnrtfsf elte ist der Verladebahnhof
Manching. Die von hier ausgehende "Rollende Landstraße" Manching - Brennersee, deren
Transportaufkommen sich von 1990-2001 von 40.500 auf knapp 140.000 erhöht hat, sollerhalten
bleiben und möglichsf ausgebaut werden. Mag auch der CO2- Anteit durch die "Rollende
Landstraße" unmittelbar nicht wesentlich verringert werden, so sprechen die insgesamt
umweltschützenden und volkswirtschaftlichen Aspekte dennoch für diese Aft der
Verkehrsbewältigung.

Auf den regionalplanerischen Zielkarten ,,siedlung und Versorgung" (Karte 2 Stand 2023) sowie
,,Landschaft und Erholung" (Karte 3 Stand 2007) des Regionalplans lngolstadt ist bereits eine
Gewerbegebietsfläche entsprechend dem Flächennutzungsplan des Marktes Manching
dargestellt.

11.2 Landesentwicklungsprogramm 2023 (LEP)

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

Die Marktgemeinde Manching befindet sich laut des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP)1 und des Regionalplans der Region lngolstadt (10) im Verdichtungsraum des
Regionalzentrums lngolstadt im Regierungsbezirk Oberbayern.

Für den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58
,,Am Bahnhof lV" gibt das LEP folgende relevante Grundsätze und Ziele vor.

1 Grundlagen und Herausforderungen der räumlichen Entwicktung und Ordnung Bayerns
1 .4. 1 Hohe Standortqualität
(G) Die räumliche Wettbewerbsfähigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmögticher

Standortqualitäten in wiftschaftlicher, ökologischer und sozialer Sicht in atlen Teiträumen
gestärkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um lJnternehmen und Arbeitskräfte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile
abgebaut sowie vorhandene Stärken ausgebaut werden.

2 Raumstruktur
2.2 Gebietskategorien

2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsräume
(G) Die Verdichtungsräume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

I Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Bayerisches Staatsministerium fi]r Landesentwicklung und
Umweltfragen,2023
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sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erhotungsfunktion eine
räumlich ausgewogene sowie sozial und ökologisch verträgtiche Siedtungs- und
I nf ra stru ktu r g ew äh rl e i ste n,
Missverhältnrssen bei der Entwicklung von Bevölkerungs- und Arbeitsptatzstrukturen
entgegengewirkt wird, ...

5 Wirtschaft
5. 1 Wirtschaftsstruktur
(G) Die Standortvoraussatzungen für die bayerische Wiftschaft, insbesondere für die kleinen
und mittelständischen Unternehmen sowie für die Handwerks- und Dienstteistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

11.3 Flächennutzungsplan:

Der Flächennutzungsplan zeigt in seiner 14. Anderung die vorgesehene Entwicklung eines
Gewerbegebietes gemäß $ 8 BauNVO auf der ehemaligen Waldfläche mit Wasserfläche
innerhalb des Geltungsbereichs. lm Norden ist eine straßenbegleitende Grünfläche dargestellt
und im Osten eine Verkehrsfläche. Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grünordnungsplan
Nr.58,,Am Bahnhof lV" mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 1Ö "AmBahnhof', ist somit aus dem aktuellen Flächennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 14. Derzeit rechtskräftiger Flächennutzungsplan - '14. Anderung mit Legende

Für das östlich angrenzende Grundstück Fl.-Nr.39211zeigt der Flächennutzungsplan in seiner
4. Anderung die vorgesehene Entwicklung eines Gewerbegebietes auf der Ausgleichsfläche der
ehemaligen Rollenden Landstraße der Deutschen Bahn AG als Planungsabsicht des Marktes
Manching. Auch der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 57 ,,Am Bahnhof
lll" auf diesem Grundstück, der jedoch nicht Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens, sondern
in einem separaten Bauleitplanverfahren entwickelt wird, ist somit aus dem Flächennutzungsplan
entwickelt.
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11.4 Planfeststellung,,Rollende Landstraße"

Am 30.09.1993 wurde der Plan zum Bau der Rollenden Landstraße auf dem Gelände des
ehemaligen Bahnhofes Manching von der Deutschen Bundesbahndirektion nach 974 VwVfG
festgestellt. ln diesem wurden (inklusive der Planänderung mit Beschluss vom 23.11.2004) die
geplanten Veränderungen beschrieben, die mit dem Bau umgesetzt wurden und so für den
heutigen Bestand verantwortlich zeigen.
Mit der Planfeststellung sind sämtliche raumbedeutsamen Grundsätze geregelt und alle
bedeutenden privaten und öffentlichen Belange der betroffenen Personen untereinander gerecht
abgewogen.
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Abb. 15. Planfeststellungsentwurf für das Plangebiet, Stand 06.04.1992

11.5 Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 ,,Am Bahnhof"

lm Norden des Geltungsbereichs befinden sich die Flächen des bestehenden Bebauungs- und
Grünordnungsplans Nr. 19 Gewerbe- /lndustriegebiet Manching,Am Bahnhof', Stand
13.01.2004, der im Jahr 2004 aufgrund der großen Nachfrage nach Gewerbe und lndustrie-
flächen für die Ausweisung eines neuen Gewerbe-/ lndustriegebiets mit einer Größe von 23,1
ha vom Markt Manching aufgestellt wurde.
Das Baugebiet war damals im genehmigten Flächennutzungsplan von Manching nicht enthalten.
Der Flächennutzungsplan wurde deshalb im Parallelvedahren geändert (4. Anderung). Das
ausgewiesene Baugebiet liegt ca. 1.400 m nordöstlich des Ortsrandes von Manching, bzw.
nordöstlich des Bahnhofes Manching, nördlich der Staatsstraße 2335 Manching - Großmehring.
Der Straßenanschluss des Baugebietes erfolgte über die Erschließungsstraßen im Nordosten
und Süden an die Staatsstraße 2335 Manching - Großmehring.

./ ö\
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Abb. '16. Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 Gewerbe- /lndustriegebiet Manching ,,Am Bahnhof',
Stand 13.01.2004

Aufgrund der Anderung des Verkehrsknotens der Staatsstraße 2335 ergibt sich ein
Überlappungsbereich des Geltungsbereichs (schwarz) des neuen vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grünordnungsplans Nr. 58 ,,Am Bahnhof lV" mit dem Geltungsbereich (orange)
des bereits bestehenden Bebauungs- und Grünordnungsplans Nr. 19 "Am Bahnhof', weshalb
eine..Teiländerung des Bebauungsplans Nr. 19 erforderlich wird (siehe nachfolgende Abbildung).
lm Uberlappungsbereich wird dabei die Verkehrsfläche der St 2335 aus dem rechtskräftigen
Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 mit dem neuen Recht aus dem vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 (Darstellung des notwendigen Ausbaus der St 2335
zur Erschließung des neuen Land Rover Autohauses) überschrieben. Damit gilt das neue Recht,
das alte Recht tritt außer Kraft.
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Grünordnungsplan 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
lngolstadt-Regensburg und gewerblicher Rangierverkehr im Bereich des Bahnhofes Manching)
sind die Belange der Deutschen Bahn AG (Gewährung der Zugänglichkeit, Beachtung
vorhandener Leitungsanlagen, Berücksichtigung der Bahnanlagen beim Baubetrieb und
Kraneinsatz; Überschwenken der Bahnflächen bzw. Bahnbetriebsanlagen etc.) besonders zu
beachten. Eine Abstimmung mit dem zuständigen Baubetriebskoordinator der Deutschen Bahn
AG / DB Netz AG ist frühzeitig zu beantragen.

Die Zugänglichkeit der Bahnanlagen für Rettungskräfte und das lnstandhaltungspersonal bleibt
über die Grundstücke 39212, 39217 und 1514151, die weiterhin für Eisenbahnbetriebszwecke
gewidmet sind (mit Geh- und Fahrtrecht für den Vorhabenträger), erhalten. Dementgegen sind
die Flurnummern 39215, und 392/6 auf denen ein Geh- und Fahrrecht für die DB Netz
Aktiengesellschaft liegt, zum Großteil in den Geltungsbereich einbezogen. Dagegen verbleibt die
Flurnummer 1514152, auf der ebenfalls ein Geh- und Fahrrecht für die DB Netz Aktiengesellschaft
liegt, außerhalb des Geltungsbereiches, da für dieses Grundstück keine Freistellung von
Bahnbetriebszwecken erteilt wurde. Ebenso das Grundstück mit der Flurnummer 39214, auf dem
jedoch kein Geh- und Fahrrecht liegt.

Als Belange der Deutsche Bahn AG werden entsprechend deren Angaben aus der frühzeitigen
Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach g 4 Abs. 1 BauGB
angeführt:

Die nachfolgenden Auflagen und Hinweise regeln die Gewährleistung des gewöhnlichen Bahnbetriebs. Dre
Rechtsgrundlage hieffür ergibt sich aus $ 4 des Allgemeinen Eisenbahngesefzes (AEG) und g 2 der
Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO). Demnach rsf dle Deutsche Bahn als lnfrastrukturunternehmen
verpflichtet, den Eisenbahnbetrieb sicher zu führen, die Eisenbahn-infrastruktur sicher zu bauen und in
betrieb ssich ere m Zu sta n d z u h alte n.

Es ist zu berücksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen (insbesondere Luft- und
Körperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstäube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.) aus dem Bahnbetrieb kommen kann. ln unmittelbarer Nähe unserer elektrifizieften
Bahnstrecken ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeräten und anderen
auf magnetische Felder empfindlichen Geräten zu rechnen.
Es obliegt den Anliegern, für Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach S 62 EBO grundsätzlich untersagt und bedart daher im Einzelfall
einer Genehmigung. Bei notwendiger Betretung für die Bauausführung muss der Bauherr beider DB lnfraGO
AG rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. ln keinem Falle düffen die Bahnanlagen ohne Genehmigung
der DB lnfraGO AG betreten werden. Alle hieraus entstehenden Kosten müssen vom Antragsteller getragen
werden.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeländes sowie sonstrEtes Hinein-gelangen in
den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemäß S 62 EBO unzulässig und durch geeignete und wirksame
Maßnahmen grundsätzlich und dauerhaft auszuschließen. Dies gilt auch während der Bauzeit.

Bei der Bauausführung darf grundsätzlich kein Bahngelände in Anspruch genommen werden, auch nicht für
die Lagerung von Aushub- und Baumaterialien, Abstellung von Baggern oder anderen Arbeitsgeräten.

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeländegrenze srnd so vorzunehmen, dass unter keinen
Umständen Baustoffe / Abfälle in den Gleisbereich (auch durch Venaehungen) gelangen.

Für den Zeitraum der Bauausführung rsf a/s Betretungsschutz zum Gleisbereich, entlang der Bahngrenze,
ein Bauzaun oder eine fesfe Abspe rrung anzubringen. Der Bauzaun ist evtl. zu erden und gegen Windlast zu
verankern.

Der Eisenbahnbetrieb daff nicht behindeft noch gefährdet werden.
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Werden bei dem Bauvorhaben Großgeräte (Baukräne, Bagger usw.) eingesefzf, so srnd diese so
aufzustellen, dass das Bahnbetriebsgelände mit dem Ausleger und angehängten Transportteilen nicht
überschwenkt werden kann. Gegebenenfalls srnd Schwenkbegrenzungen einzubauen.

Der Gefahrenbereich beträgt horizontal 3,50 m von der nächstgelegenen Gleisachse und reicht bis in eine
Höhe von ö > 3,00 m über dem höchstgelegenen unter Spannung stehendem Teil der Oberteitungsanlage.
Dieses Abstandsmaß ist auch von allen unter Spannung stehenden Teilen der Oberleitungsanlage
einzuhalten, die sich außerhalb des Gefahrenbereichs befinden.
/sf dlese Forderung aus technischen Gründen nicht ertüilbar, so lsf mit der DB tnfraGO AG, eine
kostenpflichtige Kranvereinbarung aufzustellen. Der Antrag hierfür ist rechtzeitig (mind B Wochen vor
Erstellung des Kranes) an folgende Anschrift zu richten:
DB lnfraGO AG, Hr. Ranzinger, Richelstraße 1, 80634 München, E-Mail: marius.ranzin-
qer@deutschebahn.com

Der Antrag muss den Schwenkradius des Kranes (Baustelleneinrichtungsplan) sowie die Höhe des Äus/egers
beinhalten.

Sollten sich aufgrund von Baumaschinen Ein-/Auswirkungen auf den Bahnbetrieb ergeben, die in Fotge zu
einer Gefährdung des Bahnbetriebs führen, muss elne kostenpflichtige Betriebs- und Bauanweisung (Betra)
durch die für den Bahnbetrieb zuständige Stelle werden.

Beim Abbruch vorhandener Baulichkeiten ist die Staubentwicklung in Grenzen zu halten.
Es ist durch geeignete Schutzmaßnahmen sicherzustetlen, dass die freie Sicht im Bereich der Gleisantagen
n icht ei n gesch rä n kt wird.
Bei einem möglichen Einsatz eines Spritzgerätes venueisen wir auf die Gefahren (2.8. elektrischer
Überschlag), die von der angrenzenden Bahn-Oberteitung (15 000 Volt) ausgeht.

Bauschutt daf nicht auf Bahngelände gelagert oder zwischengelageft werden.

Entlang dem Grenzbereich dürfen keine Abgrabungen bzw. Aufschüttungen vorgenommen werden.

Die Bauarbeiten müssen grundsätzlich außerhalb des Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten
durchgeführt werden.
Wenn dies nicht möglich lsl isf rechtzeitig vor Baubeginn eine geprüfte sfafrsche Berechnung vorzulegen
(Konzernrichtlinien 836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang 2).

Erdarbeiten innerhalb des Druckbereichs von Eisenbahnverkehrslasten dürfen nur in Abstimmung mit der DB
lnfraGO AG und dem Eisenbahn-Bundesamt (EBA) ausgeführi werden. Im Bereich der Signale,
Oberleitungsmasfen und Gleise dür'fen keine Grabungs- / Rammarbeiten durchgeführt werden.

Die benachbaften Streckenglerse sind mit Oberleitung überspannt.
Bei den Arbeiten sind die Schutzabstände zu den spannungsführenden Teilen der Oberteitungsanlage nach
DIN VDE0105, DlNVDE0115und DlNVDE02l0einzuhalten. DerMindestabstandzu spannungsführenden
Teilen von 3,00 m darf während der Bauausführung und auf Dauer nicht unterschritten werden.

Von Standflächen, die von Personen betreten werden düffen, sind die Mindestabstände zu spannungs-
führenden Teilen der Oberleitungsanlage nach DIN EN 50121.VDE 0115 und EN 50122-1 einzuhatten.

Eine efforderlich werdende Bahnerdung ist 3 Wochen vor Baubeginn schriftlich bei der DB tnfraGO AG,
Viktoriastr. 3, 86150 Augsburg zu bestellen und wird von dieser Außenstelte durchgeführt.
Der Leistungsumfang wird gesondert erlasst und in Rechnung gesfe//f.

Baumaschinen, die im 4 m-Bereich der Bahn-Oberleitung (15 000 Volt) arbeiten, sind bahnzuerden. Davon
betroffen sind auch Baumaschinen, die sich zwar außerhalb des Gefahrenbereiches befinden, deren
Ausleger bzw. Anhängelasf sich aber in den Gefahrenbereich der Ober- und Speiseteitung bewegen können.

Die Einfriedung ist innerhalb eines Bereiches von 4,00 m von mit Oberleitung bespannten Gleisen (gemessen
von Gleismitte bis zur Einfriedung) gemäß DB-Richtlinie 997.0204 (20) mit Kunststoffbeschichtung und
b ah n gee rdete m P re I ld ra ht z u ve rseh e n.

Jvli 2025 I Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten cmbH ) Parkstraße 10 ) Bsosl lngolstadt



r Markt Manching -Vorhabenbezogener Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58,.Am Bahnhof lV., r Seite 40mit Teiländerung des Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 19 ,,Am Bahnhof,

Begründung

Die erforderlich werdende Bahnerdung ist mind. 3 Wochen vor Baubeginn beim zuständigen Netzbezirk
Augsburg (Oberleitungsanlagen) schrifilich zu bestelten.

Für Bauwerke, Zäune, Mauern, für Bauzeit Kräne usw. im Rlssbereich der Oberteitung ist ein genehmigtes
Erdu n g sko nze pt von uweise n.

Die Sfandsicherheit und Funktionstüchtiqkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabet- und
Leitungsanlagen, Signate, OberteitungsmÄten, G/erse etc.1 siiastefszu gewährleisten.

Dies gilt rnsbesondere bei Rammarbeiten (zur Baugrubensicherung). Diese dürfen (auch außerhatb des
Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten) nur unter ständiger beobachtung des G/erses durch Mitar-
beiter der DB lnfraGO AG erfolgen. Der Netzbezirksteiter Ät daher recntzäitig über den Termin zu
benachrichtigen.

Muss ein Verbau evtl. rückverankert werden und die Erdankerragen auf Bahnge!ände, /nuss hierzu ein
kostenpflichtiger Gestattungsvertrag mit DB tmmobitien (Ansprechpärtner Fr. tecnä) abgesch/oss en werden.

lm Hinblick auf die Verkehrssicherheit lsf das zu bebauende Grundstück mit einem dauerhaften Zaun, ohne
Qff7ung, zum Bahngetände hin abzugrenzen. Diese Maßnahme dient zum Schutz der personen und
Fahrzeuge vor den Gefahren des Elsenba hnbetriebes.
Rechtsgrundlage ist die Wahrung der Verke.h.rssicherungspflicht gemäß den Grundsätzen desg S23 BGB
Die Kosten für Herstellung, Erhaltung bzw. tJnterhattung aes Zaines trägt der Antragsteller.

Es r'sf sicherz ustellen, dass ern Einfahren (auch unfreiwittig) ins Betriebsgetände mit geeigneten Mittetn, wie
z.B. einem Zaun, einer Mauer oder/und einer Leitptanke bäutich verhindert wird.

Die anfallenden Abwässer u. Oberflächenwässer dürfen nicht auf Bahngetände geteitet werden.
Sr'e stnd ordnungsgemäß in die öffenttiche Kanalisation abzuteiten. Einer Verückerung in Gteisnähe kann
n icht zu gesti m mt we rde n.

Nle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen müssen den Betangen der Sicherheff des
Eisenbahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind Aäher nach Konzern-Riihttinie gg2 ,,HandbuchLandschaftsplanung und vegetationskontrolle" zu planen und henustellen,'.
Gemaß der Richtlinie snd ats Mindestpflanzabstände für ktein- und mittelwüchsige Sträucher g m
einzuhalten, für hochwüchsrge Sfräucher sind es 10 m und für Bäume 12 m, geme.ssen yon der Gteismitte
des äußersfen G/erses.

Qi9 f1!r die Planung erforderliche Richtlinie 882 kann bei der fotgenden Stette bezogen werden:
D B Kom m u n i kati on stec h n i k G m bH
M ed ien- u nd Kom m u n i kationsd ienste
Log isti kce nte r - Ku n d en se rv i c e-
Kriegsstraße 136
76133 Karlsruhe
Tel.: 0721-938-5345
Fax: 0721-938-5509
d zd- bestel I se rv i c e@d e utsc heb a h n. co m

Des weiteren venueisen wir darauf, dass nach den anerkannten Regeln der Technik (DtN vDE 0115 Teit 3,
1997-12 und DIN EN 50122-1) zwischen Oberleitungsanlagen uid Asten von Baimen oder Sträuchernjederzeit ein Abstand von 2,50 m eingehatten werden rnuss.

Qie Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnantagen sind so zu gestatfen, dass ein überhang nach
S 970 BGB vermieden wird und die Vorgaben des Nachbarrechtes eiÄgehalten sind. Die Abstände der
Pflanzorte srnd so wählen, dass der Abstand zur Grenze gteich der Enäwuchshöhe der Bäume und der
Sträucher ist' Die Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt die Sicherheif des Ersen bahnbetriebes gefährden.

Beleuchtungsanlagen von Parkplätzen, Wegen, Werbung und dergteichen sowie So/ar- und photovoltaik-
anlagen, sind blendfrei zum Bahnbetriebsgetände hin zu gestalien. Sie srnd in ihrer Farbgebung und
S-trahlrichtung so anzuordnen, dass iegliche Signalvenuecislung und Btendwirkung ausgesch/ossen rsf.
So//fe sich nach der lnbetriebnahme eine Btendung herausstettän, so srnd vom Bäherri entsprecnenie
Absch irm u n ge n a nz u b ri ng e n.
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Zugänglichkeit zu den Bahnanlagen bzw. Bahnhof muss sichergestellt bleiben.

Der angrenzende Bahnbereich enthält Bahnhofskabel sowie TK-Anlagen der DB lnfraGO AG.
TK-Anlagen der DB lnfraGO AG dürten nicht überbaut und beeinträchtigt werden und müssen jederzeit frei
zugänglich sein.
Es muss ein Schutzabstand beidseitig zum Kabelvon mindestens 2,0 m eingehalten werden.
Wir weisen darauf hin, dass Aufträge für Maßnahmen an TK-Kabeln und TK-Anlagen der
DB lnfraGO AG, grundsätzlich beider DB Kommunikationstechnik zu beauftragen sind.
Maßnahme bei Betroffenheit
Eine örtliche Einweisung durch Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH ist efforderlich.
Bitte vereinbaren Sie schriftlich (mindestens 15 Arbeitstage vorher) und unter Angabe unserer Bearbeitungs-
nummer 2024026509 einen Wunschtermin zur örtlichen Einweisung. Bitte nutzen Sie dafür das beigefügte
Formular Beantragung örtliche Kabeleinweisung und senden dleses ausgefüllt an
Konta kt: D B. KT. Irassenaus ku nft-T K@d e u tsch eb a h n. co m
Die Merkblätter und eine Verpflichtungserklärung werden beider örtlichen Einweisung übergeben.
Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes der Berufsgenossenschaften der Bauwirtschaft
"Erdarbeiten in der Nähe erdverlegter Kabel" sind strikt einzuhalten.
Die effolgte Einweisung ist zu protokollieren.
Die EmpfangsbestätigungNerpflichtungserklärung ist rechtzeitig vor Baubeginn und von der bauaus-
führenden Firma unterzeichnet an uns zurückzusenden.
Ohne der unterzeichneten EmpfangsbestätigungNerpflichtungserklärung dart mft den Bauarbeiten nicht
begonnen werden.

Bei Planungen und Baumaßnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG frühzeitig zu
beteiligen, da hier bei der Bauausführung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchführung des Bau- sowie
Bahnbetriebes zu beachten sind.
Dies gilt sowohlfür eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhörung gemäß Landes-
bauordnung Bayern als auch für genehmigungsfreie Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch
den Bauherrn zu erfolgen hat. Die Beteiligungen und Anfragen sind an die folgende Sfe//e zu richten:
Deutsche Bahn AG
DB lmmobilien,
Barthstraße 12
80339 München
E- M ail : ktb- m u e n che n@de utsch ebah n. com
Da auch bahneigene Kabel und Leitungen außerhalb von Bahngelände verlegt sein können, ist rechtzeitig
vor Beginn der Maßnahme eine Kabel- und Leitungsprüfung durchzuführen.
Bitte stellen Sie ab sofort lhre Anfragen zu Kabel und Leitungen der DB AG ausschließlich über das Online
Poftal der DB lmmobilien. Sie erreichen das Portal unter dem folgenden Link

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

11.7 Luftverkehrsrechtliche Vorgaben

Aufgrund der Nähe zum Flugplatz lngolstadt/Manching sind die Vorgaben des
Luftverkehrsgesetzes, insbesondere $ 12 Abs. 2 LuftVG (Bauschutzbereich) zu berücksichtigen.
Demnach ist bei Einsatz eines Baukrans für die Errichtung von Gebäuden/Anlagen gemäß g 15
i.V.m. $ 12 LuftVG die Genehmigung der militärischen Luftfahrtbehörde erforderlich.
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11.8 Durchführungsvertrag

Zwischen dem Vorhabenträger ,,Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG" mit Sitz in
91171 Greding und dem Markt Manching wird vor Satzungsbeschluss ein Durchführungsvertrag
zum Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 ,,Am Bahnhof lV" mit
Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 "Am Bahnhof' geschlossen, in dem die
Durchführungspflicht und Ausführung des geplanten Vorhabens geregelt ist.

I n g o lstadt, 26.09.2024, 25.02.2025, 07 .07 .2025

1
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isR r Angelika D
Architektin
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Landschaftsarchitekt
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Zusammenfassende Erklärung gemäß § 10a BauGB  
 
Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 „Am Bahnhof IV“ mit Tei-
länderung Bebauungs- und Grünordnungsplan 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 Grünordnungsplans wurde die Umweltprüfung sowie die Beteiligung der Öffent-
lichkeit und der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange durchgeführt (§ 2 Abs. 4, 
§§ 3 und 4 BauGB). Nach Rechtskraft des Bebauungsplans muss eine zusammenfassende 
Erklärung erstellt werden, die Angaben zu Art und Weise der Berücksichtigung der Umweltbe-
lange, der Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung und der geprüften Pla-
nungsalternativen enthält. 
 
Inhalt und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 58 „Am 
Bahnhof IV“ mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 „Am Bahnhof“ ist es, 
für den Vorhabenträger Auto Bierschneider British Cars GmbH & Co. KG mit Sitz in Greding, 
auf den mittleren Grundstücken des ehemaligen Bahnhofsgeländes in Manching Baurecht für 
ein „Land Rover Autohaus mit Ausstellunghalle, Drive-In-Service und Werkstatt“ zu schaffen.  
 
Auf Antrag der Vorhabenträgerin hatte der Marktgemeinderat Manching in seiner Sitzung vom 
18.07.2024 den Aufstellungsbeschluss für den vorhabenbezogene Bebauungs- und Grünord-
nungsplan Nr. 58 „Am Bahnhof IV“ mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 
19 „Am Bahnhof“ gefasst und nach Abwicklung des Bauleitplanverfahrens den Bebauungsplan 
einschließlich Begründung, Umweltbericht, Vorhaben-/Erschließungsplänen und Fachgutach-
ten mit Beschluss vom 07.07.2025 in der Fassung vom 07.07.2025 als Satzung beschlossen.  
 
 
1. Berücksichtigung der Umweltbelange im vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grün-
ordnungsplan Nr. 58 Am Bahnhof IV“ mit Teiländerung Bebauungs- und Grünord-
nungsplan Nr. 19 „Am Bahnhof“ 
Zur Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen die vom Ausschuss für 
Bauwesen, Umwelt- und Naturschutz, Land- und Forstwirtschaft des Marktes Manching in der 
Fassung vom 07.07.2025/19.03.2025 gebilligten Vorhaben- und Erschließungspläne vor, die 
die Planung konkretisieren und das Vorhaben mit einem abgeschlossenen Durchführungsver-
trag zwischen Vorhabenträger und Markt Manching verbindlich werden lassen.  
Alle geplanten Nutzungen (Verkaufsraum, Ausstellungsraum, Drive-In-Service, Werkstätten, 
Waschanlage und Büroräume, etc.) sollen in einer baulichen Anlage integriert werden. Zusätz-
lich sollen auf den Freiflächen des Vorhabengebietes Ausstellungsflächen, Parkplatzflächen 
für 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 Größe von 1,67 ha. 
 
Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt: 
Die Flächen des Geltungsbereiches sind durch die technischen Anlagen der ehemaligen „Rol-
lenden Landstraße“ (= 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 europäischen Netzverbund ‚Natura 2000‘ gemäß § 19a BNatschG vorhanden. Direkt be-
troffen sind zwei Teilflächen eines amtlich kartierten Biotops (7235-1173: Gehölzstrukturen um 
den Bahnhof Manching). Die beiden vorhandenen Biotopteilflächen liegen verinselt zwischen 
der Staatsstraße 2335 und den asphaltierten Flächen der ehemaligen Rollenden Landstraße 
und wurden mit dem Bau der Anlagen zur Rollenden Landstraße bereits auf schmale Restflä-
chen zurückgedrängt, die kaum eine besondere Wirkung im Naturhaushalt entfalten können. 
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In der Artenschutzkartierung sind im Geltungsbereich keine Punkt- und Lebensraumnach-
weise vorhanden. Der nächsten Fundpunkte sind: ASK-Nr. 7235-0724 Nachtigall und 7235-
0712 Haubentaucher im Umfeld der Lindacher Weiher sowie 7235-0650 Kiebitz in offener 
Feldflur südöstlich bzw. südlich des Geltungsbereiches. Im Bereich der Gebäude von Rott-
mannshart liegen Nachweise der Rauhautfledermaus (ASK-Nr. 7235-0854 und -0855). 
 
Nördlich entlang der Staatsstraße 2335 sind straßenbegleitend erhaltenswerte Einzelbäume 
vorhanden, die teilweise auch im Uferbereich der vorhandenen Geländemulde mit offener 
Wasserfläche innerhalb der amtlich kartierten Biotopfläche Nr. 7235-1173 stehen. Der Baum-
bestand liegt laut 14. Flächennutzungsplanänderung in einem Grünstreifen, der nördlich der 
ausgewiesenen Gewerbegebietsfläche entlang der Staatsstraße zu erhalten ist. 
 
Zur Feststellung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit wurde zum Bauleitplanverfahren der 
14. Flächennutzungsplanänderung im Parallelverfahren mit der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 56 „Am Bahnhof II“ (VW-Servicezentrum 
der Fa. Bierschneider), aufbauend auf faunistischen Erhebungen der Kalenderjahre 2016 bis 
2019, eine artenschutzrechtliche Prüfung erarbeitet (ÖFA Schwabach vom 17.01.2019). Dabei 
wurden die Tiergruppen der Fledermäuse, der Vögel, der Reptilien (hier: Zauneidechse) und 
der Amphibien erfasst. Für die vorliegende Bauleitplanung wurde auf dieser Datenbasis eine 
auf den Geltungsbereich des gegenständlichen Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 
bezogene saP erstellt und den Unterlagen beigegeben. Gemäß dieser saP sind bei Einhaltung 
der vorgeschlagenen Vermeidungsmaßnahmen Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 i.V.m. 
Abs. 5 BNatSchG durch die Entwicklung eines Autohauses im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 64 weder für Arten des Anhangs IV der 
FFH-Richtlinie noch für Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfüllt.  
 
Fläche und Boden: 
Das Plangebiet liegt laut Bodenkarte der Planungsregion Ingolstadt in der Donaumoosniede-
rung südlich der Donau (GeoFachdatenAtlas Bodeninformationssystem Bayern) auf einer mitt-
leren bis jüngeren Postglazialterrasse, wobei die geologische Einheit in dem Bereich von 
Flussschotter aus dem alt- und mittelholozän geprägt ist und einen kiesig-sandigen Untergrund 
hat. Nach Osten im Bereich der mittleren bis jüngeren Terrasse verfeinert sich der Untergrund 
zu feinsandigem bis schluffigen Untergrund. Der Boden wird vorherrschend von Kalkpaternia 
aus carbonatreichen sandigen bis schluffigen über kiesigen Auenablagerungen bestimmt. Das 
Regenrückhaltevermögen sowie die Bindungsstärke für Schwermetalle ist im Plangebiet mit 
sehr hoch angegeben1.  
 
Das insgesamt 1,67 ha Plangebiet ist bis auf die vorhandene Geländemulde mit offener Was-
serfläche (DB-Mulde mit Biotopflächen ca. 0,4 ha) fast vollständig versiegelt und wurde als 
Bahnhof und Verladestation für die heute nicht mehr existente Rollende Landstraße der Deut-
schen Bahn AG genutzt. Laut Bodenuntersuchungen des Plangebiets, durchgeführt durch das 
„Institut für Umweltschutz, Wasser, Altlasten und Geotechnik GmbH“ (IFUWA) aus dem Jahr 
1997 und durch das „Institut für Umwelttechnik“ (iutec) aus dem Jahr 2000 im Auftrag der 
Deutschen Bahn AG, sind keine Altlastenverdachtsflächen mehr vorhanden. 
 
Nach einer für die Verkehrs-, Entwässerungs- und Gebäudeplanung des Vorhabens der mitt-
leren und der östlichen Teilfläche der 14. Flächennutzungsplanänderung (= Geltungsbereiche 
der vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungspläne Nr. 58 und 57) durchgeführten 
Erkundung zur Feststellung der Versickerungsfähigkeit des Bodens (KP Ingenieurgesellschaft 
für Wasser und Boden mbH, Gunzenhausen vom 23.08.2021) tritt unter dem Asphalt der vorhan-
denen Verkehrsflächen teilweise verunreinigter Straßenaufbruch (teer- und pechhaltige Auf-
füllung) auf. Darunter stehen z. T. nicht bindige, durchlässige Sande (Versickerung möglich, 
in belasteten Bereichen jedoch nicht zulässig) z. T. oberflächennah schwach durchlässige 

                                                      
1 Vgl GeoFachdatenAtlas. Bodeninformationssystem Bayern (abgerufen am 15.02.2017) 
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Tonböden (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 durchgeführ-
ten Rammkernsondierungen Grundwasserzutritte ab 3 m u. GOK auf. Die erkundeten Böden 
sind aufgrund der ermittelten kf-Werte der kiesigen Sande sowie des ausreichenden Grund-
wasser-Flurabstandes als versickerungsfähig anzusehen, so dass für das Vorhaben eine ört-
liche Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers möglich ist, sofern ein Austausch 
der teer- und pechhaltigen Böden erfolgt. 
 
Wasser: 
Der Markt Manching liegt fast insgesamt in der Hochwassergefahrenfläche HQextrem der Donau 
und der Paar. Dabei ist jedoch das gesamte Areal der ehemaligen Rollenden Landstraße zwi-
schen den Bahnanlagen und der Staatsstraße 2335 nicht betroffen. Der Geltungsbereich liegt 
jedoch in einem großräumigen wassersensiblen Bereich entlang der Donau. 
 
Bei der zum westlich benachbarten Bebauungsplan Nr. 56 durchgeführten Baugrunduntersu-
chung wurde im Rahmen der Aufschlussarbeiten kein Grundwasser direkt angetroffen, wird 
jedoch bei ca. 359,8 m ü. NN erwartet. Der Mittlere Höchste Grundwasserstand (MHGW) kann 
nach den Daten der Ingolstädter Kommunalbetriebe auf ca. 3,0 m unter GOK (ca. 360,00 m ü. 
NN) abgeschätzt werden.  
 
Innerhalb des Geltungsbereiches liegt eine offene Restwasserfläche (Grundwasserspielgel 
laut Geländeaufmaß vom 29.03.2017 bei 359,64 m. ü NN), die im Zuge des Vorhabens verfüllt 
und in Teilen für die notwendigen Verkehrsanlagen überbaut werden soll.  
 
Das Abwasser der Gewerbeflächen am Bahnhof wird über ein bestehendes Kanalsystem (z. 
T. umgelegt im Rahmen der Baumaßnahmen zum VW-Servicezentrum) in die westlich des 
Plangebiets gelegene Kläranlage Manching geleitet. 
 
Klima/Luft: 
Das Plangebiet liegt am nördlichen Rand der Niederbayerischen Hügellandes und gehört da-
mit zum nördlichen Alpenvorland. Direkt nördlich der Donau schließt die Fränkische Alb an. 
Das gemäßigte Klima in diesem Gebiet ist geprägt durch eine Jahresmitteltemperatur von 8 
bis 9° Celsius und hat einen mittleren Jahresniederschlag von 650 bis 750 mm. Davon fällt 
über die Hälfte des Jahresniederschlags im hydrologischen Sommerhalbjahr. Schnee fällt nur 
wenig. 
Wie auch in den anderen südbayerischen Tallandschaften ist das Klima der Donauniederun-
gen durch eine große winterliche Nebelhäufigkeit gekennzeichnet. 
 
Der östlich angrenzenden Waldfläche können aufgrund der Kleinflächigkeit zwar keine beson-
deren Funktionen für den Klimaschutz zugeordnet werden; insgesamt ist der Blattmasse des 
Gehölzbestandes jedoch eine Filterfunktion im Nahbereich der vorhandenen Verkehrsanlagen 
und bebauten Flächen zuzurechnen. 
 
Die im Umgriff des Plangebiets liegenden freien Ackerflächen können auf kleinklimatischer 
Ebene für die Entstehung von Kaltluft sorgen. Mit einer Verdrängung von warmen bodennahen 
Luftschichten von den versiegelten Flächen innerhalb des Geltungsbereiches ist jedoch auf-
grund der Topographie und den um den Geltungsbereich herum liegenden Verkehrsflächen 
nicht zu rechnen. 
 
Landschaft: 
Das Landschaftsbild ist geprägt durch die um das Plangebiet liegenden Verkehrsanlagen in 
Form der Staatsstraße St 2335, der Bahnanlagen mit Parkflächen und den Bahngleisen des 
ehemaligen Bahnhofs Manching und der Rollenden Landstraße. Im Weiteren direkten Umgriff 
wird das Landschaftsbild durch das nordöstlich angrenzende bestehende Gewerbe- und In-
dustriegebiet „Am Bahnhof“ sowie den weitläufigen Ackerflächen geprägt. 
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Weite Blicke in die Landschaft sind vom Plangebiet aus oftmals nicht möglich, da der Wald im 
Osten des Bahnhofareals und weitere Gehölze zur Eingrünung des Bahngeländes im Süden 
und entlang der Verkehrsflächen im Norden den Blick weitestgehend verhindern 
 
Kultur- und Sachgüter: 
Der Raum um Manching östlich der Paar gilt archäologisch 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 Bodendenkmälern. Auch Baudenkmäler und sonstige Kulturdenkmale sind 
im Geltungsbereich nicht vorhanden.  
 
Mensch, menschliche Gesundheit: 
Das Plangebiet liegt im Außenbereich des Marktes Manching etwa 2 Kilometer vom Ortskern 
entfernt. In unmittelbarer Nähe nordöstlich befindet sich das bestehende Gewerbe- und In-
dustriegebiet „Am Bahnhof“. Eine Wohnbebauung ist im Flächennutzungsplan im direkten Um-
griff nicht dargestellt, sondern nur als Teil des dargestellten Mischgebiets kleinflächig als Be-
bauung im Außenbereich in Form der „Splittersiedlung Rottmannshart“ vorhanden. Daneben 
liegt ein punktuelles Mischgebiet nach § 6 BauNVO zentral nordöstlich des Geltungsbereiches 
mit einzelnen Wohn- und gewerblich genutzten Gebäuden, die vormals als Reiterhof / Gast-
stätte genutzt waren. Innerhalb des Geltungsbereiches des großflächigen Industrie- und Ge-
werbegebietes Nr. 19 „Am Bahnhof“ nordöstlich des geplanten Gewerbegebietes sind Be-
triebswohnungen (Nachweis der in den einschlägigen Regelwerken zum Lärmschutz (TA 
Lärm) genannten Immissionsrichtwerte ist im Bauantragsverfahren zu erbringen) zulässig 
(nach Aussage des Marktes Manching gegenwärtig aber nicht vorhanden). 
 
Im Geltungsbereich des westlich angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grün-
ordnungsplanes Nr. 56 „Am Bahnhof II“ ist eine Wohnung für Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie für Betriebsinhaber oder Betriebsleiter zulässig. Das geplante Vorhaben (VW-
Servicezentrum) ist inzwischen realisiert. 
 

Nördlich und südlich direkt angrenzend befinden sich die Verkehrsflächen der Staatsstraße 
St2335 und der Gleisanlagen am Bahnhof Manching der Deutschen Bahn AG. 
 

Wegebeziehungen für den nichtmotorisierten Verkehr in Form eines Rad- und Fußweges sind 
in Anbindung an die umliegenden Feld- und Wiesenbereiche vorhanden. Die Wegebeziehun-
gen bleiben jedoch wie bisher bestehen. Im Durchführungsvertrag zum vorhabenbezogenen 
Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 56 „Am Bahnhof II“ für das westlich benachbarte VW-
Servicezentrum wurde geregelt, dass eine Fuß-Radwegverbindung in West-Ostrichtung durch 
die Fläche des Autohauses bzw. südlich davon entlang der Gleisanlagen auch künftig möglich 
ist, so dass der an der Brückenrampe zur Kreisstraße 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 für 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 ergänzt 17.09.2024, aktualisiert 
12.02.2025) die mit der Festsetzung von maximalen Schallleistungspegeln für das Gebiet des 
vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 56 „Am Bahnhof II“ von 65 dB(A) 
tags und 51 bis 55 dB(A) nachts abschließt. 
 

Zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt sind im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grünordnungsplanes Nr. 58 „Am Bahnhof 
IV“ mit Teiländerung Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 19 „Am Bahnhof“ vorgesehen: 
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◼ Im nördlichen Grenzbereich des Geltungsbereiches zur Staatsstraße 2335 sind private 
Grünflächen zur Randeingrünung mit Erhalt schutzwürdiger Einzelbäume festgesetzt.  

◼ Nutzung der bereits versiegelten Flächen der ehemaligen „Rollenden Landstraße“ zur 
Gewerbeentwicklung (Konversionsfläche vor Neuausweisung!)  

◼ Verwendung sickerfähiger Bodenbeläge im Bereich der Außenanlagen und Versickerung 
des anfallenden Oberflächen- und Dachwassers in Rigolen 

 
Mit dem Vorhaben ist ein flächenhafter Eingriff durch die notwendige Verfüllung des vorhan-
denen Kleingewässers und die östlich vorgelagerte Wiesenmulde mit randlichen Gehölzbe-
ständen (amtlich kartiertes Biotop Nr. Nr. 7235-1173-002 und 003) verbunden. Der mit der 
Verfüllung 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. Ilm (Wasserrecht) „Verfüllung DB-Mulde“ behan-
delt und der erforderliche Kompensationsbedarf ausgeglichen. Für die Verfüllung der DB-
Mulde und die entsprechende Oberflächenmodellierung liegt der Wasserrechtsbescheid des 
Landratsamtes Pfaffenhofen an der Ilm, AZ: 42/6410.32 vom 15.10.2024 vor.  
Da ansonsten bei Umsetzung der Gewerbegebietsfläche des vorhabenbezogenen Bebau-
ungs- und Grünordnungsplanes Nr. 58 mit Teiländerung des Bebauungs- und Grünordnungs-
planes Nr. 19 „Am Bahnhof' nur bereits asphaltierte Teilflächen der ehemaligen Rollenden 
Landstraße in Anspruch genommen werden, entsteht für die gewerbliche Bebauung kein wei-
terer ausgleichspflichtiger Eingriff. Lediglich für den Ausbau der Staatsstraße 2335 werden 
zusätzliche Teilflächen der angrenzenden Grundstücke versiegelt, die aus dem Ökokonto des 
Marktes Manching kompensiert werden. 
 
 
2. Berücksichtigung der Behörden- und Öffentlichkeitsbeteiligung  
 
Im Rahmen der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungs- und Grünordnungsplan Nr. 58 „Am Bahnhof IV“ mit Teiländerung Bebauungs- 
und Grünordnungsplan Nr. 19 „Am Bahnhof“ sind von Seiten der Bürger keine Stellungnahmen 
eingegangen.  
 
Im Rahmen der öffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sind aus der Öffentlichkeit 
erneut keine Stellungnahmen eingegangen. 
 
Im Rahmen der frühzeitigen Unterrichtung der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher 
Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB vom 09.10.2024 bis 13.11.2024 gingen Äußerungen zum 
Bebauungsplan beim Markt Manching ein. Sämtliche Einwände wurden in der Marktgemein-
deratssitzung am 25.02.2025 gewürdigt.  
 
Die Abwägung der Stellungnahmen der Beteiligung der Behörden und sonstigen Trägern öf-
fentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB vom 19.03.2025 bis 30.04.2024 erfolgte im Aus-
schuss für Bauwesen, Umwelt- und Naturschutz, Land- und Forstwirtschaft des Marktes Man-
ching am 07.07.2025.  
 
Die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen und deren Abwägungsergebnisse sind im Fol-
genden zusammengefasst wiedergegeben: 
 
 

Anregung Stellungnahmen Behandlung im Rahmen der Abwägungen 
vom 25.02.25 / 07.07.25 

bayernets GmbH, Stellungnahme vom 
09.10.24 und 20.03.25: ergänzende Leitungen 
mit Schutzstreifen im Bereich der Ausgleichsflä-
che  
 

 
Ergänzung des Ausgleichsflächenplans in der 
Begründung 
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Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege 
(BLfD), Stellungnahme vom 15.10.24: 
 
Hinweise Bodendenkmäler und vorgeschlage-
ner Absatz zur denkmalrechtlichen Erlaubnis 

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

Stadtwerke Ingolstadt Netze GmbH, Stellung-
nahme vom 31.10.24 und 03.04.25:  
 
Hinweis auf Bestandsleitungen und Regelwerke 

Erstellung eines zusätzlichen Plans „Infrastruk-
tur“ mit allen Leitungsverläufen, auch mit Gaslei-
tung der Stadtwerke. Ergänzung Begründung um 
Hinweise. 
 

Amt für Ernährung, Landwirtschaft und For-
sten, Ingolstadt – Pfaffenhofen, Stellung-
nahme vom 04.11.24:  
 
Bereich Forsten:  
Hinweis auf Sicherheitsabstände zum Wald 
 
Stellungnahme vom 11.04.25: 
Hinweis auf den getrennt gestellten Rodungs-
antrag. 
 

Abwägung vom 25.02.25: 
Geplante Bebauung befindet sich 30-50m west-
lich des Waldbestandes, so dass der Abstand ei-
ner Baumlänge (Bestandshöhe < 20m) gewahrt 
ist. Hinweis wird in Begründung eingefügt. 
 
Abwägung vom 07.07.25: 
Da Rodungsantrag in einem eigenständigen Ge-
nehmigungsverfahren unter Einbeziehung der 
Unteren Naturschutzbehörde vom Amt für Land-
wirtschaft, Ernährung 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 
Grundstücke und dass kein parzellenscharfer 
Abgleich ohne Fortführungsnachweis möglich 
ist. Hinweise zur Berücksichtigung des Schie-
nenverkehrs und der Sicherheit des Eisenbahn-
betriebs. 
Beteiligung DB AG Immobilien 
 
 
Stellungnahme vom 17.04.25: 
Erneuter Hinweis auf von Bahnbetriebszwecken 
freigestellte Grundstücke und dass kein parzel-
lenscharfer Abgleich ohne Fortführungsnach-
weis möglich ist. 

Abwägung vom 25.02.25: 
Gemarkung der angegeben Flurstücke werden 
korrigiert.1514/52 Gem. Manching und 392/4 
Gem. Westenhausen sind nicht von Bahnbe-
triebszwecken freigestellt und können bauleit-
planerisch nicht überplant werden und werden 
aus dem Geltungsbereich entnommen, alle Un-
terlagen entsprechend angepasst. Verwendung 
blendfreier PV-Module wird in textliche Festset-
zung und Begründung übernommen. DB AG Im-
mobilien wurde bereits am Verfahren beteiligt. 
 
Abwägung 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 Grundstücke verbleiben. 
 

Landratsamt Pfaffenhofen a. d. Ilm, Bauleit-
planung, Stellungnahme vom 04.11. 24:  
 
regt an, den derzeit nicht für den Personenver-
kehr genutzten Bahnhof für eine derartige zu-
künftige Nutzung offen zu halten.  
 
Auf gute Gestaltung der Baugebiete soll geach-
tet werden: einheitlich harmonisch wirkende Re-
gelungen für Dächer festsetzen (z. B. graues 
Blechmaterial, z. B. Titanzink). Baukörper soll-
ten in ihrer Größe und Kubatur maßvoll geglie-
dert werden. Festsetzung zur Fassadengliede-
rung sollte ergänzt werden: „Ab einer Gesamt-
länge der Gebäudeflucht von mindestens 50 m 
ist diese spätestens alle 50m vertikal zu glie-
dern, z. B. durch Fassadenrücksprünge, Trag-

Abwägung 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 
größtenteils versiegelten Flächen im Sinne der 
Konversionsnutzung.  
Bezüglich Dachmaterial wird auf Begründung 
und Vorhabenpläne verwiesen. Von einer Fest-
setzung im B-Plan wird abgesehen. Anregung 
Fassadengliederung wird in Festsetzungen B-
Plan übernommen. 
 
Vorgeschlagene Umbenennung B-Plan in „Ge-
werbegebiet Am Bahnhof IV“ wird nicht zuge-
stimmt, damit Gleichheit mit weiteren Bebau-
ungsplänen („Am Bahnhof“, Am Bahnhof II“ und 
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werkselemente, Materialwechsel und/oder Farb-
gebung." 
 
Anregungen zur Planbenennung und klareren 
Beschreibung von Festsetzungen. Vorschläge 
zur Randeingrünung und Durchgrünung. 
 
Fehlende Angaben im Umweltbericht mit der 
Bitte um Ergänzung.  
Anregung, die in einschlägigen Fachgesetzen 
und Fachplänen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes zu benennen und zu beschreiben, wie 
sie in der Planung Berücksichtigung finden (z. B. 
zu BauGB, BlmSchG, BBodSchG, etc.). 
 
Konkretisierung der Maßnahmen zum Klima-
schutz  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Stellungnahme vom 14.04.25: 
Hinweis auf richtige Bezeichnung der „Eingabe-
pläne“ 
 
Im Umweltbericht sind voraussichtliche erhebli-
che Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu be-
schreiben und zu bewerten. 
 
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich 
erheblicher Beeinträchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfähigkeit des Naturhaushaltes sind zu be-
rücksichtigen 
 
Hinweis zur Kenntlichmachung der Planände-
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 ausführlichere 
Beschreibungen werden übernommen. 
 
Randeingrünung nach Süden hin (aufgrund be-
trieblicher Anforderung, Feuerwehr etc.) sind 
nicht realisierbar. Einbindung nach Süden über 
südlich der Gleisanlagen vorhandenen Gehölz-
bestände entlang der Bahnlinie gegeben (keine 
nicht eingegrünten Ortsrandbereiche) 
 
Da hochwertige Fahrzeuge auf Ausstellungsflä-
chen bei Laubfall/Astbruch einer Verschmut-
zung/Beschädigung ausgeliefert sind, wird auf 
Festsetzung von Pflanzmaßnahmen zur Durch-
grünung des Vorhabenstandortes verzichtet.  
 
Umweltbericht entspricht in Gliederung inhaltlich 
Vorgaben der Anlage 1 BauGB. Aussagen zu Art 
und Menge an Emissionen von Schadstoffen, 
Lärm, Erschütterungen, Licht, Wärme und Strah-
lung sowie Verursachung von Belästigungen, Art 
und Menge der erzeugten Abfälle und ihrer Be-
seitigung und Verwertung oder zu den Risiken für 
die menschliche Gesundheit, kulturellem Erbe o-
der Umwelt z.B. durch Unfälle oder Katastrophen 
sind unter Schutzgut Menschen, menschliche 
Gesundheit im Umweltbericht beschrieben. Hin-
weis zur Benennung der betroffenen Fachge-
setzte wird im Umweltbericht ergänzt. 
 
Abwägung vom 07.07.25: 
Genannten Pläne sind Teil der Vorhabens- und 
Erschließungspläne. Es erfolgt genaue Bezeich-
nung der Pläne (durch den Architekten). 
Auf Beschreibung wird verzichtet, da durch die 
Konversionsnutzung des Standortes der frühe-
ren Rollenden Landstraße für den Bau eines Au-
tohauses, keine weiteren erheblichen Auswir-
kungen zu erkennen sind. 
 
Im Umweltbericht beschriebener Ausgleichsbe-
darf ist im Wasserrechtsverfahren zur Verfüllung 
der DB-Mulde ermittelt worden und über den 
Wasserrechtsbescheid der genehmigten Verfül-
lung der DB-Mulde zugeordnet. Der Ausgleichs-
bedarf muss daher nicht mehr rechtlich zugeord-
net werden, da er bereits über ein anderes, ei-
genständiges Genehmigungsverfahren rechtlich 
verbindlich festgelegt ist.  
 
Der Bauleitplanungsakte B-Plan Nr. 19 wird ein 
eindeutiger Vermerk mit Hinweis auf die Teilän-
derung beigegeben. Ebenso wird der B-Plan Nr. 
58 auch dem Akt des B-Plans Nr. 19 beigegeben, 
um der Verwaltung die Nachvollziehbarkeit der 
Teiländerung zu ermöglichen. 
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Im Internet werden auf der Homepage des Mark-
tes Manching alle Bebauungspläne aktuell gehal-
ten und als Satzung beschlossene Änderungen 
eingestellt. 
 

Landratsamt Pfaffenhofen, Untere Denkmal-
schutzbehörde, Stellungnahme v. 28.10.24: 
 
Gebiet befindet sich in unmittelbarer Nähe zu 
kartierten Bodendenkmälern/ Verdachtsflächen 
für Bodendenkmäler. BLfD ist zu beteiligen. 
  

 
 
Bodendenkmäler siehe B-Plan und Begründung 
 
Das BLfD wurde beteiligt, siehe auch Stellung-
nahme vom 15.10.24 

Landratsamt Pfaffenhofen, Untere Natur-
schutzbehörde (Natur, Klima, Energie) Stel-
lungnahme vom 28.10.24 und 17.04.25: 
 
Bei der Verfüllung des Gewässers: Hinzuzie-
hung einer Umweltbaubegleitung Durchführung 
außerhalb gesetzlicher Schonzeiten und hat 
durch eine ökologisch versierte Person zu erfol-
gen.  
Zu erhaltende Einzelbäume angrenzend an die 
Straße St2335 sowie der östlich angrenzende 
und zu erhaltender Gehölzbestand ist während 
Bauzeit durch baumerhaltende und schadens-
begrenzende Maßnahmen vor Beeinträchtigung 
zu schützen (Richtlinie: (ZTV Baum, R SBB, DIN 
18920) 
Baumbestand ist vor Beginn der Baumaßnah-
men nochmals auf geschützte Arten zu prüfen. 
Bei einem Vorkommen geeigneter Strukturen 
sind in Kooperation mit der Unteren Naturschutz-
behörde weitere Maßnahmen zu ergreifen. 
 

 
 
 
 
Die Einsetzung einer Umweltbaubegleitung ist 
nicht Bestandteil des Bauleitplanverfahrens, 
sondern des Wasserrechtsverfahrens, da Verfül-
lung des Gewässers in eigenständigem Plange-
nehmigungsverfahren bei der Unteren Wasser-
rechtsbehörde des Landratsamtes Pfaffenhofen 
a. d. Ilm behandelt wurde, bei denen auch die 
naturschutzfachlichen Belange behandelt wur-
den. 
 
Angaben zum Schutz vorhandener Gehölze 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 für eine 
geordnete und reibungslose Abfallentsorgung 
notwendig sind. 
 

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

Landratsamt Pfaffenhofen, Öffentliche Si-
cherheit u. Ordnung, Stellungnahme v. 
21.10.24 und 13.03.25: 
 
Vorgaben Feuerwehr, Angaben Löschwasser-
bedarf 
 

Erarbeitung eines Brandschutzgutachten im 
Baugenehmigungsverfahren. Erschließungsplan 
beruht auf Befahrbarkeit durch dreiachsiges 
Müllfahrzeug. Die genannten Richtlinien wurden 
beachtet. 
Hydrant im Geltungsbereich, Differenz über un-
terirdischen Löschwassertank auf Nachbar-
grundstück 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 Entwässerungspla-
nung erstellt und den Bauleitplanunterlagen bei-
gegeben. 
 
WWA IN wurde beteiligt 
 



MARKT MANCHING 
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGS- UND GRÜNORDNUNGSPLAN NR. 58 „AM BAHNHOF IV“ 
MIT TEILÄNDERUNG BEBAUUNGS- UND GRÜNORDNUNGSPLAN NR. 19 „AM BAHNHOF“ 
ZUSAMMENFASSENDE ERKLÄRUNG   SEITE 10 

 

 
 

 

 JULI 2025 

 

Landratsamt Pfaffenhofen, Immissions-
schutztechnik, Stellungnahme vom 06.11.24: 
 
Die im Gutachten bestimmten Planwerte liegen 
teilweise knapp unter den jeweiligen Immissions-
richtwerten der TA Lärm. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass weitere zukünftig geplante Gewer-
beflächen im Einwirkungsbereich eine Ein-
schränkung bezüglich zulässiger Lärmemissio-
nen unterliegen. 
Schutzwürdige Nutzung auf Flur-Nr. 1530/1 
wurde im Gutachten nicht als Immissionsort im 
Einwirkungsbereich berücksichtigt, dies ist zu 
korrigieren. 
Berücksichtigung der westlich gelegenen Be-
triebsleiterwohnung. 

Koordinaten Bezugspunkt Richtungssektoren 
sind mitaufzunehmen. 
Hinweis zum Lärmschutz zur Vorlage schall-
technische Untersuchung, zur Vorlage einer er-
schütterungstechnischen Untersuchung und Zif-
fer 3 sollen gestrichen werden. 

Im Baugenehmigungsverfahren sind passive 
Schallschutzmaßnahmen für die Büroräume 
festzusetzen. 
Gutachterlicher Nachweis zur Einhaltung der gel-
tenden Regelwerke ist bereits im nächsten Ver-
fahrensschritt zu erbringen, da die Nutzung be-
reits feststeht.  
 
Sollten Messungen durchgeführt werden, ist 
eine nach § 29b BlmSchG anerkannte Mess-
stelle zu beauftragen. 
Es wird empfohlen den Betrieb einer Lackieran-
lage in der Begründung auszuschließen. 
 
Stellungnahme vom 23.04.25 
Im Gutachten soll zusätzlich die Ziffer 7.4 der TA-
Lärm (Geräusche An- und Abfahrtverkehrs auf öf-
fentlichen Flächen) untersucht werden. 
 
Der Hinweis zum Lärmschutz zur Vorlage einer 
schalltechnischen Untersuchung soll gestrichen 
werden. Ein gutachterlicher Nachweis zur pla-
nungsrechtlichen Zulässigkeit des Vorhabens 
wurde nicht vorgelegt. 
 
Passive Schallschutzmaßnahmen sind festzuset-
zen. 
 
Besondere Maßnahmen zum Schutz gegen Er-
schütterungen und durch den Boden als „sekun-
därer Luftschall“ in das Gebäude übertragene Ge-
räusche können erforderlich werden. 

 
Abwägung vom 25.02.25: 
 
Schalltechnische Untersuchung wird überarbei-
tet bzw. ergänzt und ebenso die Festsetzungen 
in B-Plan und Begründung. 
 
Bezüglich der einwirkenden Erschütterungen 
aus dem Bahnbetrieb wird eine Stellungnahme 
einer nach § 29b BlmSchG anerkannten Mess-
stelle eingeholt und den Unterlagen beigefügt. 
 
Koordinaten Bezugspunkt Richtungssektoren 
werden im B-Plan ergänzt.  
 
Lackieranlage ist nicht vorgesehen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abwägung vom 07.07.25: 
Auf Betrachtung An- und Abfahrverkehr auf der öf-
fentlichen Straße wurde in der Schalltechnischen 
Untersuchung verzichtet, weil der nur geringe 
Verkehr hier nachrangig zu betrachten ist.  
 
Hinweis 2 zum Lärmschutz wird aufrechterhalten; 
der Nachweis zur planungsrechtlichen Zulässig-
keit des Vorhabens wird im Baugenehmigungs-
verfahren mit Nachweis der Einhaltung der Lärm-
kontingente erbracht.  
 
Passive Schallschutzmaßnahmen werden im 
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen. 
 
Die Anmerkungen zu einwirkenden Erschütte-
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 Baumaßnahmen Altlasten-
verdachtsflächen bzw. ein konkreter Altlasten-

 
 
Abwägung vom 25.02.25: 
Die Verweise auf die einschlägigen Verordnun-
gen sind im Umweltbericht bereits beschrieben. 
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verdacht oder sonstige schädliche 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 
Baumaßnahmen oder Erdumlagerungen sind in-
sofern die einschlägigen 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 für den vorgese-
henen Aufbringungsort ggf. die BBodSchV ein-
schlägig werden. Für das Auf- oder Einbringen 
von Materialien auf oder in Boden, auf oder in 
durchwurzelbare Bodenschicht, oder unterhalb 
oder außerhalb durchwurzelbaren Bodenschicht 
gelten die §§ 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 Baumaßnah-
men möglicherweise berührt werden. 
 

 
 
 
Erstellung eines zusätzlichen VEPs „Infrastruk-
tur“ mit allen Leitungsverläufen auch mit Lei-
tungsverläufen der Telekom. Die Begründung 
wird um entsprechende Hinweise ergänzt.  
 

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt, Stellung-
nahme vom 12.11.24: 
 
Bei der öffentlichen Wasserversorgung ist darauf 
zu achten, dass sowohl Wasserverluste einge-
dämmt werden als auch auf sparsamen Umgang 
mit geförderten Tiefengrundwasser hingewirkt 
wird. Bezüglich des Bescheids für das Einleiten 
von Niederschlagswasser über Rohrrigolen in 
das Grundwasser ist zu prüfen ob eine Tektur er-
forderlich ist. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
Abwägung vom 25.02.25: 
 
Hinweise zur Wasserversorgung und zu Grund-
wasser-, Bodenschutz und Altlasten werden zur 
Kenntnis genommen. Die Verweise auf die ein-
schlägigen 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 
flächig zu versickerndes Oberflächenabwasser 
als auch anfallendes Dachwasser jeweils in Teil-
flächen < 1.000 m² in getrennten Anlagen zur 
Versickerung gebracht werden, so dass die Nie-
derschlagswasserbeseitigung nach der Nieder-
schlagswasser-Freistellungsverordnung NWFrei 
erlaubnisfrei durchgeführt werden kann und 
keine Tektur des Wasserrechtsverfahrens erfor-
derlich ist. Die Formulierungen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung in Begründung und 
Umweltbericht werden angepasst. 
 
Erarbeitung eines Entwässerungskonzepts 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 über unbelastete Bodenzonen 
stattfinden. Evtl. kontaminierte Auffüllungen bzw. 
Bodenhorizonte sind entsprechend den Sicker-
wegen vollständig auszutauschen und ordnungs-
gemäß und schadlos zu verwerten/beseitigen. 
 
Niederschlagswasserbeseitigung  
Gemäß Begründung soll anfallendes Nieder-
schlagswasser der Dachflächen und nicht flä-
chig versickertes Niederschlagswasser der 
Hofflächen (versickerungsfähiges Pflaster) 
über 3 Rohrrigolen versickert werden. Diese 
fallen laut Begründung unter die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung.  
 
Durch geplante Entwässerung wird die geneh-
migte Entwässerung geändert. Zur Klarstellung 
soll die bestehende wasserrechtliche Erlaubnis 
tektiert werden.  
In der Tektur sind Versickerungsanlagen, die 
unter die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung fallen, nachrichtlich zu erwähnen. 
 

Abwägung vom 07.07.25: 
Hinweise zur Versickerung von gesammeltem 
Niederschlagswasser werden bei der Ausführung 
der Bauleistung berücksichtigt. 
Empfehlung zur Tektur des Wasserrechtsbe-
scheides vom 28.10.2024, Az.:42/6421.3 
/20230104 wird zur Kenntnis genommen und an 
der Vorhabenträger informiert. 
 

Deutsche Bahn AG DB Immobilien, Stellung-
nahme vom 12.11.24: 
 
Es dürfen sich keine Abstandsflächen auf Bahn-
gelände erstrecken.  
Auf den Flurstücken Flur-Nr. 392/5, 392/6 und 
1514/52 besteht ein Geh- und Fahrrecht für die 
Deutsche Bahn AG. Die Flurstücke befinden sich 
nicht im Eigentum der DB AG sind jedoch im Gel-
tungsbereich enthalten. Das Geh- und Fahrrecht 
für die Deutsche Bahn AG muss auch auf diesen 
Flurstücken gewährleistet werden 
Hinweise mit Belangen der DB AG in der Be-
gründung sind zu ersetzen. 
 
 
 
Stellungnahme vom 28.04.25: 
Hinweis auf korrekte Übernahme von Absätzen 
und Unterteilungen der Hinweise der DB AG 

 
Abwägung vom 25.02.25: 
 
Abstandsflächen des neuen Autohauses befin-
den sich nicht auf Bahngelände. 
Geh- und Fahrrecht für die DB AG auf den Flur-
Nr. 392/5, 392/6 und 1514/52 ist bereits im Be-
bauungsplan eingetragen und somit gewährleis-
tet. Belange der DB AG werden in der Begrün-
dung durch die neuen Hinweise der DB AG er-
setzt. 
Verwendung blendfreier PV-Module wird in  text-
liche Festsetzungen des B-Plans und in Begrün-
dung übernommen. Auf entstehende Emissionen 
aus dem Bahnbetrieb ist bereits hingewiesen. 
 
Abwägung vom 07.07.25 
Die Hinweise der Deutschen Bahn AG in der Be-
gründung werden zur Klarstellung redaktionell 
korrigiert. 
 
 
 

Staatliches Bauamt Ingolstadt, Stellung-
nahme vom 12.11.24 und 16.04.25: 
Anbauverbotszone ist im Bauleitplan darzustel-
len: 20,0 m Abstand vom äußeren Rand der Fahr-
bahndecke: Bauverbot. Anbauverbotszone kann 
auf Grund der Stellungnahme vom 21.02.2024 
auf 14,0 m für bauliche Anlagen und 10,0 m für 
Parkflächen reduziert werden. 
 
Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind 
gemäß § 9 Abs. 6 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG 
innerhalb der Anbauverbotszone unzulässig. 

 
 
Anbauverbots- und Baubeschränkungszone sind 
bereits in allen Plänen eingetragen. 
 
Zufahrt bei Station 3,970 wird zurückgebaut und 
als Grünfläche festgesetzt. Zufahrt bei Station 
4,050 wird als Notzufahrt für 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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Außerhalb der Anbauverbotszone sind sie so an-
zubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraft-
fahrers nicht gestört wird. 
 
Abweichungen von der Anbauverbotszone: 
Lärmschutzanlagen und deren Bepflanzung  
 
Mindestabstand von Bäumen und Lärmschutz-
anlagen vom Fahrbahnrand 
 
Baubeschränkungszone (40,0 m Abstand vom 
äußeren Rand der Fahrbahndecke bei Staats-
straßen) ist im Bauleitplan dazustellen. 
 
Genaue Angaben zur Erschließung u.a. ist die 
Zufahrt bei Station 3,970 zurückzubauen. Die 
Zufahrt bei Station 4,050 ist ausschließlich als 
Notzufahrt für Feuerwehren vorzusehen und mit 
einer Schranke zu versehen. 
 
Sichtflächen sind mit den Abmessungen Tiefe 
3,0 m in der Zufahrt, Länge parallel zur Straße 
110 m zu übernehmen. 
 
Hinweise zum Lärmschutz 
 
Stellungnahme vom 16.04.25: 
Bei den Zufahrten 3,970 und 4,050 besteht ein 
Entwässerungsproblem der vorhandenen Stras-
seneinläufe welche im Zuge der Umsetzung des 
Bauleitplanes zu beheben ist (Ablauf nicht ge-
währleistet). Bei einem Ortstermin kann dies 
gerne erörtert werden. Dies wurde bereits beim 
ersten Bauabschnitt bemängelt und wurde noch 
nicht behoben. 
 

Da Flur-Nr. 1514/52 nicht von bahnbetrieblichen 
Zwecken freigestellt ist, wird dieses Grundstück 
aus dem Geltungsbereich entnommen.  
 
Darstellung der Sichtflächen wird auf 3 x 110 m 
Schenkellänge in allen Plänen geändert.  
 
Hinweise zum Lärmschutz werden zur Kenntnis 
genommen.  
 
Da Staatsstraße bereits mit einer durchgängigen 
Leitplanke versehen ist, wird auf Erstellung einer 
lückenlosen Einfriedung verzichtet. Der Hinweis 
auf die Leitplanke wurde in Festsetzung B-Plan 
und Begründung 1 ergänzt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abwägung vom 07.07.25: 
Die Hinweise auf die Straßenentwässerung wer-
den an den Vorhabenträger weitergegeben; die 
Belange des Marktes Manching sind dabei nicht 
berührt. 

Bayernwerk Netz GmbH, Stellungnahme vom 
08.11.24 und 17.04.25: 
 
Angaben zur Berücksichtigung von Leitungen 
und Bauarbeiten im Bereich der Leitungen.  

Erstellung eines zusätzlichen VEPs „Infrastruk-
tur“ mit allen Leitungsverläufen einschließlich 
die der Bayernwerk Netz GmbH. Die Begrün-
dung wurde um die entsprechenden Hinweise 
ergänzt.  

 
Da den Hinweisen aus dem Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB nachgekommen wird, die er-
forderlichen Änderungen der Planzeichnung, der Begründung und des Umweltberichtes eher 
redaktioneller Natur sind sowie der Klarstellung dienen oder die Belange in der Abwägung 
ausgeräumt wurden, ist keine erneute öffentliche Auslegung und Anhörung von Behörden und 
sonstigen Trägern öffentlicher Belange gemäß § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich. 
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