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Begrindung zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Kindertagesstatte“ gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.0 Planungsvorgaben
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Gachenbach liegt etwa 10 km stdlich von Schrobenhausen am sidwestlichen
Rand der Region 10 und damit an der Grenze des Regierungsbezirks Oberbayern zum Re-
gierungsbezirk Schwaben. Im Gemeindegebiet, das insgesamt ca. 3.025 ha groR ist, leben
gegenwartig rund 2.392 Einwohner (Stand Ende 2015). Die stadtebauliche Entwicklung im
Gemeindegebiet wird durch die Lage an der Bundesstralle B 300 beglinstigt, die die Ver-
dichtungsraume Ingolstadt und Augsburg verbindet. Zudem stellt die Bundesstralle, die mit
Ortsumfahrungen und zuséatzliche Uberholstrecken sukzessive fir das zunehmende Ver-
kehrsaufkommen ausgebaut wurde und wird, die schnelle Anbindung an die Autobahnen A9
im Norden bzw. A8 im Siden sicher.

In der Gemeinde Gachenbach besteht im Ortsteil Weilach Bedarf an der Erweiterung der
Kinderbetreuungseinrichtungen. Der bisherige Kindergarten in der ehem. Volksschule / Leh-
rerwohnhaus genligt den heutigen Raumanforderungen nicht mehr.

Die Erweiterung der Kinderbetreuungseinrichtungen soll mit 4 Gruppen als Kindertagesstatte
in direktem westlichen Anschluss an die ehem. Volksschule und sidlich der Rémerstrale
erfolgen und das bisherige Angebot der Kinderbetreuung in der Gemeinde Gachenbach
abrunden.

Die Erweiterung der Siedlungsflache in Weilach ist im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan bereits als Gemeinbedarfsflache (sudliche Flachen FI.Nr. 82, TL.FI., und 87/4) und als
Dorfgebiet (MD; ndrdliche Flache FI.Nr. 89) dargestellt.

Der Gesamtumgriff des aufzustellenden Bebauungsplans betragt 6.260 m?, das festgesetzte
Bauland des Sondergebietes (= Gemeinbedarfsflache Kindertagesstétte) betrégt 5.405 m?.

1.2 Verfahren

Der Bebauungsplan ,,Sondergebiet Kindertagesstatte“ wird im Regelverfahren zweistufig
mit Umweltbericht aufgestellt. Nach § 8 Abs. 3 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fla-
chennutzungsplan ,zu entwickeln®, was im vorliegenden Fall dadurch moglich erscheint, da
Teilflachen bereits als Gemeinbedarfsflache im FNP dargestellt sind, die noch um die kleine
MD-Flache auf FI.Nr. 89 erweitert wird.

1.3 Lage im Raum und Standortwahl

Gemeindeteile sind Biberfarm, Birglbach, Etzlberg, Flammensbach, Habertshausen, Hardt,
Labersdorf, Maria Beinberg, Osterham, Peutenhausen, Ried, Sattelberg, Schmaushof, Spi-
talmihle, Weilach, Weng und Westerham; es existieren folgende Gemarkungen: Gachen-
bach, Peutenhausen, Sattelberg, Weilach. Das bedeutendste FlieRgewasser der Gemeinde
ist das Flusschen Weilach.
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Standortwahl / Infrastruktur

Der Standort liegt verkehrlich glinstig westlich der Dorfstral3e (= KreisstraRe ND 5) und sid-
lich des ROmerweges.

Die Topographie fallt leicht nach Nordosten und liegt zwischen 443 m und 444 m UNN. Die
Entfernung zu den umgebenden Siedlungen bzw. zum Ortskern Weilach ist fuBlaufig glinstig,
ebenso zu den OPNV-Haltestellen.

Im Rahmen des Entwurfsprojektes wurde eine tachymetrische Vermessung des Gelandes
durchgefiihrt, ebenso wurde ein Baugrundgutachten des Grundbaulabors Aichach vom
20.12.2016, AZ 1610872 erstellt.

Die Ausfahrt Peutenhausen liegt ca. 4,5 km entfernt mit Anschluss an die B 300.

Ubersichtslageplan Weilach — Sattelberg; Quelle: bayern atlas

1.4 Vorgaben des Flachennutzungsplans

In der Gemeinde Gachenbach besteht ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan, in dem die
geplanten Bauflachen bereits als Gemeinbedarfsflache und als Dorfgebiet (MD) dargestellt
sind.

Nach § 8 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan ,zu entwic-
keln“, was im vorliegenden Fall dadurch mdglich erscheint, da Teilflaichen bereits als Ge-
meinbedarfsflache mit der erforderlichen Zweckbestimmung im FNP dargestellt sind, die
noch um die kleine MD-Flache auf FI.Nr. 89 erweitert wird. Nachdem Flachennutzungsplane
ihrer Rechtsnatur nach nicht parzellenscharf sind, erscheinen die Grundzlige des bisherigen
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FNP durch die Neufestsetzung mit Gemeinbedarfsfliche insgesamt gegeben; gleichzeitig
wird die Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung FNP ,entwickelt”.

Ausschnitt FNP

1.5 Bestehende Bebauungsplane

Im Umfeld des aufzustellenden Bebauungsplanes bestehen keine Bebauungsplane.

1.6 Vorgaben der Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Gachenbach liegt in der Region 10, Ingolstadt, an der Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung Augsburg - Ingolstadt. Schrobenhausen ist neben Pfaffenhofen
a.d. lIlm, Neuburg a. d. Donau und Eichstatt eines der Mittelzentren um das Oberzentrum
Ingolstadt.

Die Weilach liegt 6stlich der DorfstralRe und ist von der vorliegenden Planung nicht tangiert,
das landschaftliche Vorbehaltsgebiet und der regionale Griinzug liegen in einiger Entfernung
westlich und werden ebenfalls nicht beeintrachtigt von der Bauleitplanung.
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Auszug Regionalplan Ingolstadt

Nach laufender Mitteilung der Héheren Landesplanungsbehoérde in anderen Verfahren be-
stehen hierzu folgende Erfordernisse:

~RP 10 B 18.2 (Z): In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes, wichtiger
Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen und des Landschaftsbildes und der naturbezogenen
Erholung besonders Gewicht zu.

RP 10 B 1111.5: (Z) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Hinweise:

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch
die Reduzierung des Energieverbrauchs durch die verstérkte ErschlieBung und Nutzung er-
neuerbarer Energien (...) (LEP 1.3.1 (G). Erneuerbare Energien sind verstérkt zu erschlieRen
und zu nutzen (LEP 6.2.1 (G)).”

Die im LEP 3.2 (Z) angesprochene Nutzung vorhandener Potentiale der Innenentwick-
lung wird mit dem vorliegenden stédtebaulich integrierten Standort mit direkter Anbindung
an die vorhandenen Siedlungsflachen berlcksichtigt.

LEP 8.1 (Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrau-
men flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.
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Demographische Entwicklung der Gemeinde Gachenbach

Die Bevolkerungszahlen der Gemeinde Gachenbach sind in den letzten zehn Jahren vom
Jahr 2005 bis zum Jahr 2015 von 2.328 auf 2.398 Einwohner jahrlich kontinuierlich gestie-
gen. Der Anteil der Bevolkerung teilt sich zum 01.01.2015 wie folgt auf:

- bis 20 Jahre: 507 Einwohner,
- 21 bis 30 Jahre: 289 Einwohner,
- 31 bis 40 Jahre: 167 Einwohner
- 41 bis 50 Jahre: 360 Einwohner,
- Uber 50 Jahre: 930 Einwohner.

Aufgrund der vorstehenden Zahlen ist davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren kein
Ruckgang hinsichtlich eines notwendigen Wohnraumes und der Infrastruktureinrichtungen
wie Kindertagesstatten zu erwarten ist, da sich der Anteil der jugendlichen Bevodlkerung bis
30 Jahren auf 796 Personen (= ein Drittel der Gesamtbevdlkerung) belauft.

1.7 Verkehr / Infrastruktur
1.7.1 StraBenverkehr
Im Gemeindegebiet verlaufen mehrere Strallen unterschiedlicher Kategorien.

KreisstraRe ND 5

Die Kreisstralle 5 verlauft 6stlich als DorfstraRe im Siedlungsbereich; die Verkehrsbelastung
ist gering; nordlich des geplanten Baugrundstiickes verlauft die Rémerstralle, die ebenfalls
eine ganz geringe Verkehrsbelastung aufweist.

1.7.2 Radwege und OPNV

Gesonderte Radwege sind nicht vorhanden. Entlang der KreisstralRe verlaufen Gehwege.
Der Rémerweg hat bisher keine Gehwege.

Lageplan mit Umgriff Baugrundstiick
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2.0 Bebauung
21 Situation und Umgebungsbebauung

Luftbild mit Bestand Dorfstrale im Osten, Rémerweg im Norden
(im Suden ortsbildpragende Baumkulisse, teilweise au3erhalb Geltungsbereich)

Pfarrkirche an der Kreisstralle ehem. Volksschule / Lehrerwohnhaus
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Das Gebiet liegt an ortsplanerisch zentraler Stelle westlich der Kirche und neben der ehem.
Schule / Lehrerwohnhaus, erbaut um 1910. Beide Gebaude stehen als Einzeldenkmaler un-
ter Denkmalschutz. Die ehem. Schule wurde — im Gegensatz zu vergleichbaren Gebauden in
vielen anderen Gemeinden - als Zeugnis der Zeit erhalten und fur Kindergartenzwecke sa-
niert, was besonders verdienstvoll erscheint fir das Ortsbild von Weilach!

Die Bebauung im Ortskern Weilach ist ansonsten gepragt von ein- bis zweigeschossigen,
einfachen Satteldachgebduden mit relativ steiler Dachneigung und knappem Ortgang bzw.
Traufe.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Die neue Kindertagestatte wird in ebenerdiger Bauweise und ohne Unterkellerung flachen-
sparend sldlich der Rémerstralle situiert mit kurzer Zuwegung und Stellplatzen an der Stra-
Re bzw. zwischen dem Neubau und dem Baubestand. Dadurch wird am Ortsrand nach We-
sten eine ruhige, grofle Freiflache mdglich, die auch fur Spielplatzzwecke in einfacher Ge-
staltung entwickelt werden kann.

Der Neubau wird mit 4 Gruppen als eingeschossiges Gebaude mit leicht geneigten Dachern
geplant. Das winkelférmige Gebaude 6ffnet sich zum ehem. Lehrerhaus / Volksschule und
mit Blickbeziehung zum Kirchturm.

Grundriss Erdgeschoss; Quelle: Biiro Hain-Fischer, Architekten, Dachau

Schnitte / Ansichten; Quelle: Biiro Hain-Fischer, Architekten, Dachau
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Beispielrechnung fiir die erforderlichen Freiflachen

Kindertagesstétte 4 Gruppen (4 x 10 Kinder = 40 Kinder; 4 x 15 Kinder = 60 Kinder; 4 x 20
Kinder = 80 Kinder; gesamt 40 Kinder — 80 Kinder);

GesamtgrundstiicksgréBe ca. 5.881 m?; engerer Bereich Sondergebiet: 3.317 m?;
Erforderliche Freifldche: 40 x 10 m*/ Kind = 400 m?; 80 x 10 m* Kind = 800 m°

23 Art der Nutzung

Das Gebiet wird als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Sozialen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen einschliel3lich Kinderspielplatz fur Kindertagesstatte fest-
gesetzt, gleichzeitig als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO.

Die Ausweisung des ,Sondergebietes Kindertagesstatte" war eine Empfehlung des zu-
stdndigen Landratsamtes Neuburg-Schrobenhausen. Die Doppelfestsetzung auch einer
Gemeinbedarfsfliche mit ebenfalls dieser Nutzung korrespondiert die Festlegung auch
weitgehend mit dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Die Gemeinde Gachenbach vertritt im Hinblick auf die Doppelfestsetzung folgende (Rechts-)
Auffassung: Bei der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache handelt es sich rechtstech-
nisch um eine von der Moglichkeit zur Festlegung von Baugebieten zu trennende Darstel-
lungsmdglichkeit. Wahrend die Festsetzung von Baugebieten in § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
bzw. § 1 Abs. 2 BauNVO genannt ist, findet sich die Darstellungsmdglichkeit von Gemein-
bedarfsflachen in Ziff. 4.1 der PlanZVO. Nachdem Gemeinbedarfsflachen nicht zu den
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Baugebieten gehoren, ist die Festsetzung eines Sondergebietes gem. § 11 Abs. 2 BauN-
VO zur Festlegung der eingeplanten stadtebaulichen Werte auch stadtebaulich sinnvoll.
Entsprechend sind nach Auffassung der Gemeinde auch Doppelfestsetzungen von Bau-
gebiet und Gemeinbedarfsfliche grundsatzlich zuldssig und zweckmaRig (Roeser, in: Ko-
nig/Roeser/ Stock, BauNVO, 3. Aufl. 2014 § 1 Rn. 22 sowie Fickert/Fieseler, BauNVO, §1
Rn 39f; Bénker, in: Bonker/Bischopink, BauNVO, 1. Aufl. 2014, § 1 Rn. 43). Der als Ge-
meinbedarfsnutzung vorgesehene Zweck ist zudem im Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 Nr.2
BauNVO zuldssig. Die Doppelfestsetzung entfaltet somit auch keinen Widerspruch.

24 MaR der Nutzung und Bauweise
Das Malf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:
- die absolute Grundflache wird mit 1.000 m? festgesetzt.

- Die zuséatzlichen Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wie Stellplatze und ihre Zufahrten,
Garagen, Nebengebaude werden insgesamt mit max. 500 m? festgesetzt.

- Die Wandhdéhe wird mit max. 4,50 m, die Firsth6he mit max. 6,50 m festgesetzt.

- Die Baugrenzen werden nach der bisher vorliegenden Hochbauplanung mit etwas Spiel-
raum festgelegt.

Die Ublichen Abstandsflachen der BayBO sind einzuhalten, wobei diese vergleichbar Wohn-
und Mischgebieten anzusetzen sind, also keine reduzierten Abstandsflachen wie im Gewer-
begebiet.

Garagen und Nebenrdume missen zu Grundstiicksgrenzen immer 1,50 m Abstand einhal-
ten, um unschdne Absatze benachbarter Garagen und Stellplatzzufahrten zu vermeiden.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da ein max. 50 m langer Baukdrper in-
nerhalb des Bauraumes maglich ist, der aber It. Hochbauplanung etwas kirzer geplant wird.

25 Gestaltung

Bei der Gestaltung der Kindertagesstatte kommt der Hochbauplanung das entscheidende
Gewicht bzw. die gestalterische Verantwortung zu, insbesondere im Hinblick auf die beiden
Baudenkmaler ehem. Volksschule/ Lehrerwohnhaus und Kirche.

Der vorliegende Objektentwurf der beauftragten Hochbauarchitektin Hain-Fischer, Dachau,
sieht die besondere geneigte Dachform vor, um am Ortsrand einen weichen Ubergang zur
freien Landschaft zu bewerkstelligen. In Bezug zum Baubestand des alten Schulhauses und
zur Kirche verbleiben diese ortsplanerisch wichtigen Gebaude als bauliche Héhepunkte im
Ortskern bestehen. Zusanunen mit dem ortsbildpragenden Gehdlzbestand und den festge-
setzten heimischen Laubbaumen wird sich der Neubau nach Auffassung der Gemeinde und
der beauftragten Architektin in das Orts- und Landschaftsbild einfigen.

Zu den folgenden - formal den Entwurf betreffenden -Punkt ist folgendes wichtig:
- Erdgeschossigkeit

- L-Form mit Walmdach
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- Firstlinie auRermittig und Dachneigung
- Dacheindeckung

Die erdgeschossige, L-formige Gebaudeform ist einerseits auf Bauherrnwunsch entstanden.
Andererseits hat die Bestandsaufnahme in Weilach gezeigt, dass auf etlichen Grundstlicken
erdgeschossige Bebauungen mit z.T. hohen Kniestdcken zu finden sind. Die erdgeschossige
Bauweise wurde also auch aus Griinden der Einfligung gewahlt, insbesondere am Ortsrand
auch als Ubergang in die Landschaft.

Auch mit der Wahl der L-Form mit Walmdach, das ebenfalls auf einigen Grundstiicken zu
finden ist, wird die Umgebung aufgenommen.

Als Dachform ist das traditionelle Satteldach gewahlt. Der auf3ermittige First und damit der
asymmetrische Giebel findet sich in unmittelbarer Nahe auf FI.Nr. 88/1 mit direktem Blick
vom Baugrundstick zur Kirche wieder. Die Asymmetrie aus dem direkten Umfeld wurde im
Entwurf aufgegriffen. Gleichzeitig bekommt der Neubau damit eine zeitgemalie Note.

Das Gebdaude sollte nach Bauherrnwunsch aus Kostengriinden eine geringe Kubatur haben.
Dies ware am besten und am wirtschaftlichsten mit einem Flachdach umzusetzen gewesen.
Die geringe Dachneigung vereint hier beide Anséatze ideal, den Wunsch nach der Satteldach-
form und den Wunsch nach einem maéglichst geringen Volumen und Kosten.

Als Dacheindeckung wurde fir den Neubau eine Blecheindeckung gewahlt. In der unmittel-
baren Umgebung um die Kirche sind auf den verschiedenen Dachern unterschiedliche Ein-
deckungen.

Auf Grundstlick FI.Nr. 93 ist ein Pultdach vorzufinden, das komplett mit einer Photovoltaikan-
lage eingedeckt ist. Auf Grundstick FI.Nr. 44, direkt neben der Kirche besteht eine dunkle
(Schwarze) Bibereindeckung.

Es finden sich in der Nahe Eindeckungen in Stahlblech oder Well-Eternit.

Die Blecheindeckung ist eine gangige Eindeckung im landlichen Bereich, die sich auch in
Weilach einflgt.

Das Bayer. Amt fur Denkmalpflege Referat G 2 (SG Bauleitplanung) wurde als Trager 6ffent-
licher Belange am Verfahren beteiligt.

2.6 Einfiigung in das Gelande

Die Hohen der ErschlieRungsstralle Romerweg liegt bei etwa 444 m UNN. Der Zugang zur
Kindertagesstatte muss barrierefrei erfolgen. Die Stellplatze sind ebenfalls barrierefrei anzu-
ordnen.

Unschdéne Absatze und Stiutzmauern sind zu vermeiden zugunsten flacher Béschungen und
weicher Geldndeveranderungen.

2.7  Ortsbildpragender Geholzbestand am Sudrand

Das Planungsgebiet wird bisher gepragt durch eine dorfgemaf ausgebildete Ortsrandsituati-
on. Der heterogene Baumbestand, der Laub- und Obstbaume jungen bis mittleren Alters und
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v.a. standortheimische Straucher umfasst, tragt zu einem harmonischen Ubergang zwischen
Siedlung und freier Landschaft bei. Diese Qualitat ist bei der Planung zu erhalten, auch wenn
einzelne Baume den geplanten baulichen Anlagen weichen muissen.

Einfriedungen auf der West- und Nordseite missen innerhalb der Ortsrandeingriinung
(Planzeichen Nr. 15) errichtet werden; dadurch tritt Einfriedung zur freien Landschaft hin
nicht in Erscheinung und beeintrachtigt die naturliche Eingrinung nicht.

3. VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Grundstick der Kindertagesstatte ist durch die Romerstra’e im Norden bereits glnstig
erschlossen. Diese Stralde bindet auf kurzem Wege direkt an die Kreisstralle ND 5 im Osten
an.

Im Bereich der Rémerstralle sind bisher keine Gehwege vorhanden. Lt. der Freiflachenge-
staltungsplanung (Buro Brugger, Aichach) ist bereits sinnvollerweise geplant, einen Gehweg
sudlich der Rémerstralle anzulegen, und diesen verkehrssicher hinter den Stellplatzen auf
Seite der Kindertagesstatte zu flihren. Es wird davon ausgegangen, dass die Rémerstralie
max. auf Tempo-30 reduziert wird, damit das eingetragene Sichtfeld von 30 m x 3 m ausrei-
chend ist.

Betreffend Stellplatze ist die Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber
die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30. November 1993 (GaStellV 1993;
GVBI S. 433, BayRS 2132-1-1) anzuwenden. Die erforderliche Zahl der Stellplatze bemisst
sich nach der Anlage zur Garagen und Stellplatzverordnung. Die ausgewiesenen Parkplatze
kdnnen angerechnet werden. Parkplatze, Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der
daflr festgelegten Flachen zulassig.

Stellplatze durfen nur in wasserdurchlassiger Ausfihrung hergestellt werden, z.B. Pflaster
mit Rasenfuge, Rasensteine, Schotterrasen. Zufahrten kébnnen auch asphaltiert werden.

Auf dem Baugrundstiick kénnen It. B-Plan bei relativ Gppigen Stellplatzbreiten mind. 16
Stellplatze nachgewiesen werden. Sudlich der Rémerstralle sind weitere 15 Parkplatze ein-
geplant. Die Parkplatze kénnen It. Satzung auf die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stell-
platze angerechnet werden. Insgesamt sind damit bis zu 31 Platze vorhanden.

4. Immissionsschutz und Geruchsimmissionen

Aufgrund der innerértlichen Lage und der umgebenden Dorfgebiet erscheinen die Belange
des Immissionsschutzes ausrechend bericksichtigt. Durch die glnstige Lage des winkelfor-
migen Geb&audes werden die Emissionen der Gruppenrdume gut abgeschirmt. Im Ubrigen
sind Kindertagesstatten in allen Baugebieten wie Wohn- und Mischgebieten allgemein zulas-
sig. Weitere Anforderungen sind daher nicht zu stellen, insbesondere da aufgrund der ge-
planten Nutzung keine larmintensiven Aktivitaten in den Nachtzeiten von 22.00 Uhr bis 6.00
Uhr stattfinden werden.
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Die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen darf durch diese Bauleitplanung
nicht beeintrachtigt werden. Ortsubliche landwirtschaftliche Emissionen sind zu dulden und
die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe darf nicht eingeschrankt werden.

5. Natur und Landschaft, Gewisser und Uberschwemmung

Das Gelande ist augenscheinlich eben zwischen 443,0 und 444,0 m UNN. Es liegt im Tal der
Weilach, die dstlich davon verlauft.

Die Uberplanten Flachen weisen insbesondere am Sid-, Stidost- und Ostrand in nennens-
wertem Umfang Gehdlzbestand auf. Unabhangig von der naturschutzfachlichen Bedeutung
der einzelnen Baume und Straucher tragen die Gehdlze in ihrer Gesamtheit zu einem dorfty-
pischen, harmonischen Ubergang zwischen Siedlung und freier Flur bei. Ziel der Planung ist
es, die zusatzlichen baulichen Anlagen so einzufligen und einzubinden, dass die Qualitat
des Ortsrands mdglichst unbeschadet erhalten bleibt.

Fir die Bereitstellung der Bau- und Verkehrsflachen ist ein Eingriff in den Gehdlzbestand
unumganglich. Zugunsten der geplanten Stellflachen ist die Beseitigung einiger aufgrund
ihres Erhaltungszustandes und ihres Alters nur eingeschrankt bedeutsamer Baume (Kirsch-
pflaume, Kastanie; Apfel, unzureichend gepflegt) und einer Flache mit jungem Gehdlzauf-
wuchs (v.a. Kirschpflaume, Kastanie) erforderlich. Aufgrund der eingeschrankten Bedeutung
fur den Naturhaushalt und das Ortsbild sind diese Gehodlze leicht ersetzbar. Dies gilt eben-
falls fir eine Gehdlzreihe aus einer jungen Weide sowie vier jungen Obstbdumen (Zwetsch-
ge), die am Sudostrand von FI.Nr. 89 stockt. Aufgrund der eingeschrankten Bedeutung der
Geholze ist eine Einbeziehung in das Freiflachenkonzept der Kindertagesstatte nicht ange-
bracht. Eher erhaltenswirdig waren 4 Laubbdume mittleren Alters (Feldahorn, Hainbuche,
Eiche und Weide), die am Westrand der bisherigen Spielflachen stehen. Sie missen dem
neuen Gebdudeumgriff weichen. Als Ersatz fur die entfallenden Bdume und um das neue
Gebaude nach Sudwesten und Westen hin einzubinden ist die Pflanzung von insgesamt 9
Baumen in diesem Bereich vorgesehen (Anlage 1 zur Begriindung: Pflanzenliste).

Darlber hinaus ist der Gehoélzbestand am Siid- und Sidwestrand des Planungsgebiets als
solcher zu erhalten. Dies betrifft insbesondere den Geholzbestand suddstlich des geplanten
Baukorpers (u.a. Eiche, Feldahorn, Hainbuche, Walnuss, Apfel) sowie die locker gruppierten
Baume (v.a. Birken, Linden, Kastanie) im Studwesten von FI.Nr. 82. Die Heckenstruktur am
Sidrand von FI.Nr. 82 ist aufgrund ihrer Bedeutung fir Ortsbild und Ortsrand ebenfalls als
solche zu erhalten.
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Die privaten Stellplatze entlang der Romerstralle werden durch Grollbdume und Grinfla-
chen gegliedert. Wichtig sind aber die qualitativ hochwertige Ortsandeingriinung und die Ge-
staltung des Romerweges nach Anlage der Stellplatze mit groRkronigen heimischen Laub-
baumen, insbesondere im Hinblick auf das Ortsbild und die Blickbeziehung von Westen der
Roémerstralle nach Osten mit Kirchblick. Dabei ist auch Wert zu legen auf eine dérfliche Un-
tergliederung und Materialwahl der Stellplatze an der Romerstrafle mit Badumen, die gro3zu-
gig unversiegelte Bodenstandraume brauchen.

Mit Blick auf eine harmonische Einbindung der geplanten Bau- und Spielflachen sind auch
am Westrand des Sondergebiets zusatzliche Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Um die Quali-
tat des bisherigen Ortsrandes zu wahren, wird der Ortsrand nach Westen zum landwirt-
schaftlichen Weg mit einzelnen heimischen Laubbaumen bepflanzt.

Der Ortsrand nach Westen zum landwirtschaftlichen Weg wird mit einzelnen heimischen
Laubbaumen bepflanzt. Die Durchgrinung des Gebietes soll durch lockere Baum- und
Strauchgruppen erfolgen. Alle Ein- und Durchgrinungsflachen sollen die anfallende Strafen-
und Stellplatzflachenwasser breitflachig aufnehmen, versickern oder/ und verdunsten.

Bei den Pflanzungen sind grundsatzlich standortheimische Pflanzen zu bevorzugen,
daneben ist die grundsatzliche Eignung fir Bereiche, in denen Kinder sich regelmaflig auf-
halten, zu berucksichtigen (Thema Giftigkeit) sowie die Eignung fur besondere Standortver-
héaltnisse (z.B. Nahe zu Verkehrsflachen oder Geb&auden). Da ein wesentlicher Teil der Ein-
und Durchgriinung des Baugebietes Uber das private Grin erfolgt, wird auch hierfir die Min-
destanzahl der zu pflanzenden Baume sowie die Pflanzenauswahl festgelegt. Besonderes
Augenmerk ist dabei auf die Ausbildung des Ortsrandes am West- und Siidrand des Bauge-
bietes zu richten. Die Satzung sieht hierfir die abschnittweise Pflanzung von Strauchern mit
eingestreuten Baumen vor.

15



Gemeinde Gachenbach - Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Sondergebiet Kindertagesstatte”

Freiflachengestaltungsplan; Quelle: Blro Brugger, Aichach

Der notwendige Ausgleich des durch die Bebauung entstehenden Eingriffs in Naturhaushalt
und Landschaftsbild erfolgt durch mehrere externe Ausgleichsflachen (siehe Umweltbericht
und Bebauungsplanzeichnung, Ziff. F.).

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wird sie auf den Grundstiicken FI.Nr.
107/4, Gmkg. Gachenbach mit 1036 gm, auf FIL.Nr. 829, Gmkg. Peutenhausen mit 628 qm,
und auf FI.Nr. 303, Gmkg. Sattelberg mit 113 gm nachgewiesen.

Die Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen auf dem festgesetzten Ausgleichsgrundstiick wer-
den mit dem Beginn der Bauarbeiten der Kindertagesstatte ausgefihrt. Im Ubrigen wird auf
den Teil 2 Begrindung/ ,Umweltbericht* verwiesen.

6. Denkmalschutz

Im Umfeld des Grundstlickes der geplanten Kindertagesstatte sind zwei Baudenkmaler einge-
tragen:

* DorfstraBe 64; Schule, Lehrerwohnhaus; Ehem. Volksschule, jetzt Kindergarten, zwei-
geschossiger Walmdachbau mit angebauter Lehrerwohnung, mit Jugendstilankldngen,
um 1910;

* DorfstraBe 63; Pfarrkirche katholische Kirche, Saalkirche
Es sind keine Bodendenkmaler m Umgriff eingetragen, ebenfalls nicht im Denkmal viewer.

Vorsorglich wird aber darauf hingewiesen, dass trotzdem bei Bodeneingriffen im Planungs-
gebiet damit gerechnet werden muss, dass man auf Bodendenkmaler stoft.
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Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unterneh-
mer und Leiter der Arbeiten) ist durch diesen Bebauungsplan auf die gesetzlichen Vorschrif-
ten zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewie-
sen:

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege (Klosterberg 6, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/81570, Fax
08271/815750) mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstlckes,
auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen
MaRnahmen zur sachgemafen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der
Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkma-
ler zu dulden.

Auszug denkmal viewer mit den beiden Baudenkmalen Volksschule und Pfarrkirche
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Auszug Urkataster mit eingetragenem Umgriff Baugrundstiick

Bodendenkmaler:

DschG Art. 8.1: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer oder der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnis-
ses teil, so wird er an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

DschG Art. 8.2: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Lan-
desamts fir Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits
bertcksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal beschran-
ken.

7. Sonstiges
71 Baugrund / -gutachten

Fir das Baugrundstick liegt ein Baugrundgutachten des Grundbaulabors Aichach vom
20.12.2016, AZ 1610872, vor.

Danach ist von folgendem auszugehen:
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.Geologische Verhéltnisse

Nach der geologischen Ubersichtskarte Blatt-Nr. CC 7926 ,Augsburg”, M 1:200000, liegt das
Bauvorhaben im Bereich tertidrer Ablagerungen der Oberen StiiBwassermolasse. Diese sind
sehr heterogen zusammengesetzt und bestehen aus Tonen, Schiuffen, Kiesen und Sanden.
Sie sind héufig in den obersten Schichthorizonten nur bedingt tragféhig. Jedoch nimmt die
Tragféhigkeit mit der Tiefe rasch zu.

Grundwasser und Hochwasser

Das Grundwasser wurde in bei den Stichtagsmessungen in den Kleinbohrungen in Tiefen
zwischen 1,50 m und 2,10 m unter Geldnde bzw. zwischen 441,55 m (NN und 441,94 m
NN eingemessen, was im Mittel der Héhenkote von 441,75 m entspricht. Es wird aufgrund
der Schwankungen empfohlen, zur Festlegung der Bemessungswasserstdnde Erkundigun-
gen bei den zustédndigen Behdérden einzuholen! Es wird von einer lokalen Grundwasserflie3-
richtung zu dem Fluss Weilach ausgegangen. Unter Beriicksichtigung der Hochwasser-
schwankungen der Weilach und eines Sicherheitszuschlages sollte bis zum Vorliegen weite-
rer Daten davon ausgegangen werden, dass der Grundwasserspiegel im Hochwasserfall bis
nahezu an die derzeitige Geldndeoberflache ansteigen kann. Eine direkte Beeinflussung der
Baumalinahmen furch das Grundwasser erscheint jedoch unwahrscheinlich.

Baugrundverhéltnisse

Unter dem (berwiegend aufgefiillten Mutterboden folgen bereichsweise Auffiillungen mit
Méchtigkeiten bis zu ca. 1,50 m. Die bindigen und nichtbindigen Auffiillungen sind sehr was-
ser- und sehr frostempfindlich, starker zusammendriickbar und besitzen nur eine mittlere
Scherfestigkeit. Unter den Auffiillungen folgen Kiese, schichtweise auch Sande und Gemen-
ge aus Kies und Sand. Sie sind méRig zusammendriickbar und besitzen eine hohe Scherfe-
stigkeit.

In die Kiese und Sande sind in unterschiedlichen Tiefen Schiuffe und stark schluffige Sande
geringer Schichtméchtigkeit eingelagert, die bodenmechanisch als sandig oder stark sandig
sowie schwach kiesig anzusprechen sind. Die Schluffe sind weich oder weich bis steif. Sie
sind somit sehr wasser- und sehr frostempfindlich, stdrker zusammendriickbar und besitzen
nur eine mittlere Scherfestigkeit.

Die Durchléssigkeitsbeiwerte der Kiese und Sande kénnen schichtweise — je nach Feinkorn-
anteil — stark streuen, wobei Abweichungen von mehr als einer Zehnerpotenz nach unten
und oben mdéglich sind. Fiir die Dimensionierung von Sickeranlagen ist eine detaillierte Be-
trachtung erforderlich.

Folgerungen fiir die BaumalBnahmen:
Gebéude

Im Umgriff des geplanten Gebdudes wurden die Auffiillungen mit Machtigkeiten zwischen
0,50 m und 0,85 m festgestellt. Hierbei ist unter dem (berwiegend aufgefiillten, 30 cm bis 40
cm méchtigen Oberboden anhand der direkten Aufschliisse bis in Tiefen von 0,90 m mit wei-
teren aufgefiillten Schluffen zu rechnen; lokal begrenzte, tieferreichende Auffiillungen bis zu
1,50 m sind nicht vollstdndige auszuschlie8en.

Versickerung
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Im Rahmen der Baueingabeplanung, hier der Freiflachengestaltungsplanung ist geplant, im
Bereich des Parkplatzes auf der Ostseite eine Boxrigole einzubauen, oder auf der Siid- und
auf der Westseite je eine flache Sickermulde zu errichten.

Geméall dem DWA Regelwerk Arbeitsblatt ATV DWA-A 138 (Fassung April 2005) muss der
Durchlassigkeitsbeiwert des Bodens, in dem die Versickerung stattfinden soll, zwischen k1=
1x 10-3 m/s bis 1x 10-6 m/s liegen Der Abstand der Sickeranlage zur Grundwasseroberfla-
che (Sickerraum) soll grundsétzlich 1m, bei Sickerschdchten 1,5 m nicht unterschreiten (mitt-
lere héchste Grundwasserstand). Da dies nach derzeitigen Erkenntnissen nicht gewéhrleistet
ist, sind diesbeziiglich Erkundigungen beim zustdndigen Wasserwirtschaftsamt einzuholen.

Bei der Einrichtung von Versickerungsanlagen sind zur Vermeidung von Verndssungsschéa-
den Grenzabstdnde von ca. 8 m zu unterkellerten Gebduden und von rd. 4 m zu Grund-
stiicksgrenzen einzuhalten. Bei der Planung ist zu beriicksichtigen, dass nur unbelastetes
Niederschlagswasser zur Versickerung kommen sollte. Hinweise zur Behandlung von bela-
steten Niederschlagsabfliissen gibt das ATV Regelwerk DVWK-M 153.

Die Bestimmung der Durchlédssigkeiten erfolgte mittels rechnerischer Ansétze anhand von
Kornverteilungskurven, fiir die nach DWA-A 138 ein methodenspezifischer Korrekturtaktor
('0,2) zu beriicksichtigen ist, dieser wurde in den Angaben der nachfolgenden Durchl&ssi-
keitsbeiwerte bereits eingerechnet.

Weitere Anforderungen sind dem Baugrundgutachten und den einschldgigen technischen
Regelwerken zu entnehmen.

Eine ggf. geplante Versickerung ist zu beantragen (wasserrechtliche Genehmigung).*

7.2 Grundwasser und Oberflaichengewésser

Das Baugrundstiick liegt nicht innerhalb eines festgelegten oder faktischen Uberschwem-
mungsgebietes.

Der Gemeinde Gachenbach liegen keine gesicherten Erkenntnisse Uber den Grundwasser-
stand vor. Der Grundwasserflurabstand ist erfahrungsgemaf relativ hoch wegen der nahen
Lage zur Weilach. In der Karte des LfU reicht das wassersensible Gebiet bzw. das Uber-
schwemmungsgebiet aber nicht Gber die KreisstralRe ND 5, sondern liegt 6stlich davon.

Die Versickerungsfahigkeit ist mit Einschrankungen mdéglich.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans nicht vorhanden. Die
Erkundigung des Baugrundes obliegt dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf
gegen auftretendes Grund- oder Schichtwasser sichern muss.
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Uberschwemmungsbereich der Weilach; Quelle LfU

7.3 Ver- und Entsorgung der Grundstiicke
7.3.1 Wasserversorgung

Das geplante ,Sondergebiet Kindertagesstatte“ wird durch den Zweckverband zur Wasser-
versorgung der Beinberggruppe versorgt.

Wasserschutzgebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

7.3.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserbehandlung

Der Gemeindeteil Weilach wird im Mischsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird der
gemeindlichen vollbiologischen Klaranlage zugefihrt.

Die Klaranlage entspricht den allgemein anerkannten Regeln der Technik und ist hydraulisch
noch aufnahmefahig. Ein leistungsfahiger Vorfluter ist vorhanden.

Ein Entwasserungskonzept fir die Kindertagesstatte wird im Zuge der Bauantragsunterlagen
erarbeitet.

Das Bauvorhaben ist an die 6ffentliche Abwasseranlage anzuschlieRen.

7.3.3 Oberflaichenwasserbeseitigung / Regenwasserbehandlung

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll soweit wie mdglich versickert, ansonsten
gepuffert und dosiert abgeleitet werden.
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In den das Gebaude umgebenden Flachen zwischen Romerstralte und Gebaude, im Bereich
der Sammelstellplatze, und in den privaten Eingrindungsflachen sind fir die Aufnahme,
Ruckhaltung und teilweiser Versickerung des Niederschlagswassers Flachen fiir die Versic-
kerung des unverschmutzten Oberflaichenwassers dargestellt. Hier kann eine breitflachige
Versickerung erfolgen, sofern dies von den Untergrundverhaltnissen méglich ist. Auf die Er-
kenntnisse des vorliegenden Bodengutachtens wird hingewiesen. Diese sind bei Erstellung
des Oberflachenwasserkonzeptes im Detail noch zu berlcksichtigen.

Die max. Hohe der geplanten Kindertagesstatte ist mit 444,50 m GUNN festgelegt, so dass die
Gebaudlichkeiten Uber dem angrenzenden Gelande liegen kdnnen, und das Oberflachen-
wasser an den Randern auf den dafir festgelegten Flachen versickert werden kann.

Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entsprechende Durchlassigkeiten
aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gegeben ist.

Das von Dachflachen und sonstigen befestigen Flachen abflieRende Niederschlagswasser
der Baugrundstiicke ist grundsatzlich auf den Grundstiicken breitflachig zu versickern. Einer
linienférmigen (Rigole) oder punktférmigen (Sickerschacht) Versickerung kann nur dann zu-
gestimmt werden, wenn der Nachweis gefuhrt wird, dass eine flachige Versickerung nicht
moglich ist.

Das Niederschlagswasser von den 6ffentlichen Fahr- und Park-/ Stellflachen ist unter Beach-
tung des DWA-Merkblattes M 153 ebenfalls moglichst Uber belebte Bodenzonen (z. B. Mul-
denversickerung) breitflachig zu versickern.

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblatter
M 153 (Stand August 2007) und Arbeitsblatt A 138 (Stand April 2005) zu bemessen.

Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die ATV-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A 166 zu
bertcksichtigen.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die Anderung zum
11.09.2008 und die entsprechenden aktualisierten Technischen Regeln (TRENGW und
TRENOG) dazu, wird hingewiesen.

Eine Versickerung von Regenwasser Uber belastete Bodenflachen darf nicht erfolgen. Sollte
eine Versickerung nicht moglich sein, so ist dies durch entsprechende Nachweise zu bele-
gen.

Auf die Méglichkeit zur Nutzung des Niederschlagswassers und die damit verbundene An-
zeigepflicht gemal § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 20001) wird aus-
drucklich hingewiesen.

Das Staatliche Gesundheitsamt weist auf die Mdglichkeit zur Nutzung des Niederschlags-
wassers und die damit verbundene Anzeigepflicht gemal § 13 Abs. 3 Trinkwasserverord-
nung 2001 (TrinkwV 20001) ausdricklich hin.

Allgemeine fachliche Hinweise zur Oberflachenwasserversickerung:

Grundsétzlich ist die Versickerungsméglichkeit bei jedem Einzelvorhaben zu priifen. Amtli-
che Beobachtungen von Grundwasserstdnden liegen nicht vor; sie sind deshalb eigenver-
antwortlich von den Bauherren zu erkunden. Es wird daher dringend empfohlen, Sickerver-

22



Gemeinde Gachenbach - Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Sondergebiet Kindertagesstatte”

suche durchzufiihren, um zu erkunden, ob das von den Dachflachen und den sonstigen ver-
siegelten Flachen anfallende unverschmutzte Wasser versickert werden kann.

Auf die Mdglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur Gartenbewdésserung, Toilettenspi-
lung, usw. wird hingewiesen.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers.
Daher sollten so wenig Flachen wie méglich versiegelt werden. Dazu wurden Festsetzungen
zur Bodenver- bzw. Bodenentsiegelung in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Auf
Strallen anfallendes Wasser soll méglichst breitflichig an den Réndern (Schotterrasen) ver-
sickert werden.

Es soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen méglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird (Zitat aus B | Nr.
3.2.3.2 LEP).

Daher sollte unverschmutztes Niederschlagswasser nach Mdéglichkeit vor Ort versickert
werden. Prioritdt hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte Versickerung liber
eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht méglich ist, kann eine
Versickerung nach Vorreinigung (iber Versickerungsanlagen erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —NWFreiV- mit den dazugehdrigen techni-
schen Regeln —-TRENGW- in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 istzu beachten.

Grund-/ Schichtwasserableitung

Hausdranagen durfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

7.3.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird von den Bayernwerke AG durchgefihrt. Zustandig ist die Re-
gionaldirektion Pfaffenhofen, Draht 7, 85276 Pfaffenhofen/lim. Die Versorgung mit elektri-
schem Strom wird Uber ggf. neu zu errichtende Trafostationen durchgefihrt. Das Baugebiet
soll verkabelt werden.

Die Einbindung der Trafostationen in das Mittelspannungsnetz der Bayernwerke AG erfolgt
Uber neu zu verlegende 20-kV-Kabel. Die Trassenfestlegung ergibt sich erst im Rahmen der
Projektierung im Zuge der Baugebietserschlieung.

Die Bayernwerke AG geben zur Sicherstellung der Stromversorgung im Baugebiet die
nachstehenden Hinweise: Die geplanten Gebdude werden Uber Erdkabel und Verteiler-
schranke an das Versorgungsnetz angeschlossen.

Das Netz ist so ausgelegt, dass aulier den Ublichen Haushaltseinrichtungen auch Elektro-
heizungen bis zu einem gewissen Umfang angeschlossen werden kénnen.

Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen oder in AufputzHausanschlusskasten im
Keller, an der der StralRenseite zugewandten Hauswand unter Berticksichtigung der bauli-
chen Gegebenheit. Die Verteilerschranke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
in Zaune bzw. Mauern integriert, d.h. auf Privatgrund gesetzt.
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7.3.5 Wertstoffe/Miill

Die Abfallentsorgung des Bio- und Restmdlls ist durch die Millabfuhr des Landkreises Neu-
burg-Schrobenhausen sichergestellt. Fur die Erfassung von Abféllen zur Verwertung steht fur
die Burger ein Wertstoffhof zur Verfigung.

Aus abfallrechtlicher Sicht sind die ErschlieBungsstrallen so geplant, dass die Abfallbeseiti-
gung ordnungsgemafy durchgeflhrt werden kann. Dies bedeutet, dass je nach Stralenart
und Wendesituationen Mindestanforderungen berlcksichtigt werden.

7.3.6 Okologische Bauleitplanung und erneuerbare Energien

Den Belangen des Klimaschutzes wird durch die Mdglichkeit von Solar- und Fotovoltaikanla-
gen, die auf den geneigten Dachflachen mdglich sind, Rechnung getragen. Die Férderung
regenerativer Energiequellen und der Energieeffizienzsteigerung ist durch die Mdglichkeit
der Sudorientierung der Gebaude und deren weiten Abstande optimiert bezuglich Nutzung
solarer Energie und Vermeidung von Verschattung gegeben.

Insbesondere werden bei der vorliegenden Bebauungsplanung folgende Punkte berticksich-

tigt:

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch die Aktivierung innerortlicher Flachen
(vgl. ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®).

- Kopplung der Siedlungsentwicklung an eine glinstige OPNV-Anbindung sowie Férderung
des Radverkehrs, Bertcksichtigung Rad- und Fuverkehr.

- Gebaude- und energieeinsparende Mallnahmen durch eine lagemafig effektive Ausrich-
tung der Gebaude, Kompaktheit der Gebaude, solare Ausrichtung, Vermeidung von Ver-
schattung.

- Erhalt schutzwirdiger Béden, Vernetzung von Grinraumen.
- Begrenzung der Bodenversiegelung und Durchgriinung grof3er versiegelter Flachen.
- Integration von Versickerungs- und Rickhalteanlagen in den stadtebaulichen Entwurf.

- Erhalt und Entwicklung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsrdume sowie naturnaher
Lebensraume fur Tiere und Pflanzen innerhalb der Siedlungsbereiche; Beachtung von
Frischluftschneisen.

- Foérderung von Dachbegriinungen und/ oder solarenergetischer Nutzung von Dachfla-
chen.

7.3.7 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird nach den einschlagigen Planungsrichtlinien sichergestellt.

7.3.8 Trinkwasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete werden durch diesen Bebauungsplan nicht beruhrt.

7.3.9 Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten
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Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach derzeitiger Aktenlage der Gemeinde und nach
den Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABu-
DIS) keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderun-
gen bekannt.

Die einschlagige Bodenuntersuchung im Rahmen des Grundbaulabors Aichach vom
20.12.2016, AZ 1610872 kommt zu folgenden Ergebnis:

,Ergdnzend zu der durchgefiihrten geotechnischen Erkundung wurden auftragsgemall zehn
Bodenproben aus den angetroffenen Auffillungen und anstehenden Bbden fiir orientierende
Schadstoffuntersuchungen ausgewéhlt.

Die Proben wurden in das akkreditierte Priiflabor synlab Umweltinstitut GmbH in Augsburg
eingeliefert und die Feinfraktion < 2 mm dort auf die auf die Parameter nach LAGA M20,
Fassung 1997, Feststoff (Tab. 11.1.2-2) und Eluat (Tab. 11.1.2-3) analysiert.

An den beiden Mischproben des Oberbodens wurde zusétzlich der organische Anteil mittels
TOC, DOC und Gliihverlust ermittelt.

Die Ergebnisse der chemischen Analytik sind in den Untersuchungsberichten der synlab
Umweltinstitut GmbH vom 12./14 und 16.12.2016 auf Anlage 5.1-10 festgehalten. Die ergén-
zende Bewertung gemal bayerischem Leitfaden zu den Eckpunkten "Anforderungen an die
Verfiillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen" fiir Trockenverfiillungen der Katego-
rie ZO erfolgte fiir die beiden Mischproben des Oberbodens und den Bodenproben der Auf-
schliisse BS 4 bis BS 8 fiir die Bodenart "Schiuff", bei den Bodenproben der Aufschliisse BS
9 bis 12 fiir die Bodenart Sand". Die relevanten Analyseergebnisse sowie deren Einstufung
sind in den nachfolgenden Tabellen zusammengefasst.

Abweichungen hinsichtlich Zusammensetzung, Schichtméchtigkeit und Schadstoffbelastung
zu den punktuellen Untersuchungsstellen kénnen nicht ausgeschlossen werden. In den
Proben wurden teilweise Schadstoffgehalte angetroffen, die hinsichtlich der Einstufung als
grenzwertig zu betrachten sind (z.B. Quecksilber Feststoff bei BS 7,0,2 m - 1,4 m), mogli-
che Uberschreitungen sollten deswegen fiir Teilmassen in der Ausschreibung berticksichtigt
werden.

Die Einstufungen des Oberbodens haben nur einen orientierenden Charakter, eine Ver-
wertung nach LAGA bzw. Veffiill-Leitfaden ist nicht vorgesehen, da dieser gemall BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten ist. Eine Untersuchung hinsichtlich den Wirkungspfaden der
BBodSchV ist geméls dem baubegleitenden Landschaftsarchitekturbliro Brugger nicht er-
forderlich.

Die aufgefiillten Materialien enthalten teils Anteile von Fremdbestandteilen - diese liegen
augenscheinlich unter 10 Vol.-%, demnach sind diese Materialien als Boden zu klassifizie-
ren. Das lokale Vorhandensein von mineralischen Fremdbestandteilen >10 Vol.-o/o, was zu
einer Einstufung als Bauschutt (Boden-Bauschuttgemisch) fiihrt, kann nicht ausgeschlossen
werden. Bei Materialien mit vorhandenen Fremdbestandteilen (hier: lokal Beton- und Ziegel-
reste) ist eine Verwertung nicht in einer Nassverfiillung oder Gruben der Standortkategorie
A als Material ZO méglich. Das Material ist in Gruben der Standortkategorie B (bis Z1.1)
oder héher zu verwerten.

Die Ausbauarbeiten sind fachgerecht zu liberwachen. Unterschiedlich belastete Bereiche
diirfen nicht vermischt werden und sind zu separieren. Abweichungen hinsichtlich Zusam-
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mensetzung und Schadstoffbelastung zwischen den punktuellen Untersuchungsstellen
kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Zur endgliltigen Einstufung der Ausbaumaterialien empfehlen wir diese, im Zuge der Aus-
bauarbeiten, vor Ort oder in einem geeigneten, hierflir zugelassenen Zwischenlager, vor
Witterungseinfliissen geschiitzt aufzuhalden, gemal3 LAGA PN98 zu beproben und die er-
forderlichen Deklarationsanalysen durchzufiihren.

Wir weisen darauf hin, dass auch in den anderen, anzutreffenden Materialien einstufungs-
relevante Schadstoffbelastungen, z.B. geogen oder nutzungsbedingt, grundsétzlich nicht
auszuschlie3en sind.

Fiir die Wiederverwertung der Baustoffgemische sind die einschldgigen Merkbléatter, Vor-
schriften und Richtlinien zu beachten.”

Die erforderlichen MaRnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sachverstandigen
(Bereich Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt festzulegen,
die notwendigen Untersuchungen durchzufuhren, die fachgerechte Ausfihrung zu
Uberwachen sowie die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen zu fassen, der
dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zeit-
nah und unaufgefordert vorzulegen ist.

Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter Flache mit vor-
handener Schmutzwasserableitung zwischen zu lagern, zu untersuchen und nach Vorliegen
der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemaf zu entsorgen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers uber belastete Auffillungen ist nicht zulassig.

Kontaminierte Aufflllungen im Bereich von evtl. geplanten Versickerungsanlagen sind ent-
sprechend den Sickerwegen vollstdndig auszutauschen und ordnungsgemaf zu entsorgen.
Die Z 0-Werte der LAGA-Boden sind dabei einzuhalten. Dies ist durch Sohl- und Flankenbe-
probungen zu belegen. Der Parameterumfang ist mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
im Vorfeld abzustimmen. Als Auffllimaterial darf nur schadstofffreies Material (z. B. Erdaus-
hub, Sand, Kies usw.) verwendet werden.

7.3.10 Telekommunikationsleitungen / Telekom

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs im und
aullerhalb des Gebietes wird durch die Telekom geprift. Damit eine koordinierte Erschlie-
Rung des Gebietes erfolgen kann, werden die Einzelmallinahmen im Rahmen von Sparten-
gesprachen miteinander abgestimmt. Die Verlegung von Telekommunikationslinien erfolgt
aus Grunden des Ortsbildes unterirdisch; dies gilt auch fir alle anderen Leitungsfihrungen.

8. Flachenbilanz

Gesamtflache im Geltungsbereich (mit Sichtdreieck) 6.260 m?
davon

Sondergebiet ,Kindertagesstatte®/ Gemeinbedarfsflache 5.405 m?
StraRenflachen 6ffentlich (Sichtdreieck) 300 m?
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Gehwegflachen &ffentlich 237 m?
Eingriinungsflachen 1.368 m?
,Bauland“ Kindertagesstatte (einschl. Stellplatze + Eingrinung) 3.885 m?
(davon Stellplatzfléchen einschl. Fahrgasse: 376 m?; Umfahrt 358 m?)

Sonstige Grinflachen (z.B. Spielplatz) 1.016 m?

Hinweis: Alle Fldchen (iberschlédgig und unverbindlich!
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9. Uberschligige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Durch diesen Bebauungsplan entstehen voraussichtlich ErschlieRungskosten fur die Herstel-
lung bzw. der Anderung der bestehenden Rémerstraie im Planbereich.

Darlber hinaus entstehen ggf. Kosten fur die Herstellung eines FuBweges und des Spiel-
platzes auf der Westseite des Grundstiickes.

Fir die ErschlieRungsanlagen ist entweder der Abschluss eines Finanzierungsvertrages er-
forderlich, oder aber es werden die gesetzlichen Regelungen des BauGB angewandt und
nach den einschlagigen Satzungen die Beitradge erhoben.

10. Anregungen aus dem Bebauungsplanverfahren
10.1 Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt, Schreiben vom 09.03.2017
1. Wasserversorgung

Das geplante ,Sondergebiet Kindertagesstatte“ wird durch den Zweckverband zur Wasser-
versorgung der Beinberggruppe versorgt. Die aktuelle Genehmigung vom 26.09.2016 ist
befristet bis 31.12.2021 und auf eine Entnahme von 310.000 m3a, flr die Brunnen 1 und 2
Gachenbach begrenzt. Diese maximale Enthnahmemenge wird seit 2012 Uberschritten. Nach
Ricksprache mit dem Wasserversorger handelt es sich vermutlich um einen Messfehler, der
zu den Uberschreitungen gefiihrt hat.

Nach Einbau neuer Zahler im letzten Jahr liegt die Entnahmemenge von 2016 bei
294.655 m3. Derzeit findet eine Uberrechnung des Schutzgebiete statt, welches an die Be-
darfsprognosen angepasst werden soll. Die im o0.g. Bescheid gestellten Auflagen sind einzu-
halten. Wir bitten regelmaflig Uber den aktuellen Planungsstand des Wasserschutzgebiets
sowie der Bedarfsprognose informiert zu werden.

2. Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach unserer derzeitigen Aktenlage und nach den
Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS)
keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen
bekannt.

Es ist dennoch nicht auszuschlieRen, dass im Zuge von Baumaflnahmen In den betroffenen
Bereichen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen auf-
gedeckt werden. Sollte sich dies bestatigen, sind das Landratsamt Neuburg-
Schrobenhausen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren.

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

- Die erforderlichen MaRnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sachverstandi-
gen (Bereich Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt fest-
zulegen, die notwendigen Untersuchungen durchzufiihren, die fachgerechte Ausfiihrung
zu Uberwachen sowie die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen zu fassen,
der dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschaftsamt Ingol-
stadt zeitnah und unaufgefordert vorzulegen ist.
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- Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter Flache mit
vorhandener Schmutzwasserableitung zwischen zu lagern, zu untersuchen und nach
Vorliegen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemaf zu entsorgen.

- Eine Versickerung des Niederschlagswassers uber belastete Auffullungen ist generell
nicht zuldssig. Kontaminierte Auffullungen im Bereich von evtl. geplanten Versickerungs-
anlagen sind entsprechend den Sickerwegen vollstdndig auszutauschen und ordnungs-
gemald zu entsorgen. Die Z0-Werte der LAGA - Boden sind dabei einzuhalten. Dies ist
durch Sohl- und Flankenbeprobungen zu belegen. Der Parameterumfang ist mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt im Vorfeld abzustimmen.

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

Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und Strallenaufbruch
in technischen Bauwerken fir den Erd-, Strallen- und Wegebau geplant ist, sind die Vorga-
ben des Leitfadens "Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt in technischen Bau-
werken" vom 15.Juni 2005 zwingend zu beachten.

3. Abwasserbeseitigung
3.1 Schmutzwasser-/Mischwasserbehandlung

Die Abwasser von Gachenbach, Weilach und Sattelberg werden in der Klaranlage Weilach
(Tropfkdrperanlage, Bemessung: 3.000 EW; derzeit ca. 1.570 EW angeschlossen) gereinigt.

Die Anlage entspricht dem Stand der Technik und ist noch ausreichend aufnahmefahig.

Die Hydraulik der dem Baugebiet nachfolgenden Kanale ist zu tberrechnen und ggf. an die
neuen Abflussverhaltnisse anzupassen.

Der bauliche Zustand dieser bestehenden Kanale sollte ebenfalls Uberprift werden; diese
sind ggf. zu erneuern bzw. zu sanieren.

3.2 Regenwasserbehandlung
Eine Versiegelung der Gelandeoberflachen ist soweit mdglich zu vermeiden.

Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entsprechende Durchlassigkeiten
aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gegeben ist.

Sollten die Grenzen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die
Anderung zum 11.09.2008 und die entsprechenden aktualisierten Technischen Regeln
(TRENGW und TRENOG) dazu, nicht eingehalten werden kénnen, so ist fur die Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Wir empfehlen den Umfang der Antragsunterlagen vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt abzustimmen.

Eine Versickerung von Regenwasser Uber belastete Bodenflachen darf nicht erfolgen.

Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, so ist dies durch entsprechende Nachweise zu
belegen.
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Anlage 1 zum Bebauungsplan:

Pflanzlisten fiir Sondergebiet Kindertagesstatte in Weilach

9.1.1
Pflanzliste 1: Badume
Hochstamm 3x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang (STU) 14 - 16 cm;

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Rotbuche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus laevis Flatterulme
Obstbaume robuste, gebietstypische Sorten als Hochstamm

Von den o.g. Baumen sind jeweils auch Sorten zulassig; dies gilt jedoch nicht fir den Orts-
rand (d.h. Sid- und Westrand des Geltungsbereichs), hier ist nur autochthone Pflanzware
aus dem hiesigen Vorkommensgebiet (Voralpenland) zu verwenden.

9.1.2
Pflanzliste 2: Straucher
Verpflanzter Strauch, 3 Triebe, Ho6he 60-100 cm, Pflanzabstand 1,25 m x 1,25 m

Amelanchier spec.  Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus spec. Weilddorn

Rosa spec. Robuste gebietsheimische Strauchrosen
Salix purpurea Purpurweide

Sambucus nigra Holunder

Syringa vulgaris Flieder

Pflanzliste nicht abschlieRend, erweiterbar durch Straucher, die fir Bereiche geeignet sind,
welche regelmafig von Kindern genutzt werden. Am Ortsrand (d.h. Std- und Westrand des
Geltungsbereichs) ist jedoch nur autochthone Pflanzware aus dem hiesigen Vorkommens-

gebiet (Voralpenland) zu verwenden.
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