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Begriindung Bebauungsplan Wohngebiet ,Zur Schildwache® gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.0 Planungsvorgaben
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Gachenbach liegt etwa ca. 10 km sudlich von Schrobenhausen am sidwestli-
chen Rand der Region 10 und damit an der Grenze des Regierungsbezirks Oberbayern zum
Regierungsbezirk Schwaben. Im Gemeindegebiet, das insgesamt ca. 3.025 ha grol} ist, le-
ben gegenwartig rund 2.300 Einwohner (Stand Ende 2012). Die stadtebauliche Entwicklung
im Gemeindegebiet wird durch die Lage an der Bundesstralte B 300 beglinstigt, die die Ver-
dichtungsraume Ingolstadt und Augsburg verbindet. Zudem stellt die Bundesstralie, die mit
Ortsumfahrungen und zusétzliche Uberholstrecken sukzessive fiir das zunehmende Ver-
kehrsaufkommen ausgebaut wurde und wird, die schnelle Anbindung an die Autobahnen A9
im Norden bzw. A8 im Suden sicher.

In der Gemeinde Gachenbach besteht eine dauerhafte, organische Nachfrage nach geeig-
neten Wohnbauflachen, die die Gemeinde im Rahmen von Einheimischenmodellen und als
Gesamtkonzept entwickelt. Die zuklnftigen Bauflachen stehen damit nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes auch tatsachlich den Bauwilligen zur Verfiigung.

Im Gemeindegebiet sind praktisch keine Bauplatze mehr verflgbar, die nicht im Privatei-
gentum sind. Um der anhaltenden Nachfrage nachzukommen und die Grundstlickspreise in
einem fur Gachenbach vertraglichen Rahmen zu halten, ist die ErschlieBung neuer Wohn-
bauflachen erforderlich. Die Erweiterung des bereits weitgehend bebauten Gebietes Schild-
bachweg im westlichen Anschluss ist dabei nahe liegend: Zum einen war die Erweiterung
bereits bei Erstellung des Bebauungsplans ,Schildbachweg® als Rahmenkonzept vorgese-
hen, zum anderen ist die Flache im rechtswirksamen Flachennutzungsplan auch als Wohn-
bauflache bereits dargestellt.

Die GréfRe von etwa 2,1 ha Gesamtflache sowie auch die Grdlie einzelner vorgeschlagener
Baugrundstlicke ergab sich aus der konkret gedulterten Nachfrage und den ublichen Grund-
stiicksgréRRen fir freistehende Wohnhauser im landlichen Raum.

1.2 Verfahren

Der Bebauungsplan Wohngebiet ,Zur Schildwache® wird im Regelverfahren zweistufig mit
Umweltbericht aufgestellt. Nach § 8 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachen-
nutzungsplan ,zu entwickeln®.

1.3 Lage im Raum und Standortwahl

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

Der Standort liegt verkehrlich zweckmaRig am Schildbachweg mit direkter Anbindung an die
Kreisstralte ND 4, die nur wenig Verkehr aufweist und in ausreichender Entfernung zur leis-
tungsfahigen B 300 liegt. Die Topographie steigt nach Stiden und nach Norden an von ca.
458 m UNN bis auf ca. 470 m UNN. Die Entffernung zum Ortskern fuldlaufig und zu den
OPNV-Haltestellen ist kurz und betragt weniger als 400 m /< 5 min.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird noch eine tachymetrische Vermessung des
Gelandes durchgefihrt, ebenso wie ein Baugrundgutachten im Rahmen der tiefbautechni-
schen Planung. Die Topographie, die von Osten nach Westen leicht ansteigt, setzt sich im
Westen noch geringfiigig fort, wobei das neue Wohngebiet damit diesen exponierten Bereich
nicht ganz erreicht.

Die Ausfahrt Peutenhausen liegt sehr glinstig und zum Anschluss Dasing B 300 — Autobahn
A 8 (Minchen — Stuttgart) sind es ca. 20 km. Der Anschluss Langenbruck B 300 — Autobahn
A 9 (Munchen — Nurnberg) liegt in ca. 30 km Entfernung.
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1.4  Vorgaben des Flachennutzungsplans

In der Gemeinde Gachenbach besteht ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan, in dem die
geplante Bauflache bereits als Wohnbauflache dargestellt ist. Lediglich die Nordwestecke ist
ausgespart. Nachdem nach § 8 Abs. 3 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-

plan ,zu entwickeln® sind, ist das Entwicklungsgebot des BauGB nach Auffassung der Ge-
meinde beachtet.

Ausschnitt FNP
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1.5 Bestehende Bebauungsplane

Im Umfeld des aufzustellenden Bebauungsplanes besteht auf der Ostseite der Bebauungs-
plan ,Am Schildbachweg“. Das als unverbindlich in der Planzeichnung eingetragene Ver-
kehrskonzept sieht im Sidden eine Erweiterungsschleife der Planstralle E vor, im Norden
eine SticherschlieBung. Die Gemeinde wiinscht hier eine Anderung des ErschlieRungskon-
zeptes mit Direktanschluss statt Stich, um die PlanstralRe B moglichst wendig durch das hin-
zu kommende Wohngebiet zu belasten. Gleichzeitig ergibt die gednderte Verkehrslésung die
Médglichkeit bei Reparaturen im Strallennetz auch den Verkehr sinnvoll zu bewaltigen.
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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. llm, Neuburg a. d. Donau und Eichstatt eines der Mittelzentren um das Oberzentrum
Ingolstadt.

Nach laufender Mitteilung der Hoheren Landesplanungsbehdrde in anderen Verfahren be-
stehen hierzu folgende Erfordernisse:

,RP 10 B 1 8.2 (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.

Die Flache liegt z. T. im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 12 "Paartal”. Hier kommt den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu.

Hinweise:

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch
die Reduzierung des Energieverbrauchs durch die verstérkte ErschlieBung und Nutzung
erneuerbarer Energien (...) (LEP 1.3.1 (G). Erneuerbare Energien sind verstéarkt zu erschlie-
Ben und zu nutzen (LEP 6.2.1 (G)).

“Baulandpotentiale und Baulandbedarf.

Bei Planung des dstlich bereits vorhandenen Baugebietes ,Am Schildbachweg“ hatte die
Gemeinde aufgrund des dort gewahlten Grundstickmodell nur Zugriff auf eine geringe An-
zahl an Baugrundstiicken fir ihr Baulandmodell, was zu einer gewissen auf dem Land
durchaus ublichen generationsbezogenen Vorhaltung von leeren Baugrundsticken flhrte.
Dies war und ist stadtebaulich unbefriedigend.

Als Ergebnis wird im derzeit geplanten Erweiterungsgebiet ,Zur Schildwache® ein Bauland-
modell angewandt, das im Ergebnis in Verbindung mit den Grundstiicksvertragen und dem
dort rechtlich verbindlich geregelten Baugebot zu einer deutlichen Mobilisierung und Bebau-
ung der neu entstehenden Baugrundstiicke fiihren wird. Leerstande wie beim 1. Bauab-
schnitt sind daher nicht zu befiirchten, und es wird beim neuen Baulandmodell sparsam mit
Grund und Boden umgegangen; die Erschlielfung wird damit auch wirtschaftlicher.

Seitens der Gemeinde wird in den entsprechenden notariellen Kaufvertragen ein Baugebot
(Bauzwang) aufgenommen.

Erfordernisse und Bewertung des Baulandbedarfes aus gemeindlicher Sicht:

Die Gemeinde Gachenbach hat hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden auf Grundlage
der Initiative der Bayerischen Staatsminister des Innern und fir Umwelt im Jahr 2010 im
Rahmen eines Flachenmanagements die bebaubaren Flachen im Gemeindegebiet (Stand
Ende 2010) erfasst und ausgewertet.
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Im gesamten Gemeindegebiet waren zum 31.12.2010 insgesamt ca. 164 mogliche Baufla-
chen (Baulucken) vorhanden.

Von diesen bebaubaren Grundstlicken waren damals neben den nachstehend ange-
fuhrten gemeindlichen Baugrundsticken 23 private Grundsticke (im Ortsteil Gachen-
bach 4, im Ortsteil Peutenhausen 9, im Ortsteil Sattelberg 6 und im Ortsteil Weilach 4
Baugrundstiicke) verflgbar.

Zum damaligen Zeitpunkt verfiigte die Gemeinde noch Uber 17 gemeindliche Baupar-
zellen:

- OT Gachenbach (BP ,Gachenbach-Nord") 4 Bauparzellen,

OT Peutenhausen (BP ,Am Weiherberg") 3 Bauparzellen,

OT Sattelberg (BP ,Am Kleinfeld") 9 Bauparzellen,

OT Weilach (BP ,Im Heiratswinkel") 1 Bauparzelle.

Zum jetzigen Zeitpunkt verfligt die Gemeinde Gachenbach im gesamten Gemeindegebiet
lediglich noch Uber 3 gemeindliche Bauparzellen im Ortsteil Sattelberg (BP ,Am Kleinfeld").
Von den im Jahre 2010 ermittelten, verfigbaren 23 privaten Grundstiicken wurden zwi-
schenzeitlich 3 Grundstlicke bebaut (in den OT Gachenbach, Peutenhausen und Sattel-
berg jeweils ein Grundsttick).

Ob die restlichen, im Jahre 2010 zur Verfigung stehenden Baugrundstlicke weiterhin
noch zum Verkauf angeboten werden, misste ggf. noch Gberprift werden.

Aufgrund des derzeitigen Mangels an Baugrundsticken bzw. des in der Region 10 sehr
begrenzt zur Verfliigung stehenden Wohnraumes ist jedoch davon auszugehen, dass
sich die Verkaufsbereitschaft der Grundeigentimer verringert hat bzw. nicht mehr vor-
handen ist.

Zudem ist auch davon auszugehen, dass diese Grundstiicke aufgrund der explosions-
artigen Verteuerung der Grundstiicke fir die einheimische, vor allem junge bauwillige
Bevolkerung nur zu unerschwinglichen Kaufpreisen erworben werden kdnnten.

Der Bedarf fir die Ausweisung von Bauflachen im Ortsteil Gachenbach ist somit gege-
ben. Durch das vorliegend geplante Baugebiet ,Zur Schildwache" soll in Gachenbach flr
einen langeren Zeitraum der Bedarf an Baugrundstiicken, insbesondere fir die einhei-
mische Bevolkerung gedeckt werden. Das geplante Baugebiet umfasst 22 Bauparzellen,
wovon 5 Parzellen bei den privaten Grundstlickseinlegern verbleiben (eines dieser
Grundsticke wurde bereits an einen Bauwilligen verdufert und fir ein weiteres Grund-
stiick liegt bereits ein Bauantrag vor). Fir die gemeindlichen 17 Baugrundstiicke liegen
bereits fir 11 Bauparzellen verbindliche Reservierungen und fur 6 Grundstlcke schrift-
liche Anfragen vor.

Die Ausweisung des Baugebietes wurde von der Gemeinde in die Wege geleitet, um die
nachweisbare umfangreiche Nachfrage seitens der einheimischen jungen Bevdlkerung
nach verfugbarem Bauland zu decken und vor allem um eine Abwanderung dieser Be-
volkerungsschicht zu verhindern bzw. einer solchen entgegen zu wirken. Die Auswei-
sung des Baugebietes soll auch zum wichtigen Erhalt der in der Gemeinde vorhandenen
Einrichtungen (Kindergarten, Schule usw.) beitragen.

Die im LEP 3.2 (Z) angesprochene Nutzung vorhandener Potentiale der Innenentwick-
lung sind in der Gemeinde Gachenbach, u. a. auch aufgrund der gegebenen landlichen
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Verhéltnisse nicht in einem Uberplanbaren Umfang méglich (fehlende Uberplanungsbe-
reitschaft der Grund- und Hauseigentumer).

Die Gemeinde hat auch wegen fehlender Verkaufsbereitschaft leider keine Moglichkeiten,
gdf. leer stehende Bausubstanz zu nutzen bzw. in ihre Planungen einzubeziehen.

Bei Planung friherer Baugebiete hatte die Gemeinde aufgrund der damals gewahlten
und auch im Rahmen des Grunderwerbs lediglich zur Verfigung stehenden Grund-
stickmodell nur Zugriff auf eine geringe Anzahl an Baugrundstiicken fir ihr Baulandmo-
dell, was zu einer gewissen auf dem Land durchaus uUblichen generationsbezogenen
Vorhaltung von leeren Baugrundstiicken fiihrte. Dies war und ist stadtebaulich unbefrie-
digend.

Als Ergebnis wird im derzeit geplanten Erweiterungsgebiet ,Zur Schildwache" ein Bau-
landmodell angewandt, das im Ergebnis in Verbindung mit den Grundsticksvertragen
und dem dort rechtlich verbindlich geregelten Baugebot zu einer deutlichen Mobilisie-
rung und Bebauung der neu entstehenden Baugrundstucke fuhren wird. Leerstdnde wie
bei friheren Baugebietsausweisungen sind daher nicht zu befirchten. Beim neuen
Baulandmodell wird sparsam mit Grund und Boden umgegangen; auch die Erschliefung
wird damit wirtschaftlicher.

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,
- Uuber 50 Jahre: 930 Einwohner.

Aufgrund der vorstehenden Zahlen ist davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren kein
Rackgang hinsichtlich eines notwendigen Wohnraumes zu erwarten ist, da sich der Anteil
der jugendlichen Bevdlkerung bis 30 Jahren auf 796 Personen (= ein Drittel der Gesamtbe-
volkerung) belauft.

Zudem ist bei der Entwicklung des zuklnftigen Wohnbedarf auch eine zu erwartende
Zuwanderung (u. a. durch Asylsuchende) zu bertcksichtigen.

1.7 Verkehr [ Infrastruktur
1.7.1 StraBenverkehr

Im Gemeindegebiet verlaufen mehrere Strallen unterschiedlicher Kategorien.

BundesstralRen

Die Bundesstralte B 300 Augsburg — Ingolstadt verlauft dstlich in Stid-Nord-Richtung. Sie
umfahrt Peutenhausen im Osten. Fur die B 300 wurden fur das Jahr 2010 Belastungen von
14.144 Kfz/24 h noérdlich von Peutenhausen/ Habertshausen gezahlt, davon 1.931 Schwer-
lastverkehr.
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Staats-, Kreis- und Gemeindeverbindungsstrafien

Senkrecht zur B 300 verlauft noch eine Kreisstrale ND 4 (= Beinbergstraflte), und in Ost-
Westrichtung durch Gachenbach die Staatsstralle 2084.

1.7.2 Radwege und OPNV

Aulier der B 300 kénnen die wenig belasteten GV-Stral3en fiir den Radverkehr gut benutzt
werden. In Gachenbach selbst bestehen Bushaltestellen, u.a. im Osten an der Beinbergstra-
e (ND 4) und im Ortskern. Ein besonderes Anliegen des Bebauungsplans ist es deshalb
auch, eine Durchgangigkeit des Wohngebietes zum Ortskern im Stdosten zu schaffen.

Verkehrsmengenkarte 2010, SBA Augsburg (v. Mai 2012)

Luftbild mit Bestand Schildbachweg — Ziegelstralle (Boschung mit ortsbildpragender Baumkulisse)

10
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2.0 Bebauung
21 Situation und Umgebungsbebauung

11
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2.2 Art der Nutzung
Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen, um die Wohnruhe nicht
unnotig zu storen. Die in Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen kdnnen ersatzweise im
Dorfkern von Gachenbach untergebracht werden, sofern hierflir Gberhaupt ein Bedarf be-
steht.

23 MaR der Nutzung und Bauweise
Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

- die Grundflachenzahl alternativ zwischen GRZ 0,25 - 0,30 analog dem &stlich festge-
setzten Wohngebiet ,Schildbachweg®.

- Die Geschossflachenzahl wird mit 0,50 festgelegt.

- die Wandhdhe wird wahlweise zugelassen entweder mit 6,25 m als Stockhauser mit fla-
cher Dachneigung in Form von Sattel-, Walm- und Zeltdachern, oder mit 4,0 m wie im
ostlich angrenzenden Wohngebiet mit steiler Dachneigung der typischen Hauslandschaft
entsprechend. Bei beiden Gebaudetypen kdnnen sich zweigeschossige Gebdude erge-
ben.

- die einheitliche Firsthdhe von 9,0 m fur beide Gebaudetypen.

- die Baugrenzen werden zusammenhangend festgelegt, um den Bauwerbern Flexibilitat
bei der Gebaudeplanung zu geben und unnétige Anderungen zu vermeiden.

Es sind durchgehende Baugrenzen festgesetzt; dies erlaubt auch mehr Flexibilitat bei der
Aufteilung der Grundsticke.

Innerhalb der Baugrenzen kénnen alle (Haupt-) Gebaude unter Beachtung der gesetzlichen
Abstandsflachen der BayBO bis auf 3 m an die Grundstiicksgrenze (= Grundstlcksseite, die
bei Teilung der Grundstiicke entsteht) herangebaut werden (Art. 6 Abs. 4 BayBO).

Garagen und Nebenrdume mussen zu Grundsticksgrenzen immer 1,50 m Abstand einhal-
ten, um wegen des ansteigenden Gelandes unschéne Absatze benachbarter Garagen und
Stellplatzzufahrten von vorneherein zu vermeiden.

Es wird wegen der zusammenhangenden Bauraume die offene Bauweise gemal} § 22 Abs.
1 BauNVO festgesetzt.

24  Gestaltung

Bei der Gestaltung der Wohngebaude wird mit Abstrichen (Walm-, und Zeltdacher, groRere
Wandhohe der Stockhauser) auf die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Schildbachweg*
zurtick gegriffen, der direkt dstlich anschliet. Um die erhebliche VergroRerung der Wandho-
he im Vergleich zu den benachbarten eingeschossigen Wandhdhen etwas zu kompensieren,
wird flr die héheren Gebaude eine flachere Dachneigung festgelegt bei gleicher Firsthdhe.
Als Kompromiss wurde die nérdliche Hauszeile nur mit Satteldach zweigeschossig zugelas-
sen aus Ricksicht auf denkmalpflegerische Belange betreffend Fernsicht Wallfahrtskirche.

12



Gemeinde Gachenbach - Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Wohngebiet ,Zur Schildwache® in Gachenbach

2.5 Einfiigung in das Gelande

Die Hohen der ErschlielBungsstralle liegen zwischen 459 und 469 m 4. NN. Die Erschlie-
Rungsstralien (= verlangerter Schildbachweg, Planstral’e A) wird durchschnittlich bei 3 — 5%
Steigung liegen. Das Gelande selbst differiert insgesamt um ca. 12 m, was aber bei der gro-
Ren Langsausdehnung in Nord-Sudrichtung von ca. 290 m und der Ost-West Ausdehnung
von ca. 75 m keine gréReren Probleme bei der Erschlielung und Bebauung bereitet.

Es ist eine Bebauung mit 22 Wohngebauden vorgesehen.

Zur landschaftstypischen Gebaudegestaltung sind festgesetzt:

mittelsteile Ziegeldacher bei EG + DG, und alternativ im gesamten Geltungsbereich

flachere Walm- und Zeltdachern/ Satteldacher bei zweigeschossigen Gebauden

Aulenwande hell verputzt

rechteckiger Gebaudegrundriss, bei Zeltdachern auch quadratischer Grundriss

Die Einfugung in das hangige Gelande erfordert besondere Sensibilitat bei der Gebaude-
planung. Die Hoheneinstellung des Erdgeschossrohfullbodens ist nach vorliegender tief-
bautechnischer Vorentwurfsplanung ca. 0,30 m uber der Zufahrt festgesetzt auf Normall Null.

2.6 Grundstiicke und Zufahrten

Die deutlich geschwungene Strallenerschliellung des 1. Bauabschnittes im Osten wird auf-
gegriffen und im Westen fortgefiihrt. Der Anger wird noch etwas vergrofiert und nach Wes-
ten bis hin zum Ortsrand als Trenngrun gefuhrt.

Den aktuellen Wiinschen von Interessenten folgend, sind als Vorschlag die Bauplatze mit
GréRen von ca. 750 bis 1.140 m? dargestellt, wobei auch einige kleinere Grundstiicke mit
knapp 500 m? vorgesehen sind. Die durchgehenden Baugrenzen erlauben flexible Grund-
sticksgroRen und bei Bedarf auch andere Grundsticksteilungen mit dem Ziel eines fla-
chensparenden, kostenglinstigen Bauens. Sie kdnnen sie auch nach In-Kraft-Treten des
Bebauungsplanes noch geandert werden, zumal die Baugrenzen zusammenhangend gezo-
gen sind.

Die Gebaudezufahrten mit Uberfahrt der 6ffentlichen Verkehrsgriinflachen sind im Bebau-
ungsplan dargestellt. Dies ist bei der Gestaltung der Randstreifen rechtzeitig zu bertcksich-
tigen.

2.7 Ortsbildpragender Gehélzbestand / Béschung nordlich der Ziegelstrale

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen selbst sind ohne Gehdlzbestand. Im Siden au-
Rerhalb des geplanten Wohngebietes schlie3t eine 6ffentliche Grinflache an, die zur Ziegel-
stral’e mit einer Boschung in einer H6he von 1,50 — 2,50 m abfallt. Im Bdschungsbereich
stehen markante grol3kronige heimische Laubbaume, die das neue Wohngebiet und die be-
stehende Altortbebauung angenehm und raumwirksam gliedern.
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3. VerkehrserschlieBung

Der bestehende Schildbachweg wird in seiner doérflichen und bescheidenen Breite verlan-
gert. Sodann erfolgt eine SchleifenerschlieBung mit teilweiser Verknipfung des bestehenden
Wohngebietes ,Am Schildbachweg®. Fur den FuRgénger wird nach Siden zum Altort Ga-
chenbach ein Fullweg vorgeschlagen und im Bereich des Wohngebietes auch planungs-
rechtlich gesichert. Bei nochmaliger westlicher Erweiterung ware auch ein Ost-West-FuRweg
im Bereich des Angers machbar. Das im Osten beim 1. Bauabschnitt begonnene StralRen-
stuck sudlich des Angers wird nur als Fu3- und Radweg nach Westen fortgefuhrt. Stadte-
bauliches Ziel ist hier die Ausdiinnung des Verkehrs und ungefahrdete Nutzung der Freifla-
che fir Grof und Klein. Lediglich ganz im Siden erfolgt eine strallenmafige Verbindung des
1. und 2. Bauabschnittes, da hier Aufgrund des 2. Anschlusses bei der Neubauflache an den
Schildbachweg Durchgangsverkehr ausgeschlossen werden kann.

Wie beim 1. Bauabschnitt sollen die StralRenrdume moglichst einfach als schmale Asphalt-
strale mit ca. 4,0 — 4,50 m und mit beidseitigen extensiven Schotterrasenflachen angelegt
werden. Auler den Grundstlickszufahrten sollte auf weitere Befestigungen in Beton oder
Naturstein verzichtet werden, um einen mdglichst groRzugigen, einheitlichen Strallenraum
zu erreichen.

Wunschenswert ware ein Verzicht auf die Einfriedungen wie beim 1. Bauabschnitt. Die Folge
sind grofizlgige StralRenraume, die letztlich allen Bewohnern zugute kommen und sich an-
genehm von den Ublichen kleinkarierten Abzirkelungen vorstadtischer Wohngebiete unter-
scheiden. Diese landliche Loésung erfordert aber von den Bauwilligen einen Verzicht und
Disziplin mit dem Vorteil von GroRRzigigkeit im Wohngebiet.

4. Immissionsschutz i.S. des § 50 BImSchG und Geruchsimmissionen

Der erforderliche Immissionsschutz wird im Sinne des § 50 BImSchG durch die ideale An-
ordnung des Wohngebietes abseits von stérenden Nutzungen und lauten Verkehrsstrallen
erreicht. Stérende landwirtschaftliche Betriebe oder Nutzungen sind im Umfeld nicht vorhan-
den.

Die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen darf durch diese Bauleitplanung
nicht beeintrachtigt werden. Ortsibliche landwirtschaftliche Emissionen sind zu dulden und
die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe darf nicht eingeschrankt werden.

5.0 Natur und Landschaft

Das Gelande stellt einen Sitidosthang dar, der von 458 auf 470 m GUNN ansteigt, also um ca.
4 %. Er wird bisher landwirtschaftlich als Acker intensiv genutzt.

Am Sudrand des Planungsgebietes stockt auf einer 1,50 — 2,50 m hohen Béschung entlang
der ZiegelstralRe ein, das Orts- und Landschaftsbild bestimmender Gehdlzbestand. Er setzt
sich Uberwiegend aus Birken und Eichen zusammen. Daneben sind auch Esche, Weide,
Linde und Vogelkirsche in einzelnen Exemplaren vertreten. Eine Strauchschicht ist nur stel-
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lenweise ausgepragt. Der Baumbestand wird als Gehoélzgruppe insgesamt erhalten. Ein zwi-
schengelagerter offentlicher FuBweg und ein privater Grinstreifen mit entsprechendem
Pflanzgebot dienen dazu, auch mittelbare Schaden durch das angrenzende Baugebiet vom
Baumbestand fernzuhalten.

Innerhalb des Baugebietes wird entlang der von Nord nach Sud verlaufenden Erschlie-
Rungsachse eine Grinverbindung ausgebildet. Innerhalb dieser ErschlieRungsachse, die im
sudlichen Bereich nur als Ful3- und Radweg ausgebaut wird, liegt auch der vergroRerte An-
ger, der als Grinzasur nach Westen fortgesetzt wird als gliederndes Grun. Er wird nach Fer-
tigstellung des 2. Bauabschnittes den "Dorfplatz® des Gebietes erweitern.

Die baumiberstandenen 6ffentlichen Grinflachen entlang der ErschlieBungsstraf’en sollen
nicht nur die Durchgriinung des Gebietes sichern, sondern auch anfallende Strallenwasser
aufnehmen.

Die Pflanzenauswahl im 6ffentlichen Grin orientiert sich an der potentiell nattrlichen Vege-
tation; nur entlang der ErschlieBungsstrallen werden angepasst an die Platzverhaltnisse
eher kleinkronige Baume vorgesehen, die insbesondere durch ihre Blute fir ein ansprechen-
des Ortsbild sorgen. Da ein wesentlicher Teil der Ein- und Durchgriinung des Baugebietes
Uber das private Grin erfolgt, wird auch hierfiir die Mindestanzahl der zu pflanzenden Bau-
me sowie die Pflanzenauswahl festgelegt. Besonderes Augenmerk ist dabei auf die Ausbil-
dung des Ortsrandes am Nord- und Westrand des Wohngebiets zu richten. Die Satzung
sieht hierfur die abschnittweise Pflanzung von Hecken mit eingestreuten Baumen vor.

Der notwendige Ausgleich des durch die Bebauung entstehenden Eingriffs in Naturhaushalt
und Landschaftsbild erfolgt durch eine externe Ausgleichsflache (siehe Umweltbericht und
Bebauungsplanzeichnung, Ziff. F....). In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde
kann hierzu der Bereich einer ehemaligen Sandgrube (FI.Nr. 107/4) genutzt werden.

Die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auf dem festgesetzten Ausgleichsgrundstiick wer-
den mit dem Beginn der ErschlieBungsarbeiten ausgefiihrt.
Im Ubrigen wird her auf den Teil 2 Begriindung/ ,Umweltbericht* verwiesen.

6.0 Sonstiges
6.1 Denkmalschutz

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind keine Bodendenkmaler oder Baudenkmaler im
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 stof3t.

Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unterneh-
mer und Leiter der Arbeiten) ist durch diesen Bebauungsplan auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hin-
gewiesen:
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Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zdégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde 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 Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentiimer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstlickes,
auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kdnnen verpflichtet werden, die notwendigen
MaRnahmen zur sachgemafRen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der
Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenk-
maler zu dulden.

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 lbrigen.
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 Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverédndert 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 fur Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits
berlcksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal} be-
schranken.

6.2 Ver- und Entsorgung der Grundstiicke
6.2.1 Wasserversorgung

Das geplante Wohngebiet wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der Bein-
berggruppe versorgt. Die aktuelle Genehmigung vom 16.11.2011 ist befristet bis 31.12.2016
und auf eine Entnahme von 310.000 m®/a fiir die Brunnen 1 und 2 Gachenbach begrenzt.
Diese maximale Entnahmemenge wird seit 2012 Uberschritten. Derzeit findet eine Uberrech-
nung des Schutzgebiets statt, welches an die Bedarfsprognosen angepasst werden soll. Bis
zur Anpassung des Schutzgebiets an den zukilnftigen Bedarf ist eine gesicherte Wasserver-
sorgung der derzeit neu geplanten Wohn- und Gewerbegebiete aus wasserwirtschaftlicher
Sicht nicht gegeben. Die im Bebauungsplan ,Zur Schildwache® gestellten Auflagen sind ein-
zuhalten. Diese Forderungen wurden in der Aufstellung des Bebauungsplans berticksichtigt.

Wasserschutzgebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

6.2.2 Abwasserbeseitigung
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Schmutzwasser-/ Mischwasserbehandlung

Die Abwasser von Gachenbach, Weilach und Sattelberg werden in der Klaranlage Weilach
(Tropfkorperanlage, Bemessung: 3.000 EW; derzeit ca. 1.568 EW angeschlossen) gereinigt.
Die Anlage entspricht dem Stand der Technik und ist noch ausreichend aufnahmefahig. Das
Baugebiet ,Zur Schildwache” wurde in der damaligen Gesamtentwasserungsplanung (1988)
nicht mit berticksichtigt.

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

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

Die Entwasserung im Baugebiet ist als Trennsystem (gemal Wasserhaushaltsgesetz —
WHG -, Stand 01.03.2010) auszufuhren. Ein Entwasserungskonzept ist, wie in der Begrun-
dung zum Bebauungsplan des Ing.-Blro Reiser vom 16.03.2015 dargelegt, vorzulegen.

Alle Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Abwasseranlage anzuschliefl3en.

6.2.3 Oberflachenwasserbeseitigung / Regenwasserbehandlung
Eine Versiegelung der Gelandeoberflachen ist soweit moglich zu vermeiden.

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 geflihrt wird, dass eine flachige Versickerung nicht
moglich ist.

Das Niederschlagswasser von den o6ffentlichen Fahr- und Park-/ Stellflachen ist unter Be-
achtung des DWA-Merkblattes M 153 ebenfalls moglichst Uber belebte Bodenzonen (z. B.
Muldenversickerung) breitflachig zu versickert.

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 moéglich sein, so ist dies durch entsprechende Nachweise zu bele-
gen.

Eine Versickerung von Regenwasser uber belastete Bodenflachen darf nicht erfolgen.

Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein, so ist dies durch entsprechende Nachweise zu
belegen.
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Das Staatliche Gesundheitsamt weist auf die Moglichkeit zur Nutzung des Niederschlags-
wassers und die damit verbundene Anzeigepflicht gemaR § 13 Abs. 3 Trinkwasserverord-
nung 2001 (TrinkwV 20001) ausdricklich hin.

Allgemeine fachliche Hinweise zur Oberflaichenwasserversickerung:

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

Zusétzlich sollten geniigend gro3e Regenriickhalteeinrichtungen geschaffen werden. Hierzu
sind vom Ing.Biiro Mayr, Aichach, mehrere Regenriickhaltebecken nérdlich des bestehen-
den Waldes und siidlich am Geltungsbereichsrand eingeplant. Auf die Mbéglichkeit der Nie-
derschlagswassernutzung zur Gartenbewésserung, Toilettenspilung, usw. wird hingewie-
sen.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers.
Daher sollten so wenig Fldchen wie méglich versiegelt werden. Dazu wurden Festsetzungen
zur Bodenver- bzw. Bodenentsiegelung in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Auf
StralBen anfallendes Wasser soll mdglichst breitflichig an den Radndern (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 Mdglichkeit vor Ort versickert
werden. Prioritdt hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flichenhafte Versickerung lber
eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht méglich ist, kann eine
Versickerung nach Vorreinigung lber Versickerungsanlagen erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).

Die fiir die Versickerung notwendigen Fldchen sind im Bebauungsplan am Nordrand im Be-
reich der privaten und 6ffentlichen Griinflachen dargestellt. Dabei ist die Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung —NWFreiV- mit den dazugehdrigen technischen Regeln
—TRENGWe- in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 zu beachten.

Grund-/ Schichtwasserableitung

Hausdranagen durfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

6.2.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird von den Bayernwerke AG durchgeflihrt. Zustandig ist die Re-
gionaldirektion Pfaffenhofen, Draht 7, 85276 Pfaffenhofen/lim. Die Versorgung mit elektri-
schem Strom wird Uber ggf. neu zu errichtende Trafostationen durchgefiihrt. Das Baugebiet
soll verkabelt werden.
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Die Einbindung der Trafostationen in unser Mittelspannungsnetz erfolgt Gber neu zu verle-
gende 20-kV-Kabel. Die Trassenfestlegung ergibt sich erst im Rahmen der Projektierung im
Zuge der BaugebietserschlieRung.

Die Bayernwerke AG geben zur Sicherstellung der Stromversorgung im Baugebiet die
nachstehenden Hinweise: Die geplanten Gebaude 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 kdnnen.

Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen oder fiir Aufputz Hausanschlusskasten im
Keller, an der der StralRenseite zugewandten Hauswand unter Bertcksichtigung der bauli-
chen Gegebenheit. Die Verteilerschranke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
in Zaune bzw. Mauern integriert, d.h. auf Privatgrund gesetzt.

Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen oder Grunfla-
chen ohne Baumstandorte moglich.

6.2.5 Wertstoffe/Miill

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

Aus abfallrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass die ErschlieBungsstrallen so zu
planen sind, dass die Abfallbeseitigung ordnungsgemaf durchgeflihrt werden kann. Dies
bedeutet, dass je nach Stralenart und Wendesituationen Mindestanforderungen zu bertick-
sichtigen sind.

6.2.6 Erneuerbare Energien

Den Belangen des Klimaschutzes wird durch die Mdglichkeit von Solar- und Fotovoltaikanla-
gen, die auf den Sattel-, Walm und Zeltdachern méglich sind, Rechnung getragen. Die For-
derung regenerativer Energiequellen und der Energieeffizienzsteigerung ist durch die Mog-
lichkeit der Sudorientierung der Gebaude und deren weiten Abstande optimiert beziglich
Nutzung solarer Energie und Vermeidung von Verschattung.

6.2.7 Loschwasser

Die Léschwasserversorgung wird nach den einschlagigen Planungsrichtlinien sichergestellt.

6.2.8 Trinkwasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete werden durch diesen Bebauungsplan nicht berthrt.
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6.2.9 Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach derzeitiger Aktenlage des WWA Ingolstadt und
nach den Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem
(ABuDIS) keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveran-
derungen bekannt.

Es ist nicht auszuschliel’en, dass im Zuge von Baumaflinahmen in den betroffenen Berei-
chen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen aufge-
deckt werden. Sollte sich dies bestétigen, sind das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen
und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren. Fur die weitere Vorge-
hensweise sind dann die folgenden Punkte zu beachten:

Die erforderlichen MalRnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sachverstandigen
(Bereich Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt festzule-
gen, die notwendigen Untersuchungen durchzufuhren, die fachgerechte Ausfihrung zu U-
berwachen 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 liber belastete Auffiillungen ist nicht zulassig.
Kontaminierte Aufflllungen im Bereich von evtl. geplanten Versickerungsanlagen sind ent-
sprechend den Sickerwegen vollstindig auszutauschen und ordnungsgemal 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 Auffillmaterial darf nur schadstofffreies Material (z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) ver-
wendet werden.

Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und Strallenauf-
bruch in technischen Bauwerken fur den Erd-, Stralen- und Wegebau geplant ist, sind die
Vorgaben des Leitfadens ,Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt in technischen
Bauwerken® vom 15. Juni 2005 zwingend zu beachten.

Grundwasser und Oberflachengewéasser

Der Gemeinde Gachenbach liegen keine gesicherten Erkenntnisse Gber den Grundwasser-
stand vor. Der Grundwasserflurabstand ist erfahrungsgemaf nicht allzu hoch. Die Versicke-
rungsfahigkeit ist mit Einschrankungen moglich, wobei im Rahmen dieses Bebauungsplan-
Aufstellungsverfahrens noch ein Bodengutachten erstellt wird.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Die Erkundigung des Baugrundes obliegt dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schicht-
wasser sichern muss.
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6.2.10 Telekommunikationsleitungen / Telekom

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs im und
aullerhalb des Gebietes bleibt einer Prifung vorbehalten. Damit eine koordinierte Erschlie-
Rung des Gebietes erfolgen kann, sollen die EinzelmaRnahmen im Rahmen von Spartenge-
sprachen miteinander abgestimmt werden. Die Verlegung von Telekommunikationslinien soll
aus Grunden des Ortsbildes unterirdisch erfolgen.

6.3 Baugrund / -gutachten

Ein Baugrundgutachten liegt derzeit noch nicht vor. Aufgrund der Erkenntnisse aus dem 06st-
lichen Bauabschnitt des Baugebietes ,Schildbachweg” sind aber voraussichtlich keine Hin-
derungsgrinde fur eine bauliche Nutzung bekannt.

6.4  Grundstiicksverhaltnisse und Neuordnung

Fur eine Wohnbebauung missen zweckmaRige Baugrundsticke durch Neuparzellierung
geschaffen werden. StraRennamen und Hausnummern im geplanten Wohngebiet werden
dem Vermessungsamt so bald wie mdglich mitgeteilt. Das mit der ErschlieBungsplanung
befasst IB Bliro wird beauftragt, die Koordinaten der geplanten Flurstiicke so friihzeitig wie
mdglich zu Ubermitteln.

21



Gemeinde Gachenbach - Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Wohngebiet ,Zur Schildwache® in Gachenbach

7.0 Flachenbilanz

1. Gesamtflache im Geltungsbereich 21.868 m? (100 %)
davon
2. Baugrundstiicke 17.555m? (80,3 %)
3. Stralenflachen 2780 m? (12,7 %)
einschlieBlich Verkehrsgrun
FuRB- und Radweg 91 m? (0,4 %)
4. offentliche Griinflachen 1.442 m? (6,6 %)
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8.0 Uberschlagige Ermittlung der ErschlieBungskosten

8.1 Uberschligige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach §§ 127 und 128
BauGB (Marz 2015; ohne Grunderwerb)

Verkehrsflachen, Strallen, Gehwege

1.764 gm a @ 100.- € (einschl. StralRenentwasserung) 176.400.- €
Beleuchtung

6 Leuchten a 1.500.- € 9.000.- €
Summe 185.400.- €

8.2  Kosten Griinordnung

GroBbaume pflanzen

ca. 50 Stiick x 350,- € 17.500.- €
Kleinkronige Bdume/ Obstbaume pflanzen

ca. 36 Stiick x 350,- € 12.600.- €
Herstellen straBenbegleitender (Schottergriin) Streifen entlang der StraBe

ca. 1.166 m® x 35.- €/Ifd.m 40.810.- €
Herstellen offene wechselfeuchter Wassergrabens entlang Schildbachweg

ca. 324 m® x 35.- €/lfd.m 11.340.- €
Summe 82.250.- €

8.3 Sonstige ErschlieBungskosten (nach KAG)

Abwasserkanal

- 400 Ifd. m a 300.- € 120.000.- €
Wasserversorgung

-400Ifd. m a 150.- € 60.000.- €
Summe 180.000.- €*
Summe 8.1., 8.2 und 8.3. Uberschléagig 447.650.- €
+ 10 % Baunebenkosten 44.765.-€
Summe netto 492.415.- €
+ 19% Mehrwertsteuer (derzeit) 93.559.- €
Summe brutto 585.974.- €
Summe gerundet 586.000.- €

* Kosten ohne externe Ausgleichsfldchen und ggf. Regenriickhaltebecken
Kontrolle: 22.150 m* x @ 30.- €/m” = 664.000- €
Teil B Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) (gesonderter Teil)
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Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan ,Zur Schildwache® noch eine
zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB beigefugt.
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