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11

1.2

1.3

ANLASS, ERFORDERNIS, ZIELE, ZWECK

Anlass, Erfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Fur das Baugebiet besteht kein rechtsgultiger Bebauungsplan. Es grenzt an das bestehende
Gewerbegebiet Weilach an und soll dieses nach Osten erweitern. Die Flache ist nicht bebaut und wird
momentan landwirtschaftlich genutzt.

Die Gemeinde Gachenbach hat deshalb am 22.01.2019 die Aufstellung dieses Bebauungsplans mit
integrierter Grinordnung sowie die Teildanderung des Bebauungsplans ,GE Weilach® beschlossen. Der
Bebauungsplan soll dabei im Regelverfahren erstellt werden. Da die ErschlieSung tber den
Gewerbering erfolgen soll, muss eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplans GE Weilach
geandert werden. Es handelt sich dabei um eine Teilflache der Flurnummer 856/9. AuRerdem muss
der Flachennutzungsplan geédndert werden. Darin wird der Geltungsbereich aktuell als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Durch den Bebauungsplan sollen innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Entwick-
lung und eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung des Baugebietes gewahrleistet werden.

Lage im AuBenbereich, Aspekt des Anbindegebots

Der Planungsbereich liegt im Aulienbereich und ist im Norden und Osten von landwirtschaftlichen
Nutzflachen umgeben. Im Westen besteht das Gewerbegebiet Weilach und im Siiden befindet sich die
Staatsstralie St2084 sowie ein weiterer einzelner Gewerbebetrieb. Die wichtige Frage des
Anbindegebots fir die Bauleitplanung wurde deshalb frihzeitig in der Planung mit dem Landratsamt
Neuburg-Schrobenhausen abgeklart.

Gemal dem LEP 3.3 (Z) sind Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. Das Planungsgebiet knlpft in diesem Fall an bestehende
Gewerbegebietsflachen an, die zudem im Verhaltnis grof¥flachiger sind als die Planungsflache. Der
Geltungsbereich erganzt sinnvoll den bestehenden ,Gewerbegirtel“ im Norden der Ortschaft Weilach.
Dem LEP Ziel wird somit entsprochen.

Stadtebauliche Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets

Das BauGB raumt seit der Novellierung im Juni 2013 der Innenentwicklung in der stadtebaulichen
Entwicklung einen Vorrang ein. Méglichkeiten der Innenentwicklung bestehen in der Regel auf
Brachflachen, in Baullcken, bilden Nachverdichtungsmdglichkeiten und nutzen Gebaudeleerstéande.
Zudem ist laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begrinden, warum Flachen fur landwirtschaftliche
Nutzung umgewandelt werden und nicht einer Innenentwicklung der Vorzug gegeben werden kann. In
diesem Fall wird das bestehende Gewerbegebiet Weilach um eine Flache von 18.325 m? nach Osten
erweitert. Auf dem Grundstiick Flurnummer 856/1 Gemarkung Weilach sollen drei Gewerbebetriebe
angesiedelt werden kénnen. Um Konflikte zwischen Wohn- und Gewerbegebieten zu vermeiden, hat
die Gemeinde Gachenbach die groflachigen Gewerbebetriebe nérdlich der Ortschaften Weilach und
Sattelberg locker gebuindelt. Hier finden sich eine Deponie, die gemeindliche Klaranlage, das
Sagewerk und die Gewerbegebiete Weilach und Breitenwiesen. Die Planungsflache liegt 6stlich des
GE Weilach und nérdlich des GE Breitenwiesen.

Eine differenzierte Abwagung des Planungsstandorts ist in der Begriindung zum Flachennutzungsplan
unter Punkt 1.1 beschrieben.

Die Aufteilung des Gewerbegebiets ist durch die gro3zligige Gestaltung der Baugrenzen und der Vor-
gabe der Erschlielung von Westen (durch das Staatliche Bauamt) bereits weitgehend vorgegeben.
Darlber hinaus wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine Ortsrandeingriinung vereinbart, die
das geplante Gewerbegebiet von allen Seiten mit 6-10m Breite umschliel3t. Deshalb kann innerhalb
der Parzellen auf weitere Grunflachen verzichtet werden und die Flachen fir Gewerbebetriebe
optimiert werden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Abb. 1: Luftbild mit Flurkarte GE Weilach und GE Breitenwiesen und der Erweiterungsfldche auf Flurnummer 856/1,
unmalstéblich
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Abb. 2:  Planungskonzept als Grundlage fir den Bebauungsplan, unmafstablich
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2.1

2.2

2.3

UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN UND RECHTSGRUNDLAGEN

Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Gachenbach liegt in der Planungsregion 10 Ingolstadt und damit im geographischen
Herzen Bayerns. Sie liegt auf halbem Weg zwischen Ingolstadt und Augsburg und grenzt im Westen
an Schwaben, gehdrt jedoch noch zu Oberbayern. Der Regionalplan stellt Gachenbach als landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll dar. Eine Entwicklungsachse
von Uberregionaler Bedeutung verlauft nérdlich von Weilach. Nordwestlich von Weilach und dem
Geltungsbereich, dstlich von Gachenbach, befindet sich ein festgesetztes Wasserschutzgebiet (Stand
Dezember 2014). Entlang der Weilach sind ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet (11
Hugellandschaften des Donau-Isar-Higellandes) sowie ein regionaler Griinzug (07 Paartal mit
Weilachtal) dargestellt. AuRerdem wird ein Landschaftsschutzgebiet flir den Bereich Weilach
vorgeschlagen. Die Gemeinde Gachenbach ist mit einer Bewaldung von nur 10 — 20% eine waldarme
Gemeinde. Auflerdem verlauft eine Richtfunkstrecke Nordlich der Ortschaften Gachenbach und
Weilach in Ost-West-Richtung.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Fur den Bereich der Gemeinde Gachenbach besteht ein rechtsgiltiger Flachennutzungsplan mit
integrierten Landschaftsplan aus dem Jahr 2003.

Das zur Festsetzung vorgesehene Gebiet ist im rechtsglltigen Flachennutzungsplan als ,Flache fir
die Landwirtschaft® ausgewiesen.

Die derzeitige Flachennutzungsplanung steht der geplanten Entwicklung somit entgegen.

Die bisherigen Flachen fir die Landwirtschaft, werden mit der Flachennutzungsplananderung mit
Deckblatt 4 im Parallelverfahren angepasst.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans
Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan stitzen sich auf die nachfolgend genannten
Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Ge-setz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert am
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663)

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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3.1

ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET

Lage, GroBe, angrenzende Bereiche

Das Planungsgebiet liegt nérdlich von Weilach 6stlich des Gewerbegebiets Weilach an der
Staatsstralle St2084.

Abb. 4: Lage Geltungsbereich des Bebauungsplans, unmal3stéblich,
Quelle: BayernAtlas, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, 05.06.2020
© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:

. Nordlich und 6stlich von landwirtschaftlich genutzten Flachen

o Im Osten und Siiden durch andere Gewerbebetriebe

o Im Stden aulerdem durch die Pfaffenhofener Stralle (St2084)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt 19.140 m=

ca. 19.140 m? = ca. 1,91 ha und schlie3t folgende FI.-Nr. bzw. Teilflachen ein:

Gemarkung Weilach, Flurnummer 856/1 und Flurnummer 856/9 Teilflache, derzeitige Nutzung
landwirtschaftliche Flachen und eine ErschlieBungsflache im Bebauungsplan ,GE Weilach*.

Bewertung der angrenzenden Bereiche

Gewerbegebiet (GE):

Durch die vorliegende Planung wird das bestehende Gewerbegebiet Weilach nach Osten erweitert
bzw. gleichartig fortgefiihrt, so dass in diese Richtungen keine Bedenken bzgl. der Vertraglichkeit
bestehen. Es grenzen keine Wohnbauflachen an das Gebiet an.

Landwirtschaftliche Flachen:

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden als Ackerland bewirtschaftet.

Bedenkliche negative Wechselwirkungen sind derzeit nicht erkennbar.

StaatsstraBe St2084:

Im Suden verlauft die StaatsstralRe St 2084 mit einer Anbauverbotszone von 20m. Das Grundstuick
liegt aulRerhalb der Anbauverbotszone. Ein Konflikt mit der Staatsstral’e kann somit ausgeschlossen
werden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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3.2

3.3

3.4

Topografie

Das Planungsgebiet ist hinsichtlich der topografischen Verhaltnisse sehr eben. Das Gelande steigt
von Sudosten nach Nordwesten auf einer Strecke von 200 m um gut zwei Hohenmeter an, die Héhen
bewegen sich dabei von ca. 439,2 m GNN im Nordwesteck bis zu ca. 441,5 m GNN im Sidosten. Das
entspricht einer Steigung von rund 1%. Von Siidwesten nach Nordosten liegt die Gelandehdhe im
Mittel bei 440,30 m GNN.

Bodenbeschaffenheit

Im Geltungsbereich sind anlehmiger Sand im Westen und lehmiger Sand im Osten und Siiden
vorherrschend. Der Boden im Westen des Umgriffs ist noch durch die Weilach gepragt. Vorzufinden
sind hier gemal der digitalen geologischen Karte M 1:25.000 periglaziale, ri3zeitliche (Hochterrasse)
Flussschotter aus wechselnd sandigem und steinigem Kies. Daran grenzt Geroélle fiihrender
Hangsand (pleistozan bis holozan) aus zum Teil schluffigem und Gerdlle fihrendem Sand an. Im
Osten des Geltungsbereichs ist eine Tertiare Gerodllsandserie der oberen SilRwassermolasse
vorzufinden, welche aus Sand und Fein- bis Mittelkies in wechselnden Verhaltnissen besteht.

Die Bonitat der Boden in diesem Bereich wurden laut UmweltAtlas Boden, Karte ,Nattirliche
Ertragsfahigkeit* als hoch bewertet. GemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern M 1:25.000 sind im
Geltungsbereich fast ausschlieRlich Braunerde, aus (kiesfiihrendem) Lehmsand (Molasse)
vorzufinden.

Sidlich angrenzend an das Planungsgebiet ist ein schitzenswerter Moorboden in der
Moorbodenkarte von Bayern verzeichnet. In diesem Bereich sind Anmoorgley und Moorgley
vorherrschend. Die Hauptverbreitung ist westlich von Flammensbach und siidlich der Staatsstrale
anzutreffen. Ob durch den StralRenbau noch Reste des Moorbodens nérdlich der Staatsstrale und
somit in der unmittelbaren Nahe des Umgriffs vorzufinden sind, kann nicht ausgeschlossen werden.
Fir den aktuellen Bebauungsplanbereich liegt eine Bodenuntersuchung vom Biiro Crystal Geotechnik
GmbH vom 20.11.2019 vor.

Im 0.g. Gutachten finden sich weitere Hinweise zur Baugrundbeurteilung, Bauausfiihrung und
Grindung. Die Baugrunderkundung kann bei der Verwaltung der Gemeinde Gachenbach eingesehen
werden.

Grundwasser und Wasserverhaltnisse

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Weilach und auRerhalb des
wassersensiblen Bereichs, liegt jedoch in unmittelbarer N&he zu Letzterem. Das Uberschwemmungs-
gebiet grenzt westlich an das Gewerbegebiet Weilach an.

Laut 0.g. Baugrunderkundung wurde bei den durchgefiihrten Bohrungen im Norden des
Geltungsbereichs ein geschlossener Grundwasserkorper bei einer Tiefe von 3,10 bis 3,65m unter
Gelandeoberkante angetroffen. Die beiden sudlichen Bohrungen haben bei einer Endtiefe von 4,0 m
kein Wasser aufgeschlossen.

Versickerungsfahigkeit

Laut 0.g. Baugrunderkundung sind die oberen 2,50 m bis 2,80 m im Stden sowie die oberen 3,10 m
bis 3,65 m im Norden versickerungsfahig (Bemessungs-k~Wert von max. kf =5 - 10-5 m/s). Im Siden
beginnen darunter bindige tertiare Schluffe und Tone (ki< 1 - 10-7 m/s), die das Wasser nach Norden
ableiten. Im Norden des Geltungsbereichs trifft man bei 3,10 m bis 3,56 m auf Grundwasser. Bei der
Anlage von Versickerungsmulden wird auf den Mindestflurabstand von 1,0 m zum Grundwasser
hingewiesen.

Altlasten

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Altlasten darge-
stellt. Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung liegen in diesem Bereich auch keinerlei Altlasten-
Verdachtsflachen vor.

Fir den Fall, dass bei den Aushubarbeiten dennoch auffalliges Material angetroffen wird, sind die
Bauarbeiten einzustellen, die zustandige Behorde davon in Kenntnis zu setzen und es ist eine
fachtechnische Aushubliberwachung mit Separierung und Beprobung des Auffiilimaterials erforderlich.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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4.1

51

5.2

5.3

PLANUNGSVORGABEN UND GRUNDSATZKONZEPT DER PLANUNG

Planungsziele

Als Ziel der Planung soll das Gewerbegebiet Weilach nach Osten hin erweitert werden. Dabei
orientiert sich der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Weilach 11“ am rechtskraftigen Bebauungsplan
Gewerbegebiet Weilach. Um auf die Ortsrandlage zu reagieren soll nach Norden, Stiden und Osten
zur Landschaft eine Ortsrandbegriinung angepflanzt werden. So wird das Gebiet vertraglich in die
Landschaft integriert und fiigt sich in das doérfliche Ortsbild ein.

Der Geltungsbereich wird nach Vorgabe der Gemeinde als ,Gewerbegebiet (GE)“ ausgewiesen.

Die Festsetzungen (insbesondere Baufenster, Dacher, Firstrichtung) sind grof3zligig zu gestalten.
Bezlglich der Erschlielung des geplanten Gewerbegebiets ist eine Zufahrt von der Pfaffenhofener
StralRe (St2084) nicht mdglich, da zu viele Abzweigungen in zu kurzen Abstanden entstehen wiirden.
Stattdessen soll die Erschlielung iber das benachbarte Gewerbegebiet Weilach erfolgen. Dazu soll
von Osten an den Gewerbering angeschlossen werden. Ein kurzer Abschnitt der bestehenden
Eingriinung muss daflir gerodet werden.

INHALT DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDUNGSPLANS

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzungen
gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung auf dem
Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden.

Im Nachfolgenden werden die Festsetzungen im Bebauungsplan im Einzelnen erlautert (i.V.m. § 9
BauGB):

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als ,Gewerbegebiet (GE)“, gemafl § 8 BauNVO
ausgewiesen und innerhalb des Geltungsbereichs sollen zulassig sein:

. Gewerbebetriebe

. Ausnahmsweise: Betriebsleiterwohnungen

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung fir das Gewerbegebiet wird durch die Festlegung der maximal
moglichen Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO, die maximale Anzahl der Geschosse sowie
Festsetzung der zuldssigen maximalen Wand- und Firsthéhen geregelt.

Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) fir das Gewerbegebiet (GE) betragt 0,8.

Zulassige Anzahl der Geschosse
Die maximal zuldssige Geschossigkeit im Baugebiet wird auf zwei Geschosse festgesetzt. Dies ist in
Abhangigkeit zur maximalen Wand- und Firsthéhe zu betrachten.

Zulassige Wand- und Firsthéhen

Bezugspunkt fir Wandhohen:

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe bestimmt sich bei allen Gebauden aus dem
Hohenunterschied zwischen der Oberkante Blag der nachstliegenden angrenzenden
ErschlieRungsstrafie und dem Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Oberkante Dachaufenhaut.

Bauweise, Abstandsflichen, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise:
Um die im ndheren Umfeld vorherrschende Bebauungsstruktur fortzuflhren, ist eine offene Bauweise
festgesetzt.

Abstandsflachen
Es wird die Glltigkeit von Art. 6 BayBO angeordnet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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54

5.5
55.1

5.5.2

5.6

56.1

5.6.2

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausschlieRlich durch Baugrenzen festgelegt. Die
Baufenster auf den Grundstiicken sind sehr gro3zligig gewahlt, um ein hohes Maf} an Flexibilitdt und
Gestaltungsfreiraum fiir die Betriebe zu gewahrleisten.

Baubeschrankungszonen

Baubeschrankungszonen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind nicht bekannt.
Die sudlich des Planungsgebiets verlaufende Anbauverbotszone der Staatsstrale bleibt von der
Planung unberuhrt.

Zahl der Wohneinheiten

Private Wohneinheiten sind im Gewerbegebiet nicht erlaubt. Es wird jedoch jedem Betrieb
ausnahmsweise die Anlage einer Betriebsleiterwohnung, in Form einer Einliegerwohnung, in einem
der Betriebsgebaude zugelassen. Freistehende Einfamilienhauser sind nicht zulassig, da sie bei
Verkauf des Betriebs zu stadtebaulichen Problemstellungen, insbesondere in Bezug auf den
Immissionsschutz, fihren.

Gebaudegestaltung

Bei der Gebaudegestaltung werden nur Festlegungen zu wichtigen Kriterien wie Dachform, -neigung, -
aufbauten etc. getroffen, um einerseits ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, aber
gleichzeitig die notwendige Flexibilitat von Gewerbebetrieben zu ermdglichen.

ErschlieBung und Verkehr

VerkehrserschlieRung

Ziel ist eine sparsame und wirtschaftliche Erschliefung und die Sicherung der funktionalen Belange.
Die ErschlieBung des Gewerbegebietes ist von Westen her iber eine neue Erschlielungsstralle, die
an den Gewerbering anschlie3t geplant. Es wird eine Wendemadglichkeit fir LKW, Feuerwehr und
Muillfahrzeug mit einem Radius von 12m vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Private Stellplatze KFZ

Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der BayBO. Die Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb
der Baugrenzen zulassig.

Die Flachen fir nicht Gberdachte Stellplatze sind versickerungsfahig zu befestigen bzw. zu begriinen.

Offentliche Stellplatze KFZ
Im Geltungsbereich sind keine 6ffentlichen Stellplatze ausgewiesen.

Versorgung

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

Trink- und Brauchwasserversorgung

Die Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Wasserzweckverband
Beinberggruppe gesichert. Eine bestehende Leitung tangiert in unmittelbarer Nahe das
Planungsgebiet (in der westlichen ErschlieBungsflache auf der Flurnummer 856/9), so dass an diese
Versorgungsleitung angeschlossen werden kann.

In einem Schutzstreifen von je 3,0 m beidseits der Wasserleitung sind Abgrabungen, Verbau- oder
Grindungsmalinahmen unzulassig.

Die Bereitstellung der Grundversorgung mit Loschwasser ist durch die Gemeinde Gachenbach
gesichert. In der nachrangigen ErschlieBungsplanung werden die dafir erforderlichen MalRnahmen
konzipiert und umgesetzt. Darlber hinaus notwendiges Léschwasser ist durch die Antragssteller im
Rahmen der Baugenehmigungen zu ermitteln und auf dem eigenen Grundstliick nachzuweisen.

Elektrische Energieversorgung

Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Bayernwerk Netz GmbH.

Die Erstellung des erforderlichen Leitungsnetzes und die Versorgung mit elektrischer Energie ist
gesichert. Es kann auf kurzem Weg an die bestehenden Leitungen im Gewerbegebiet Weilach
angeschlossen werden.
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5.6.3

5.7
5.7.1

5.8
5.8.1

5.8.2

5.8.3

5.8.4

5.9

Telekommunikation- und Fernsehkabel

Im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen kann an die Bestandsleitungen der Telekom im
Gewerbegebiet Weilach angeschlossen werden. Das Kabelnetz von Inexio (Internet) erstreckt sich
aktuell bis westlich des Flutkanals. Weder das Gewerbegebiet Weilach, noch Breitenwiesen sind
bisher daran angeschlossen. Fir Kabelhausanschlisse sind nur marktibliche Einfihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, zu verwenden. Prifnachweise hiertiber sind beim
Spartentrager vorzulegen.

Entsorgung

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert. Samtliche Parzellen
kénnen von den Abfallbeseitigungsfahrzeugen angefahren werden.

Wasserwirtschaft

Schutzgebiete
Der Planbereich liegt nicht im Einzugsgebiet von Brunnen eines Wasserschutzgebietes.

Oberflachengewdasser
Im Geltungsbereich kommen keine Oberflachengewasser vor.

Schmutzwasser- und Niederschlagswasser

Lt. BauGB ist eine ordnungsgemafie Abwasserbeseitigung einschlief3lich Oberflachenwasser durch
die Gemeinde sicherzustellen.

Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Wasser erfolgt im Mischsystem.

Schmutzwasser

Das Gebiet wird an den Schmutzwasserkanal der bestehenden Kanalisation angeschlossen.

Der Anschluss des neu zu errichtenden Schmutzwasserkanals wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung projektiert und ist fiir alle Parzellen an den Schmutzwasserkanal in der Stral3e
,Gewerbering“ vorgesehen.

Die Klaranlage hat nach Auskunft der Gemeinde Gachenbach noch ausreichend Kapazitat, um das zu
erwartende Schmutzwasser aus dem neuen Baugebiet ordnungsgemaf zu verarbeiten.

Der Kanal vom Anschlusspunkt bis zur Klaranlage ist fiir die Einleitung ebenfalls ausreichend
dimensioniert.

Oberflachenwasser

Ziel der Gemeinde ist die Schmutzwasser-Kanalisation zu entlasten und das unverschmutzte
Niederschlagswasser soweit mdglich vor Ort dem Grundwasser schadlos zuzufiihren.

Entsprechend dem Baugrundgutachten, kann anfallendes Niederschlagswasser breitflachig versickert
werden. Auf einen ausreichenden Abstand zum Grundwasser, insbesondere bei der Anlage von
Retentionsmulden, und auch auf den méglichen Abfluss auf den bindigen Tertidrschichten in Richtung
Norden ist zu achten. Die eigenen Wasser durfen aufterdem nicht Uber Nachbargrundstiicke
versickert werden. Um dies zu gewahrleisten, sind Mulden und Rinnen anzulegen. Dies kann in der
ndrdlichen und westlichen Grinflache, die als Ortsrandeingriinung dient, sichergestellt werden.

Hang-, Schicht — und Grundwasser

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den
jeweiligen Grundstiickseigentimer eigenverantwortlich zu treffen. FUr Unterkellerungen wird deshalb
empfohlen, die Ausflinrung mit dichten und auftriebssicheren Wannen im konkreten Einzelfall zu
prufen und ggf. auszubilden.

Fir das Um- bzw. Ableiten oder Wiederversickern von Schichtwasser wahrend der Bauphase ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis im vereinfachten Verfahren erforderlich. Eine vorherige Abstimmung mit
der fachkundigen Stelle am Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen wird empfohlen.

Immissionen- und Emissionen

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu beriicksichtigen.

Immissionsschutz (Einwirkungen von auBen auf das Plangebiet):
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5.10

Schallimmissionsschutz

Das geplante Gewerbegebiet liegt dstlich des Gewerbegebiets Weilach und nérdlich des
Gewerbegebiets Breitenwiesen im direkten Einwirkungsbereich von larmverursachenden Anlagen.
Eine sinnvolle Erganzung des bestehenden Gewerbeglrtels von Weilach kann so erreicht werden.

Geruch-/Staubschutz:

Das Planungsgebiet ist im Norden und Osten von Ackerflachen mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung umgeben. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissionen, z.T. auch nachts
und an Sonn- und Feiertagen im Zuge der ortsiblichen Landbewirtschaftung kénnen daher nicht
ausgeschlossen werden.

Emissionsschutz (Auswirkungen des Baugebietes auf das ndhere Umfeld):

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Das geplante
Gewerbegebiet muss emissionstechnisch gemeinsam mit den bestehenden Gewerbegebieten
Weilach, Breitenwiesen und Tradmuhle betrachtet werden.

Fur den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 7290.1/2020-RK des Ingenieurbiiro
Kottermair GmbH, Altomunster, vom 14.12.2020 angefertigt, um fir das Gewerbegebiet die an der
schutzenswerten Nachbarschaft zuldssigen Larmimmissionen zu quantifizieren und beurteilen zu
kénnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG fur die schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des
Schallschutzes erflllt sind. Zur Beurteilung des Verkehrslarms konnen die Orientierungswerte des Bei-
blattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV herangezogen werden. Die Definition der schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der
Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Die Berechnungen ergaben fiir den StraRenverkehrslarm keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zur Tages- und
Nachtzeit im gesamten Bebauungsplangebiet. Somit waren in Bezug zum Verkehrslarm keine
schalltechnischen Festsetzungen zu treffen.

Unter Berlcksichtigung des Urteils 4 BN 45.18 des BVerG vom 07.03.2019 (hier fir GE-Gebiet) ist in
diesem Fall eine gebietsibergreifende Gliederung des Bebauungsplanes erforderlich, da wegen der
Vorbelastung und der bestehenden Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft eine
uneingeschrankte Kontingentflache im Plangebiet selbst nicht realisierbar war. Voraussetzung fiir eine
gebietsubergreifende Gliederung nach § 1 Abs. 4, Satz 1 Nr. 2 oder Satz 2 BauNVO ist, dass im
Gemeindegebiet noch mindestens ein Gewerbegebiet vorhanden ist, in dem keine
Emissionsbeschrankungen gelten oder ein Teilgebiet mit Emissionskontingenten 0.8. besteht, die
jegliche nach § 8 BauNVO gewerbliche Nutzung (Tag und Nacht) ermdglicht. Dies ist in vorliegenden
Fall durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Weilach-Breitenwiesen / 1.

Anderung*“ von 2014 sichergestellt.

Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den gewerblichen Teilflachen aufgrund
der Nahe zu Wohnnutzungen und der Vorbelastung eine entsprechende Nutzung zur Tagzeit teilweise
nur eingeschrankt maoglich ist. Zur Nachtzeit ist die Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur
Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten gebietsiiblich eingeschrankt. Bei Bauvorhaben auf den
Bebauungsplanflachen sollten daher bereits im Planungsstadium schallschutztechnische Belange
berlcksichtigt werden. Insbesondere sollten die Mdglichkeiten des baulichen Schallschutzes durch
eine optimierte Anordnung der Baukdrper, der technischen Schallquellen an den Baukdrpern und der
Schallquellen im Freien genutzt werden. Durch Abschirmung von Schallquellen durch Gebaude
und/oder aktive Schallschutzmalinahmen ist eine erhdhte Gerduschemission maglich.

Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 1.1 der schalltechnischen Untersuchung 7290.1/2020-
RK der Ingenieurblro Kottermair GmbH, Altomtnster, vom 14.12.2020 zu entnehmen.

Erneuerbare Energien

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malnahmen, die

dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel

dienen, Rechnung getragen werden.

Bei der Erstellung der Gebaudekonzepte sind Mallnahmen zur

. Berucksichtigung energierelevante Faktoren (Ausrichtung des Baukdrpers, Passivhauser,
kompakte Bauweise, Dachform),
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. Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fiir raumlufttechnische

Anlagen und Beleuchtung)
. Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

. Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung)

einzuplanen und nachzuweisen.

Es wird auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) in der jeweils glltigen Fassung hingewiesen. Entsprechend missen bei Neubauten
Erneuerbare Energien fir die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang genutzt werden.

Mogliche MaBnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Beriicksichtigung im Baugebiet

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungsstruktur,
vorherrschende Wetterlagen, Freiflachen ohne
Emissionen, Gewasser, Griinflachen mit niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Schaffen einer Ortsrandeingriinung mit Geholzen,
Bepflanzungsfestsetzungen fur private Grinflachen
und Hochstammpflanzungen auf Verkehrsgriin-
flachen=> klimatisch wirksame Flachen (Feuchtigkeit,
Staubbindung, Verdunstung).

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisation,
Sicherung privater und 6ffentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Begrenzung der Versiegelung,

Verpflichtung zu wasserdurchlassigen Oberflachen
firr offene Stellplatze und Zufahrten
Dachbegriinung bei Dachern der Nebengebaude
auf den privaten Grundstlicken Retentionsmulden
innerhalb der Griinflachen.

Mogliche MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung im Baugebiet

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer Energien
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energieanlagen,
Anschluss an Fernwarmenetz, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion und
Absorption)

Ermdglichen kompakter Baukérper und
Sldausrichtung von Dachflachen zur
Solarenergienutzung

Vermeidung von COz-Emissionen durch motorisierten
Individualverkehr und Foérderung der CO2 Bindung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO2 neutrale
Materialien)

Ortsnahe Lage der Flache, dadurch Verringerung von
Verkehrsleistung

Bindung von CO2-Emissionen

Pflanzung von Hochstdmmen und private
Pflanzvorgaben bei der Ortsrandeingriinung

5.11 Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Im integrierten Griinordnungsplan sind detaillierte grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25
BauGB) bezuglich Art und Lage bzw. Umfang der Begrinung verbindlich festgelegt.

a) Offentliche Griinflichen:
Begleitgriin von Strallen und Wegen:

Es werden keine 6&ffentlichen Grinflachen im Gewerbegebiet festgesetzt. Jedoch wird ein Baum
innerhalb der 6ffentlich gewidmeten Stral3enflachen als griner, raumwirksamer Solitar und Mittelpunkt
des Wendehammers festgesetzt. Dieser Hochstammbaum wertet das Erscheinungsbild sowie die
kleinklimatischen Faktoren des neuen Baugebiets auf.

b) Private Grundstiicksflachen:

Die Festsetzungen auf den privaten Grundstiicksflachen sollen Mindeststandards fiir eine 6kologisch
und gestalterisch positive Durch- und Eingriinung erfillen, jedoch wird hier bewusst auf
weitergehende Bindungen verzichtet. Da das geplante Gewerbegebiet am Ortsrand entsteht, ist eine
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5.12

Eingriinung in ausreichender Dimensionierung (homogen bezlglich Artenauswahl, Qualitaten und
Zeitpunkt der Ausflihrung in einem Bauabschnitt) erforderlich. Nach Westen, Osten und Norden ist ein
6m und nach Sitiden 10m breiter Griinstreifen hierfiir festgesetzt. Diese Ortsrandeingriinung bindet die
Bebauung in die landschaftliche Situation ein und ist ein klimatisch wirksames Element (Feuchtigkeit,
Staubbindung, Schattenwurf).

Weitere Grunflachen sind zur Durchgriinung nicht in ihrer Lage festgesetzt. Alle nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen sind jedoch zu begriinen. Das heil3t, aufgrund der gesetzlichen GRZ von 0,8
mussen 20% jeder Parzelle (nach Abzug der Stral3enflachen) begrint werden.

Bei allen Pflanzungen, v.a. bei Hecken und Baumen entlang der Grundstlicksgrenzen, sind die
gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande zu beachten.

Die Festsetzungen zur Verwendung von Belagen, die einen geringen Versiegelungsgrad bewirken und
die Festsetzung von extensiven Dachbegriinungen auf den Nebengebauden sind wichtige Beitrage
zur Minimierung der Flachenversiegelung und zur Aufrechterhaltung einer breitflachigen Versickerung,
welche einen Teil der Bodenfunktionen und Grundwasserneubildung erhalt.

Die Festlegungen zu den Einfriedungen und Mauern sind weitere relevante Aspekte fur ein
harmonisches und stimmiges Erscheinungsbild. Einfriedungen, die direkt an den 6ffentlichen
Fahrbahnrand angrenzen, missen mindestens 50 cm von der Grenze zurlckversetzt werden, damit
v.a. auch hinsichtlich eines uneingeschrankten Winterdienstes, ein ausreichendes Lichtraumprofil
verbleibt.

Umweltpriifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem BauGB § 2 (4) i. V. m. § 2a ist obligatorisch eine Umweltpriifung durchzufiihren und
in einem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht wird als Teil der Begriindung separat
beigefiigt. Er enthalt u.a. detaillierte Aussagen zu den lbergeordneten Planungsvorgaben,

der Bestandssituation und deren Analyse, eine Bewertung von Planungsalternativen sowie die
Darstellung und Abwagung der voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen.
Weiterhin sind auch die ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung der natirlichen Grundlagen
und der einzelnen Schutzguter im Umweltbericht dokumentiert.

Deshalb wird hier in der Begriindung auf eine Wiederholung dieser Erlduterungen verzichtet.

5.12.1Ausgleichsflachen

5.13

Im Umweltbericht, Kapitel 5.2, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ausfiihrlich behandelt
und der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt und nachgewiesen. Der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf
wird extern, aulRerhalb des Geltungsbereichs, nachgewiesen.

Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung relativ verarmt. Auf dem
Planungsgebiet befinden sich keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung, fur das Gebiet sind keine
konkreten Vorkommen geschiitzter oder relevanter Tier- und Pflanzenarten bekannt. Bei evtl.
vorkommenden europaischen Vogelarten handelt es sich i. S. des Art. 1 Vogelschutzrichtlinie um
haufigere Arten.

Trotz der sehr strukturarmen Ausgangssituation und der bereits bestehenden Vorbeeintrachtigungen
durch die intensive Landwirtschaft kann im Plangebiet eine untergeordnete Relevanz fiir potenziell
mogliche relevante Tierarten bestehen. Es bestehen in der Nachbarschaft ausreichende
Ausweichrdume zur Verfiigung, so dass die bau- und anlagebedingten Auswirkungen als geringfiigig
einzustufen sind. Dennoch ist eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung fiir den
Untersuchungsraum zu erstellen. Besonderes Augenmerk liegt hier auf die Feldlerche und das
Rebhuhn.

Das Ergebnis der Relevanzpriifung Iasst sich folgendermalien zusammenfassen: Beide relevanten
Arten lassen sich nicht ausschlieRen. In der Umgebung sind héherwertige Habitate zu finden, ein
Vorkommen im Planungsgebiet ist dennoch méglich. Durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet
verliert die Flache ihre Bedeutung fiir diese Arten. Der Charakter wird sich vollstandig verandern. Aus
einem Acker, der zu drei Seiten an Acker angrenzt, wird Gewerbeflache, die zu 80% versiegelt bzw.
Uberbaut werden kann. Diese wird zwar durch eine umlaufende Hecke zur Umgebung abgegrenzt,
dies ist jedoch fur andere Arten relevant, nicht aber fur die Feldlerche, das Rebhuhn und andere
bodenbriitende, Offenland bevorzugende Arten. Aus diesem Grund sind spezifische, vorgezogene

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de



15

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Weilach 11, Gachenbach
Begriindung zur Endfassung vom 09.11.2021

5.14

Ausgleichsmalnahmen getroffen worden, die vor der Umsetzung des Gewerbegebiets hergestellt
werden missen. Sie sind als zusatzliche Mallnahmen auf der Ausgleichsflache umzusetzen.

Landwirtschaft und Wald

Landwirtschaft:

Die von der Planung betroffenen Flachen waren bisher Gberwiegend landwirtschaftlich als Acker
genutzt.

Die Béden haben meist eine hohe Bonitat mit ebenfalls hohem Ertragspotenzial.

Weilach ist durch das landschaftliche Vorbehaltsgebiet und regionale Trenngriin im Weilachtal in
seinem Wachstumspotential eingeschrankt. Es stehen wenig alternative Standorte zur Verfiigung, die
im Gewerbeglrtel der Gemeinde Gachenbach liegen und nicht durch naturschutzfachliche oder
wasserschutzrechtliche Belange deutlich eingeschrankt sind. Die Erweiterung nach Stiden bei
Breitenwiesen ist aufgrund des vorkommenden Moorbodens nicht méglich. Zwischen dem Sagewerk
und dem Gewerbegebiet Weilach lberlagern sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet mit dem
regionalen Trenngriin und dem Uberschwemmungsgebiet der Weilach. Auch zwischen dem Klarwerk
und der Deponie westlich der Weilach Gberlagern sich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet und das
regionale Trenngriin sowie eine Flache aus dem Okoflachenkataster. Die gewahlte Flache ist bei
Betrachtung aller betreffenden Belange, die vertraglichste Alternative und zudem verfiigbar.

Die landwirtschaftlichen Belange sind zwar betroffen, in Abwagung aller Belange, jedoch zumutbar.

Wald:
Waldflachen sind von der Planung nicht betroffen.

Denkmalschutz

Denkmalschutzrelevante Objekte sind im Planbereich nicht bekannt. Laut der aktuellen Auswertung
des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (BIfD) sind im
Planungsgebiet, keine Boden- oder Baudenkmaler verzeichnet. Die nachstgelegenen Bodendenkmale
liegen jedoch direkt ndrdlich angrenzend in nur ca. 5m Entfernung. Es handelt sich hierbei um eine
Siedlung vor- und friilhgeschichtlicher Zeitstellung, Aktennummer D-1-7433-0119. Ein archaologischer
Fund im Geltungsbereich kann daher nicht von vorne herein ausgeschlossen werden.

Sollten bei nachfolgenden Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde etc. zutage kommen, so
wird darauf verwiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege
(Archaologische AuRRenstelle Miinchen) oder an die Untere Denkmalschutzbehérde (Landratsamt
Landshut) geman Art. 8 Abs. 1-2 DschG unterliegen.

Auszug aus: Art. 8 DschG: Auffinden von Bodendenkmalern:

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und 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
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Ein weiteres Bodendenkmal ist etwa 80m westlich des Geltungsbereichs und nérdlich von dem
Gewerbegebiet Weilach anzunehmen:

» D-1-7533-0044, Wahrscheinlich Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung
Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange sind in der weiteren Umgebung

folgende Baudenkmaler zu beachten:

* D-1-85-131-13, ,Unsere Liebe Frau®, katholische Kirche, Pfarrkirche, Saalkirche, erbaut 1737,
1860/62 umgestaltet und verlangert; mit Ausstattung; Friedhofsmauer mit Deckziegeln, 18./19.Jh, ca.
1300 m sudlich in Weilach

» D-1-85-131-15, Ehem. Volksschule, jetzt Kindergarten, zweigeschossiger Walmdachbau mit
angebauter Lehrerwohnung, mit Jugendstilanklangen, um 1910, ca. 1390m sudlich in Weilach.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de



16

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Weilach 11, Gachenbach
Begriindung zur Endfassung vom 09.11.2021

Die Sichtachsen zu diesen Baudenkmalern, werden von der Planung nicht berihrt.

5.15 Geldndemodellierungen

Aufgrund der vorhandenen Topographie sind Gelandemodellierungen nicht notwendig. Das

Grundstuck ist sehr eben und kann ohne topographische Veranderungen optimal genutzt werden.

6 FLACHENBILANZ

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die einzelnen Flachenkategorien: (Flachenermittiung
mittels CAD aus dem Lageplan M=1:1000, Flachen gerundet, ca. Werte)

Flachenkategorie FlachengroRe Anteil
Baugrundstiicke, Parzellen 1 bis 3 17.004 m? 88,8 %
Offentlich gewidmete ErschlieRungsflachen 2.136 m? 11,2 %
Offentliche Griinflachen und Retentionsfléachen 0 m? 0%
Gesamtumgriff 19.140 m? 100,00%

Flachenkategorie

FlachengroRe

Bruttobauflache 19.140 m?
Abzug fir 6ffentliche Bedarfsflachen:

Offentlich gewidmete Verkehrsflachen, ErschlieRungsstralen -2.136 m?
Offentlich gewidmete StraRenbegleitgriinflachen und Retentionsflachen -0m?
Nettobauflachen 17.004 m?

Bruttobauflache ca 19.140 m?
abzlglich 6ffentliche Bedarfsflachen: ca. 2.136 m?
Nettobauflache ca 17.004 m?
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