Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Sondergebiet Waldkindergarten*,
Gemeinde Brunnen, im Parallelverfahren zur 17. Flachennutzungsplandnderung

Zusammenfassende Erkldrung geméR § 10a BauGB

Anlass, Ziel und Inhalt der Planung

Fur die Gemeinde Brunnen besteht neben den Ublichen, bereits bestehenden Kindergarten in der
Gemeinde (Kindertagesstatte ,Vergiss-mein-nicht* in Brunnen und dem Kindergarten ,Sonnen-
schein“ in Hohenried) der Bedarf und die groRe Nachfrage nach einem weiteren Zusatzangebot
als Waldkindergarten.

Die Gemeinde hat deshalb beschlossen, eine solche weitere Betreuungseinrichtung baldmaoglich
zu etablieren und den daran interessierten Eltern eine adaquate Einrichtung anzubieten.

Der Bebauungsplan soll hierfiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Die Gemeinde Brunnen hat deshalb am 05.04.2023 die Aufstellung dieses Bebauungsplans mit
integrierter Griinordnung beschlossen. Die Umwandlung der - sich derzeit im AuRenbereich be-
findlichen — landwirtschaftlichen Flachen soll diesem Bedarf Rechnung tragen.

Die Auslegung der ebenfalls beschlossenen 17. Flachennutzungsplananderung erfolgte dabei im
Parallelverfahren zum Bebauungsplan.

Im Bebauungs- und Griinordnungsplan wurden daflr die folgenden Punkte festgelegt:

o Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Waldkindergarten
° Baurecht auf Zeit fiir das Sondergebiet
. Festlegungen zum MalB der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Fest-

setzung zur GRZ und der Wand- und Firsthdhen

Darstellung und Festsetzung der Verkehrsflachen und Stellplatze
° Festsetzungen zur geplanten Begriinung des Planungsgebiets.

Festsetzung von externen Ausgleichsflachen

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden nachstehende Ziele verfolgt:

o Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Schutzraums fir
die Waldkindergartengruppe(n) und deren Frei- und Aktionsflache,

o stéadtebaulich und landschaftlich vertragliche Situierung und Integration der geplanten
Nutzung in die bestehende Ausgangssituation,

o Sicherung der funktionalen Belange wie Erschliefung, Ver- und Entsorgung, Verkehrssi-
cherheit.

Das geplante Sondergebiet fur einen Waldkindergarten stellt stéddtebaulich einen Sonderfall dar.
Die Findung und Festlegung dieser Gebietskategorie erfolgte in enger Abstimmung mit dem
Fachbereich Bauleitplanung des Landratsamts, da ein SO vom Landratsamt explizit gewlnscht
wurde. Dies auch, da dieses Vorgehen sich flr eine vergleichbare Bauleitplanung fur einen Wald-
kindergarten in einer anderen Landkreisgemeinde bereits sehr bewahrt hatte. Andere Gebietska-
tegorien, wie z.B. ,Griinflache mit Zweckbestimmung ...“ wurden eingehend gepriift. Diese Alter-
nativen wurden jedoch als kaum geeignet und als nicht zielfiihrend eingestuft, da dann der erfor-
derliche Regelungsgehalt des Bebauungsplans nicht ausreichend qualifiziert darstellbar ware.

Bedenken hinsichtlich der Themen Anbindegebot und Zersiedelung konnten mit folgenden As-
pekten ausgerdumt werden:

o Zum einen ist diese Sondernutzung nicht funktionsgerecht in einem Innenbereich integ-
rierbar, da diese Einrichtungen idR immer in der freien Landschaft bzw. Waldnahe — und
somit im AuRenbereich -verortet werden miissen.

° Zum anderen handelt es um ein Baurecht auf Zeit fir das Sondergebiet fir einen Wald-
kindergarten, mit einer Schutzh(tte mit untergeordnetem baulichem Maf, und ist in der
geplanten Dimension kaum fiir ein anderes Sondergebiet umwandel- oder nutzbar.

Verfahrensablauf

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.04.2023 die Aufstellung des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes "Waldkindergarten", beschlossen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméal § 3 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Be-
bauungs- und Grunordnungsplans in der Fassung vom 05.04.2023 hat in der Zeit vom
26.04.2023 bis 31.05.2023 stattgefunden.
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3. Die frilhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom
05.04.2023 hat in der Zeit vom 26.04.2023 bis 31.05.2023 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom 05.07.2023
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 27.07.2023 bis 06.09.2023 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom 05.07.2023 wurde
mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.08.2023 bis 06.09.2023 &ffent-
lich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Brunnen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 11.10.2023 den Bebauungs-
und Griinordnungsplan geman § 10 BauGB und Artikel 81 BayBO als Satzung beschlossen.

3 Priifung von Standortalternativen - Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets

Das BauGB rdumt der Innenentwicklung in der stadtebaulichen Entwicklung einen Vorrang vor
der Auftenentwicklung ein. Da es sich beim geplanten Waldkindergarten um eine standortgebun-
dene Nutzung in unmittelbarer Benachbarung zu einem Wald oder in der freien Landschaft han-
delt, sind Flachenpotenziale im Innenbereich daftr wenig sinnvoll.

Somit ist nur ein Standort im Auftenbereich und bevorzugt in Waldn&he sinnvoll, so dass die
Méglichkeiten der Innenentwicklung (z.B. Baullcken, Nachverdichtungsmdéglichkeiten,
Gebaudeleerstande) in diesem Fall nicht gegeben waren.

Fir die Situierung des Waldkindergartens wurden 6 Flachen im Gemeindegebiet Brunnen analy-
siert und geprift. In der weiteren, vertieften Betrachtung und Wertung wurden die FI.-Nr. 1202
und 1196, Gemarkung Hohenried, als verfligbare Standorte eingehender geprift und auch in
zwei Scoping-Terminen n&her abgestimmt.

In der Bewertung aller Nutzungsfaktoren, der Planungsvorgaben, der Auswirkungen auf die
Schutzguter, der Eingriffsbewertung und der ErschlieRungs- und Sicherheitsaspekte wurde die
offene Teilfliche der FI.-Nr. 1196 in Summe als bester Standort fiir den Waldkindergarten einge-
stuft, so dass diese Flache die Basis fur den Bebauungsplan und die 17. Flachennutzungsplan-
Anderung bildet.

4 Priifung von Gestaltungsalternativen fiir den Geltungsbereich

Die spezifische Nutzung als Waldkindergarten, die Beriicksichtigung des paddagogischen Kon-
zepts, die ErschlieRung und Anfahrt Uiber bestehende Wege am Ostrand, der niedrigschwellige
Ausbau beziiglich FlachengréRe und limitierter Gréfe fir die Schutzhitte und der bewusst még-
lichst behutsame Umgang mit der Ausgangssituation schrankten die Gestaltungsalternativen ein.
Es wurden Konzeptvarianten hinsichtlich dieser Faktoren und der Griinordnung untersucht.

Bei der favorisierten Konzeption wurden die Nutzungen mit der héchsten Einwirkung (Baufeld
Schutzhiitte, Stellplatze) flichenmaBig auf das notwendige Maf begrenzt und nach Osten, nahe
an die bestehende FahrerschlieBung, orientiert, damit eine grofle zusammenhangende Freiflache
multifunktional nutzbar wird, diese als Wiese nicht wesentlich verandert wird und der Eingriff so-
mit weitestgehend minimiert wird. Das Baufeld liegt ca. 40m vom Waldrand im Westen und ca.
7m vom Waldrand im Norden entfernt. Eine Baumreihe aus Obstbaumen erhtht das Naturerleb-
nis, gliedert die Flache am Rand und bietet Schattenangebote. Diese in Summe aller Eigenschaf-
ten beste Konzeptvariante bildete die Basis fur den Bebauungsplan.

5 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fiir den Bebauungs- und Griinordnungsplan wurde nach § 2a BauGB ein Umweltbericht als ge-
sonderter Teil der Begriindung erstellt und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung integriert.
Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind im Wesentlichen fur die Schutzgu-
ter Boden und Wasser zu erwarten.

Aufgrund der Umsetzung der daftr notwendigen Festsetzungen im Bebauungsplan sind die Aus-
wirkungen jedoch nicht von erheblicher bzw. substanzieller Natur.

Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts ebenso als zuléssig einzustufen.
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Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und die Planung insgesamt als umweltver-
traglich einzustufen ist.

Fir die unvermeidbaren Eingriffe wurde im Bebauungsplan der externe Ausgleich auf einer Oko-
kontoflache der Gemeinde Brunnen nachgewiesen.

6 Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Belange der Bauleitplanung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan wurden in Scoping-Ter-
minen mit dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen am 18.01.2023 und 10.03.2023 vorabge-
stimmt.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Anregungen oder Hinweise abgegeben.

Im Zuge der Verfahrensschritte wurden die folgenden Stellungnahmen von Tragern &ffentlicher
Belange im Bauleitplanverfahren erortert und weitestgehend berticksichtigt:

Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, SG 30 Ortsplanung

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wurde eine mdglichst unauffallige und maéglichst mit nattirli-
chen Materialien auszufiihrende Gebaudegestaltung angeregt. Blecheindeckungen und Blechfas-
saden sollten deshalb ausgeschlossen werden, Flachdacher mit Kiesbedachung oder extensiv
begriint werden. Flr die Fassadenwurden Holzverschalungen mit dezenter Farboberflache ange-
regt.

Blechdécher und Blechfassaden wurden in den Festsetzungen ausgeschlossen. Den weiteren
Anregungen wurde nicht gefolgt, um fiir die weitere Objekiplanung, Ausschreibung und Umset-
zung die erforderliche Flexibilitét zu bewahren.

Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen, SG 33 UNB
Um den Eingriff in das Landschaftsbild zu vermindern wurde eine zusétzliche Eingriinung nach
Siden, in Form von Einzelbdumen, gefordert.

Aufgrund der geringen Breite und Tiefe des Sondergebiets wurde die geplante Obstbaumreihe in
der Wirkung fiir das Landschaftsbild und die Einbindung der sehr untergeordneten Schutzhiitte
als ausreichend eingestuft. Zudem wurde dies beim Scopingtermin so einvernehmlich mit der
UNB besprochen. Ebenso solite wegen dem Baurecht auf Zeit die spétere erneute landwirtschaft-
liche Nutzung nicht voliflachig beeintréchtigt oder verhindert werden. Bdume am Sidrand wiirden
eine Bewirtschaftung stark beeintréachtigen, eine Rodung dieser Bd&ume wére dann voraussicht-
lich erforderlich. Zudem wiirden sie, wegen der Einhaltung der Abstandsfidchen, mind. 4m in die
Aulienanlagen des Waldkindergartens ragen.

Regierung von Oberbayern

Die Regierung stellte die gewahlte Gebietskategorie Sondergebiet hinsichtlich des Anbindegebots
in Frage und bat, falls keine andere Darstellungsméglichkeit besteht, um eine nachvollziehbare
Begriindung.

Die genannten Bedenken hinsichtlich Anbindegebot und evtl. Zersiedelung konnten mit folgender
Argumentation begriindet und ausgerdumt werden:

Das geplante Sondergebiet fiir einen Waldkindergarten stellt einen stédtebaulichen Sonderfall
dar: Zum einen ist diese Nutzung nicht funktionsgerecht in einem Innenbereich integrierbar, da
diese Einrichtungen idR immer in der freien Landschaft bzw. Waldnéghe — und somit im Aul3enbe-
reich - verortet werden. Zum anderen handelt es sich um ein Baurecht auf Zeit fiir eine Schutz-
hiitte mit untergeordnetem baulichem MaR und ist in der geplanten Dimension kaum fiir ein ande-
res Sondergebiet umwandel- oder nutzbar.

Diese Bedenken wurden zudem auch nicht vorn LRA beim Scoping gesehen. Die Festlegung der
Gebietskategorie erfolgte in enger Abstimmung mit dem Fachbereich Bauleitplanung des
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Landratsamts, da ein Sondergebiet vom LRA explizit gewlinscht wurde und dieses Vorgehen sich
fiir eine vergleichbare Bauleitplanung fiir einen Waldkindergarten in einer anderen Landkreisge-
meinde bereijts sehr bewéhrt hatte.

Der alternative Vorschlag ,Griinflache mit Zweckbestimmung ..." wurde, auch noch einmal ge-
priift. Dieser Vorschlag wird als nicht zielfiihrend eingestuft, da dann der Regelungsgehalt des
Bebauungsplans nicht ausreichend qualifiziert darstellbar wére.

Bezlglich der Schutzhiitte/ Bauwerk wurde um ergéanzende und eindeutige Formulierungen, auch
hinsichtlich des Rickbaus, gebeten.

Wegen der Bodenverhéltnisse sind Streifenfundamente oder Brunnengriindungen (Schachtringe
als verloren Schalung) erforderlich, um Setzungen fiir das Bauwerk zu vermeiden. Das Baurecht
auf Zeit wurde klar formuliert. Bei einer Rickfihrung in landwirtschaftliche Nutzung sind sdmtliche
Einbauten des SO, inkl. evtl. Fundamente, zu entfernen. Deshalb wurde der Riickbau von Funda-
menten und Einbauten im Boden in den Festsetzungen erganzt.

Es wurde auf das benachbarte Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 08 ,Donaumoos mit Paarnie-
derung” hingewiesen.

Die Hinweise zum Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet wurden in der Begriindung ergénzt.

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt

Obwohl keine Altlasten bekannt sind, ist es nicht auszuschlielen, dass im Zuge von Baumafnah-
men in den betroffenen Bereichen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenver-
unreinigungen aufgedeckt werden kénnen.

Bei den Bodenproben zum Geotechnischen Bericht ergaben sich in den Analysen keine Aufféllig-
keiten. Dennoch wurde der Sachverhalt zur VVorgehensweise bei Auffinden von mdéglichen Konta-
minationen in der Begriindung ergénzt.

Eine fachgerechte Leerung und Entsorgung der Trockentoilette ist sicherzustellen.

Der Sachverhalt wurde in der Begriindung beschrieben. Die fachgerechte Leerung und Entsor-
gung wird in einem Nutzungskonzept durch die Gemeinde geleistet.

Eine Versiegelung der Gelandeoberflachen ist soweit méglich zu vermeiden. Das von Dachfla-
chen und sonstigen befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist auf dem Grund-
stlick breitflachig zu versickern.

Wegen der Bodenverhéltnisse kann eine Versickerung nur breitflédchig auf dem Grundsttick erfol-
gen. Die Planung minimiert das Mal3 der zu entwé&ssernden Fldchen durch die Limitierung der
max. bebaubaren Flédche (Gebadude, Stellplétze), die Verwendung sickerfdhiger Befdge und den
weitaus Uberwiegenden Wiesenfldchen.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befindet sich das Bodendenkmal
D-I-7334-0041. Im Umkreis dieses Denkmals sind weitere Bodendenkmale zu vermuten.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7 Abs. 1
BayDSchG auf die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Beobach-
tung des Oberbodenabtrags hingewiesen.

Laut dem Baugrundgutachten sind Streifenfundamente oder eine Brunnengriindung (Schacht-
ringe als verloren Schalung) erforderlich, um Setzungen fir das Bauwerk zu vermeiden. Beide
Varianten wurden hinsichtlich des Eingriffs in das Bodenregime als moderat eingestuft, wobei die
Brunnengriindung wegen ihrer punktuellen Eingriffe hinsichtlich der Denkmalbelange und der
Kosten noch giinstiger zu bewerten wére. Die Art der Fundamentierung wird mit der Unteren
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Denkmalschutzbehdrde néher abgestimmt. Die Grindungsarbeiten sind dann durch eine Fach-
kraft vor Ort hinsichtlich der Denkmalbelange zu begleiten. Diese Punkte wurden in der Begriin-
dung ergénzt.

Staatliches Bauamt Ingolstadt )

Die Kommune hat alle Kosten fiir eine durch das Bauleitplangebiet erforderlich werdende Ande-
rung an der Strafteneinmiindung zu tragen (Markierung, Beschilderung, StraRenausstattung
usw.).

Kenntnisnahme.

Durch die vorgesehene Einbahnstraltenregelung ist die ErschlieBung einiger Grundstiicke

nicht mehr Uber die vorhandene Straleneinmiindung mdglich. Hierzu wére seitens der Gemeinde
eine Regelung mit den betroffenen Anliegern zu treffen und dem Staatlichen Bauamt vorab vorzu-
legen.

Diese Regelungen werden au3erhalb der Bauleitplanung von der Gemeinde getroffen.

Die Staatsstrafenausfahrt in Einbahnstratenregelung bedarf einer verkehrsrechtlichen Beurtei-
lung der Unteren Verkehrsbehtérde am Landratsamt, welche dem Staatlichen Bauamt seitens der
Gemeinde vorab vorzulegen ist bzw. bei einem Ortstermin zu erdrtern ist.

Zum Scoping und zu den Auslegungen gab es von der genannten Fachstelle keine Eiwendungen
oder Hinweise.

Die Sichtflachen sind mit den Abmessungen Tiefe 5 m /3 m in der Zufahrt, Lénge parallel zur
StraRe 200 m/ 30 m in den Geltungsbereich des Bauleitplanes zu Gibernehmen. Zur Freihaltung
der Sichtflachen wurde ein Textvorschlag formuliert.

Das Sichtfeld wurde in den angegebenen Mal3en dargestellt, der Geltungsbereich entsprechend
erweitert. Der angegebene Text wurde als Festsetzung aufgenommen.

Auf die von der StraRe ausgehenden Emissionen wurde hingewiesen. Eventuelle erforderliche
Larmschutzmalnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staatsstralle Uber-
nommen.

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan und in der Begriindung ergénzt.

Staatliches Gesundheitsamt Neuburg-Schrobenhausen

Es erfolgten hygienische Hinweise zum Einbezug der Eltern bei der taglichen Bereitstellung des
Trinkwassers mittels Kanister.

Weiterhin wurde eine dauerhafte Zapfstelle empfohlen.

Die Anregungen zu Trinkwasserbehélter und Befillungswechsel wurden in der Begriindung er-
génzt. Die fachgerechte Umsetzung ist von der Gemeinde mit den Eltern zu regein.

Eine dauerhafte Zapfstelle ist im Nutzungskonzept fiir den Waldkindergarten nicht vorgesehen,
da auch keine Wasserleitung zum Sondergebiet verlduft. Da das alte Schulgebdude dem Wald-
kindergarten als alternativer Schutzraum zur Verfiigung steht, wéren die dortigen Wasserzapfstel-
len fiir das Personal zugénglich und zusétzlich nutzbar. Dies wurde als ausreichend erachtet.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Pfaffenhofen

Landwirtschaftliche Feldwege der Zu- und Abfahrt des Waldkindergartens diirfen nicht durch par-
kende Fahrzeuge verstellt werden. Der landwirtschaftliche Fahrverkehr sollte jederzeit moglich
sein.
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Ein Zuparken der Flurwege ist nicht zu erwarten, da ausreichende Senkrechtstellplatze direkt an
der Schutzhiitte geplant sind.

Es sollte sichergestellt werden, dass sich keine Kinder/Personen in der N&he der landwirtschaftli-
chen Kulturen und Maschinen aufhalten. Sollten Schaden an Iw. Kulturen durch den Kindergar-
tenbetrieb oder Fahrverkehr verursacht werden sind diese auszugleichen.

Die Kinder verlassen nur unter Aufsicht des Betreuungspersonals das Planungsgebiet, diese sor-
gen auch fiir die Sicherheit der Kinder wéhrend der Ernte- und Pflegearbeiten auf landwirtschaft/i-
chen Fldchen und Wegen.

Sollte Schéden eintreten, ist dies mit der Gemeinde zu regeln oder lber jeweilige Haftpflichtversi-
cherung abzuwickeln. Der Bebauungsplan kann hierzu keine Regelungen treffen.

Brandschutzdienststelle des Landkreis Neuburg-Schrobenhausen

Die Zuganglichkeit des Grundstiickes und der baulichen Anlagen durch die Feuerwehr muss ge-
sichert sein. Sollten im Bereich der Zufahrten und Zugangen im AuRenbereich Tore, Schranken,
Pfosten oder ahnliches realisiert werden sind diese so auszufiihren, dass sie jederzeit durch die
Feuerwehr gewaltfrei zu 6ffnen sind.

Die Zugénglichkeit wird durch die Konzeption erméglicht. Einfriedungen sind nicht vorgesehen
und laut Festsetzung auch nicht zul&ssig.

Landshut, 05.12.2023
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