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Begriindung Bebauungsplan Wohngebiet , Gachenbach-Nord“ gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.0 Planungsvorgaben
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass der Neuaufstellung

Anlass der vorliegenden Gesamtplanung ,Gachenbach-Nord“ sind laufende Bauanfragen
betreffend die Errichtung von Stockhdusern statt eingeschossiger Bebauung mit Dach, der
Zulassung von flacherer oder steileren Dachern und Dachgauben usw.. Fir den gesamten
Bereich ,Gachenbach-Nord“ besteht teilweise eine unitbersichtliche und unsichere bebau-
ungsplanrechtliche Ausgangssituation. Insbesondere bei Anfragen zur Bebaubarkeit und bau-
lichen Nutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke ergeben sich immer wieder Probleme. Fir
die breite Bevdlkerung ist es z.B. im sldlichen Planbereich der 70er und 80er Jahre unver-
standlich, warum der direkt angrenzende Nachbar einen Dachausbau mit Quergiebel und
Dachgauben realisieren kann, das benachbarte Grundstiick nicht.

Zweifellos entsprechen die Bebauungsplane aus den 70er und 80er Jahren auch nicht mehr
den aktuellen planungsrechtlichen und stadtebaulichen Standards. Den Anforderungen an
moderne Wohnbauten und mehr Baufreiheit sowie den baulichen Gestaltungsmdglichkeiten
der Burger werden durch die veralteten Planungen enge Grenzen gesetzt.

Ziele der Neuaufstellung

Aus Griunden des Vollzugs der verschiedenen selbstandigen Bebauungsplane einschlief3lich
deren Anderungen wére es sinnvoll, nur noch eine aktualisierte Planfassung zu haben. Darin
sollten alle Festsetzungen und Hinweise enthalten sein, und nicht eine Vielzahl, oft unter-
schiedlicher Plane und Regelungen nebeneinander.

Auch haben sich Moden und Zeitstrémungen tber das Bauen allgemein im Laufe der letzten
50 Jahre stark verandert, so dass eine Zusammenfassung der Einzelplane mit weniger un-
terschiedlichen und einfacheren Regelungen oft hilfreich ware.

Last but not least haben sich die Ziele des Baugesetzbuches und dessen Planungsgrundsat-
ze stark verandert. So ist heute das flachensparende Bauen gefordert, die vorrangige Innen-
entwicklung und Nachverdichtung geboten und das energiegerechte Bauen zum Klimaschutz
besonders zu beachten.

Zwecke der Neuaufstellung

Die bestehenden Bebauungsplane (Gachenbach-Nord/ 4. Anderung, Gachenbach-Nord /
Erweiterung Ill, Gachenbach-Nord / Erweiterung, Gachenbach-Nord / 2. Erweiterung,
Gachenbach-Nord / Erweiterung 1V, Gachenbach-Nord / 3. Anderung — 2. Anderung) im
Quartier Gachenbach Nord sollen zu einem Bebauungsplan zusammengefasst werden. Ge-
plant ist im Rahmen der NeulUberplanung die Mdglichkeit der Nachverdichtung des Quatrtie-
res zu ermdglichen sowie eine zeitgemalie Bebauung.

Da die nordlichen 4 Grundstiicke nicht im Bereich eines Bebauungsplanes liegen, besteht
bei der Neutberplanung die Mdglichkeit, diese in den Bebauungsplan zu integrieren. Dies
gilt auch fur die dieser Ausweisung zugeordnete, noérdlich angrenzende Ausgleichsflache und
die 6stlich davon liegenden Ausgleichsflachen fir den Bebauungsplan Erweiterung V.



Gemeinde Gachenbach - Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan , Gachenbach-Nord*“

1.2 Verfahren

Nach den Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) vom Mai 2017 ist die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans gemaf § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren vorgesehen.

Der Bebauungsplan Wohngebiet ,Gachenbach-Nord“ wird im beschleunigten Verfahren und
ohne Umweltbericht aufgestellt.

Bestand derzeit sind vorhanden:

e Planteil Sud (70erund 80er Jahre) + 18 Baullicken / GR 3000 20.197 gm
e Planteil Mitte (90er Jahre): + 2 Baulliicken / GR 900 6.660 gm
« Planteil Nord (2000er Jahre): + 1 Bauliicke / GR 150 783 gm

Summe Grundflachen vorhanden einschl. freie Parzellen 27.580 gm

Grundflachen It. Festsetzungen zulassig:

e Planteil Std (70erund 80er Jahre): 63.636 gm x 0,40 = 25.454 gm
« Planteil Mitte (90er Jahre): 25.548 gqm x 0,40 = 10.219 gm
« Planteil Nord (2000er Jahre): 3.361 gm x 0,40 = 1.344 gm

Summe Grundflachen zulassig nach Uberplanung 37.017 gm

Summe Grundflache zulassig It. Festsetzungen: 20.000 gm < 37.017 gm < 70.000 gm

Nach Vorabstimmung mit dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen erscheint das be-
schleunigte Verfahren sachgerecht. Es bestehen 21 freie Parzellen in dem Baugebiet, wo
aber keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen, dass bei der Planung (Wohngebiet) Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionschutzgesetz zu beachten sind.

Der neu aufzustellende Bebauungsplan , Gachenbach-Nord“ wird deshalb im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13 a Abs. 2 BauGB aufgestellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung
in einem § 30 BauGB-Gebiet). Gem. § 13 a Abs. 3 Satz 1 BauGB ist hier kein Umweltbericht
notwendig. Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Auf der Rechtsgrundlage des § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 13 Abs. 3 BauGB wird
daher von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen.

1.3 Lage im Raum

Die Gemeinde Gachenbach liegt ca. 10 km sudlich von Schrobenhausen am sudwestlichen
Rand der Region 10 und damit an der Grenze des Regierungsbezirks Oberbayern zum Re-
gierungsbezirk Schwaben. Im Gemeindegebiet, das insgesamt ca. 3.025 ha grof3 ist, leben
gegenwartig ca. 2.500 Einwohner. Die stddtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet wird
durch die Lage an der Bundesstral3e B 300 beginstigt, die die Verdichtungsrdume Ingolstadt
und Augsburg verbindet. Zudem stellt die Bundesstral3e, die mit Ortsumfahrungen und zu-
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séatzlichen Uberholstrecken sukzessive fiir das zunehmende Verkehrsaufkommen ausgebaut
wurde, die schnelle Anbindung an die Autobahnen A9 im Norden bzw. A8 im Siiden sicher.

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

Standort / Infrastruktur

Der Standort liegt verkehrlich giinstig mit direkter Anbindung an den Altort im norddstlichen
Quadranten mit direkter Anbindung an die Kreisstraf3e ND 4, die nur wenig Verkehr aufweist
und in ausreichender Entfernung zur leistungsfahigen B 300 liegt. Die Topographie steigt
nach Suden und nach Norden an von ca. 455 m UNN bis auf ca. 460 m UNN. Die Entfernung
zum Ortskern fuRlaufig und zu den OPNV-Haltestellen ist kurz und betragt zwischen 200 und
600 m / 5 min.

Die Ausfahrt Peutenhausen/Gachenbach liegt sehr ginstig und zum Anschluss Dasing B
300 — Autobahn A 8 (Miinchen — Stuttgart) sind es ca. 20 km. Der Anschluss Langenbruck B
300 — Autobahn A 9 (MUnchen — Nirnberg) 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
geplanten Bauflachen bereits als Wohnbauflachen dargestellt sind. Nachdem nach § 8 Abs.
3 BauGB Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan ,zu entwickeln“ sind, ist das Ent-
wicklungsgebot des BauGB beachtet.

\

Ausschnitt FNP
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1.5 Bestehende Bebauungsplane
Fur den zu Uberplanenden Gesamtbereich bestehen mehrere Bebauungspléane einschliel3-

lich Anderungen. Im Folgenden wird die Planungsgeschichte der Bebauungsplane zur bes-

seren Verstandlichkeit kurz erlautert.
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Bebauungsplan ,Gachenbach-Nord/3. Anderung*
Durch diesen seit 06.02.1998 rechtskraftigen Bebauungsplan wurde der urspriingliche Be-

bauungsplan ,Gachenbach-Nord" aus dem Jahre 1975 ersetzt.
Der Bebauungsplan ,Gachenbach-Nord/3. Anderung* wurde durch die seit 22.12.2014
rechtskraftige Anderungssatzung ,Gachenbach-Nord/4. Anderung® vom 02.12.2004 (Ande-
rung betraf lediglich die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten) und durch die seit 26.07.2018
rechtskraftige Bebauungsplananderung ,2. Anderung Bebauungsplan Gachenbach-Nord/3.
Anderung* vom 05.06.2018 (Anderung bezog sich auf Bauquartier zwischen Hubertusweg,
Kapellenweg und SebastianstralRe; fir diesen Bereich wurde eine bauliche Nutzung ,II* zu-

lassig).
7
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Bebauungsplan ,, Gachenbach-Nord/Erweiterung*“

Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom 11.09.1981 ist seit 07.12.1981 rechtskraftig. Der
Bebauungsplan wurde noch nicht geédndert.

Bebauungsplan ,Gachenbach-Nord/Erweiterung II*

Dieser noch nicht geanderte Bebauungsplan in der Fassung vom 27.05.1983 ist seit
15.01.1987 rechtskraftig.

Bebauungsplan ,Gachenbach-Nord/'Erweiterung III*

Der Bebauungsplan in der Fassung vom 29.07.1986, rechtskraftig seit 16.05.1988 umfasst
nur ein Baugrundstiick am 6Ostlichen Ortsrand stdlich der Sebastianstral3e. Der Bebauungs-
plan wurde ebenfalls noch nicht geandert.

Bebauungsplan ,Gachenbach-Nord/Erweiterung IV*

Der seit 24.09.1993 rechtskraftige Bebauungsplan in der Fassung vom 20.01.1993 wurde
durch die seit 10.09.2004 rechtskraftige Anderungssatzung ,Gachenbach-Nord IV/Anderung*
in der Fassung vom 05.03.2004 geandert.

Die Anderung des Bebauungsplanes (= Wegfall des im Norden des Bebauungsplanes fest-
gesetzten Walls zur Oberflichenwasserableitung) erfolgte aufgrund der Bebauung der sidli-
chen Teilflache des Grundstiickes FINr. 382 der Gemarkung Gachenbach.

Bauzeile stidlich der Andreasstraflle

Eine Bebauung von vier entlang der Andreasstral3e liegenden Bauparzellen wurde im
Rahmen eines Antrages auf Vorbescheid vom Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen
vom 05.05.2004 genehmigt.

Als Grundlage fir eine Bebauung (Gestaltung der Wohngebaude) gelten die textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Gachenbach-Nord/Erweiterung IV*.

1.6 Bevolkerungsentwicklung in Gachenbach

Nach den Ergebnissen der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen
Landesamts fur Statistik wird im Jahr 2038 eine Einwohnerzahl Bayerns von 13,6 Millionen
erwartet, die um knapp 525 000 hoher liegt als Ende des Jahres 2018. Vor allem in den ers-
ten Jahren der Vorausberechnung wird die Bevélkerung aufgrund der hohen Wanderungs-
gewinne deutlich zunehmen und bis zum Jahr 2022 etwa 13,26 Millionen Einwohnern z&h-
len. In den folgenden Jahren verlangsamt sich das Wachstum stetig, sodass die Bevolkerung
von 2023 bis 2038 pro Jahr um durchschnittlich 21 000 Personen wéchst.

Der Landkreis Neuburg-Schrobenhausen wird danach von 2018 bis 2038 von 96,7 Tsd. Ein-
wohnern auf 104,4 Tsd. Einwohner wachsen, also um ca. 7,7 %, wobei im ersten Jahrzehnt
bis 2028 das Wachstum mit 4 % etwas hoher ausfallt als im 2. Jahrzehnt von 2028 -2038.
Fur Gachenbach selbst erwartet die Bevdlkerungsvorausberechnung in der Zeit von 2017 —
2031 eine Bevolkerungsentwicklung von 2.481 Einwohnern auf 2.600 Einwohner, also insge-
samt 119 Einwohnern in 14 Jahren, pro Jahr etwa 9 Einwohner.

Bei durchschnittlich 2,3 Einwohnern/WE sind dies etwa 52 WE, was bei 15 — 20 WE/ha einen
Flachenbedarf von 2,60 - 3,50 ha erfordert.
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Nach Auffassung der Gemeinde Gachenbach ist die Prognose von 119 Einwohnern in
etwa 15 Jahren zu niedrig. Aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre
ist fir den anvisierten Zeitraum mit 10 % Zuwachs, also jahrlich mit etwa 0,6 % — 0,7 %
zu rechnen, also in dem fraglichen Zeitraum mit 200 — 250 zusatzlichen Einwohnern,
also jahrlich 13 — 16 Einwohnern pro Jahr.

Bei durchschnittlich 2,3 Einwohnern/WE sind dies etwa 85 - 110 WE, was bei 15 — 20
WE/ha einen Flachenbedarf von 5,50 — 7,30 ha erfordert.

* (Quelle: Beitrage zur Statistik — A182CB 201851, Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fur
Bayern bis 2038 Bayerisches Landesamt fir Statistik

o
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1.7 Situationsfotos Umgebung und Gelande

-

SticherschlieBungen, E+D

;'n\'k‘i:é‘ -

gelungene Verknupfung Altort - Wohngebiet Nachverdichtungen in der Sebastianstralie

10



Gemeinde Gachenbach - Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,, Gachenbach-Nord*

Aktuelle Entwicklungen und Nachverdichtungen im Gebiet

sudlich SebastianstralRe (neu: Zweigeschossigkeit) ndrdlich Johannesstralle

— 122 FRST

-0 = 455200

neue Gaubenform (Schleppgauben)

11



Gemeinde Gachenbach - Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan , Gachenbach-Nord*“

1.8 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. Ilm, Neuburg a. d. Donau und Eichstatt eines der Mittelzentren um das Oberzentrum
Ingolstadt.

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

» RP 10 B 18.2 (2): In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Biotopschutzes, wichtiger
Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen und des Landschaftshildes und der naturbezogenen
Erholung besonders Gewicht zu.

RP 10 B 1111.5: (2) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Hinweise:

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch
die Reduzierung des Energieverbrauchs durch die verstarkte Erschlielung und Nutzung er-
neuerbarer Energien (...) (LEP 1.3.1 (G). Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieen
und zu nutzen (LEP 6.2.1 (G)).

“Baulandpotentiale und Baulandbedarf*

Mit der Uberplanung des Baugebietes ,Gachenbach-Nord“ soll nach Auffassung der Ge-
meinde auch eine Mobilisierung des bereits erschlossenen, aber bisher leider nicht genutz-
ten Baulandes einhergehen. Hierzu sind in der Neuplanung oder in Verbindung mit dieser
zwei MaRnahmen vorgesehen:

e Baugebot gem. § 176 BauGB
(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinde den Eigentimer
durch Bescheid verpflichten, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
1. sein Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen
oder
2. ein vorhandenes Gebaude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den Fest-
setzungen des Bebauungsplans anzupassen. (....... )
(7) Mit dem Baugebot kann die Verpflichtung verbunden werden, innerhalb einer zu
bestimmenden angemessenen
Frist den fir eine bauliche Nutzung des Grundstiicks erforderlichen Antrag auf Erteilung
einer bauaufsichtlichen Genehmigung zu stellen.

« Besonderes Vorkaufsrecht gem. § 25 BauGB
Die Gemeinde Gachbach beabsichtigt, unmittelbar nach Rechtskraft und zur Sicherstel-
lung der stadtebaulichen Ordnung und der vorrangigen Innenentwicklung und Nachver-
dichtung durch Satzung ihr Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstiicken zu begriinden
und auszuiben (vgl. Satzung vom 07.12.2020 einschlieBlich Anlagen 1-15).

https://gachenbach.vgem-sob.de/index.php?id=8385,221

12
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1.9 Verkehr / Infrastruktur
1.9.1 StraRenverkehr

Im Gemeindegebiet verlaufen mehrere StraBen unterschiedlicher Kategorien.

Bundesstral3en

Die BundesstralRe B 300 Augsburg — Ingolstadt verlauft dstlich in Std-Nord-Richtung. Sie
umfahrt Peutenhausen im Osten. Fur die B 300 wurden fur das Jahr 2015 Belastungen von
14.183 Kfz/24 h nérdlich von Peutenhausen/ Habertshausen gezahlt, davon 1.876 Schwer-
lastverkehr. Die am Baugebiet im Westen in einigem Abstand vorbeifiihrende Kreisstralle
ND 4 ist lediglich mit 1.397 Kfz/Tag belastet, wovon 74 Schwerlastverkehr sind.

Staats-, Kreis- und Gemeindeverbindungsstrallen

Senkrecht zur B 300 verlauft noch eine Kreisstrale ND 4 (= BeinbergstralRe), und in Ost-
Westrichtung durch Gachenbach die Staatsstra3e 2084.

1.9.2 Radwege und OPNV

AuBer der B 300, Kreisstral3e und StaatsstraBe kdnnen die wenig belasteten GV-Stral3en fiir
den Radverkehr gut benutzt werden. In Gachenbach selbst bestehen Bushaltestellen, u.a. im
Osten an der BeinbergstralBe (ND 4) und im Ortskern. Ein besonderes Anliegen des Bebau-
ungsplans ist es deshalb auch, eine Durchgéngigkeit des Wohngebietes zum Ortskern im
Siudwesten zu schaffen.

o Eiselsried sollingkreut 56 ¢ vew AT
&l .

Nz SCHROBENHA
J .

o

1annskreuth

74329702
“—2886

Stockensau

hofen 303 839
Haslangkreit 54
sf/ 74339459
i B 1496
753397525339464 ntepxéileq 4gh
1681 /2457 ‘

3537
154

Alc 5

o, W 4 | 7¢
ESSEE T2}

Verkehrsmengenkarte 2015, SBA Ingolstadt
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2.0 Bebauung
2.1 Situation und Umgebungsbebauung, bestehende Qualitaten

Das zusammenhangende Wohngebiet ,Gachenbach-Nord“ grenzt norddstlich der Kirche
direkt an den alten Ortskern von Gachenbach an. Es ist mit fast 14 ha das
zusammenhangend grofite Wohnbaugebiet des Hauptortes. Durch die verkehrsginstige
Lage, jedoch larmmaRig abseits der B 300 und mit guter Anbindung daran Uber Staatsstralle
und wenig belastete KreisstraBe ND 4 und den schénen Sidhang sind gute
Wohnbedingungen gesichert. Durch die direkte Anbindung an die freie Natur und die
Wallfahrtskirche Maria Beinberg besitzt es auch ein qualitatives Alleinstellungsmerkmal.
Diese Werte gilt es zu erhalten und mit Bedacht weiterzuentwickeln. Sinnlose Modernitat und
falsch verstandener Zeitgeist im Sinne von Auswechselbarkeit sind daher kein stéadtebaulich-
gestalterisches Ziel. Es gilt, im Umfeld der nérdlich erhdht stehenden Wallfahrtskirche
sowohl bei der Dachform als auch Dachfarbe erhdhte Qualitatsanforderungen zu stellen, die
Ein- und Durchgrinung im Auge zu behalten und durch Festsetzungen zu sichern.
Nachverdichtungen sollen mit Bedacht erfolgen, punktuelle Ubernutzungen vermieden
werden.

Luftbild mit Bestand “Gachenbach-Nord*
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2.2

Art der Nutzung

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 Nrn. 1., 2. und 3. BauNVO genannten Nutzungen. Die in § 4
Abs. 3 BauNVO aufgefuihrten Nutzungen sind nur ausnahmsweise zulassig; Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, um die Wohnruhe nicht unnétig zu stéren.

2.3

Maf der Nutzung und Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

Die Grundflachenzahl wird wie beim Bestandsplan im sudlichen Bereich mit GRZ 0,40
festgesetzt. Hier ist festzuhalten, dass Terrassen und Balkone mitzurechnen sind. Fir
den nordlichen Planbereich wird dieselbe Grundflachenzahl festgelegt aus Griinden der
Gleichbehandlung fur Grundeigentiimer und des einfacheren Verwaltungsvollzugs.

Die Geschossflachenzah!l wird mit max. 0,70 festgelegt. Im slidlichen Bereich gilt dies
schon bisher. Im noérdlichen Bereich wird dieselbe Geschossflachenzahl festgelegt aus
Grunden der Gleichbehandlung der Grundeigentiimer und auch wegen des einfacheren
Verwaltungsvollzugs. Auch hier gilt It. bisherigem Bebauungsplan, dass das ausgebaute
Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein kann.

Die Wandhdhe wird im sidlichen Bereich bis zum FuRBweg wahlweise zugelassen ent-
weder mit 6,50 m als Stockhauser mit flacher Dachneigung in Form von Satteldachern
und Dachneigungen von 15 — 30°, oder mit 4,0 m mit steilerer Dachneigung der typi-
schen Hauslandschaft entsprechend mit Dachneigungen von 35 - 45 °. Bei beiden Ge-
baudetypen kénnen sich zweigeschossige Gebaude ergeben, was dann auch zulassig
ist. Es kbnnen aber auch — da die Zweigeschossigkeit nicht zwingend ist — eingeschos-
sige Gebaude oder —teile mit dem Ziel der Barrierefreiheit errichtet werden. Die max.
Wandhéhen von 4,0 und 6,50 m werden zugelassen wegen der heute eher gewlinschten
héheren Raumhéhen und der groReren Dicken der Warmedammung, insbesondere beim
ausgebauten Dach.

Die Baugrenzen werden zusammenhangend festgelegt, um den Bauwerbern Flexibilitat
bei der Gebaudeplanung zu geben und unnétige Anderungen zu vermeiden. Innerhalb
der Baugrenzen kdnnen alle (Haupt-) Gebéaude, jedoch unter Beachtung der gesetzlichen
Abstandsflachen der BayBO bis auf 3 m an die Grundstlicksgrenze (= Grundstiicksseite,
die bei Teilung der Grundstiicke entsteht) herangebaut werden (Art. 6 Abs. 4 BayBO).

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

Im sudlichen Bestandsgebiet WA 1 werden Einzel- und Doppelhdauser zugelassen, um
eine gewisse Nachverdichtung und bessere Ausnutzung des wertvollen Baulandes zu er-
reichen. Nachdem in einer friiheren Anderung bei Zulassung von Doppelhdusern auch 2
WE je DHH zugelassen wurden, wird diese Regelung hier berlicksichtigt. Dies ermdglicht
bei Grundstucksteilungen und Neubauten eine Erhéhung der Wohneinheiten, allerdings
muss dann der erh6hte Stellplatzschliissel eingehalten werden.

In den Bestandsgebieten WA 2 und WA 3 nérdlich des FulRweges werden regelméalig
nur Einzelhduser zugelassen, da dieses Gebiet neuer ist, besser die heutigen Anforde-
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rungen erflllt und auch zur Festschreibung des Bestandsschutzes und des Vertrauens
auf den neueren Bebauungsplan. Von der stadtebaulichen Struktur und der Baugestal-
tung unterscheidet sich dieser Planteil deutlich vom Altbestand der 70er und 80er Jahre
im Suden. Nachdem hier bereits bei Erstplanung 1993 ein Doppelhaus eingeplant und
auch realisiert wurde, wird dieses so in die Neuplanung Ubernommen. Es wird insgesamt
der Doppelhausbegriff im Sinne des BVerwG zugrunde gelegt.*

* Im Sinne des § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO ist ein Doppelhaus eine bauliche Anlage, die dadurch
entsteht, dass zwei Gebaude auf benachbarten Grundstiicken durch Aneinanderbauen an der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zusammengefligt werden. Kein Doppelhaus
bilden dagegen zwei Gebaude, die sich zwar an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze noch be-
rihren, aber als zwei selbstédndige Baukdrper erscheinen. Ein Doppelhaus verlangt ferner, dass
die beiden Haushélften in wechselseitig vertraglicher und abgestimmter Weise aneinandergebaut
werden (Urteil vom 24. Februar 2000 - BVerwG 4 C 12; Beschluss vom 23. April 2013 - BVerwG
4 B); Vorausssetzung ist ferner, dass die beiden Haushélften auf eigenen Grundstlicken stehen.

- Als MindestgrundsticksgrofRen werden fiir das Einzelhaus 600 gm festgelegt, fiir das
Doppelhaus 350 gm, wobei die abweichenden Bestandsbebauungen als solche geson-
dert festgesetzt sind (Bestandsschutz).

2.4 Gestaltung

Zur Berlcksichtigung der besonderen Lage des Baugebietes unterhalb der Wallfahrtskirche
Maria Beinberg werden Satteldacher — wie bisher schon — festgelegt. Damit wird Ricksicht
auf denkmalpflegerische Belange betreffend Fernsicht von der nérdlich gelegenen Wall-
fahrtskirche genommen. Die nérdlichste Hauszeile hat einen Abstand von der Kirche von rd.
500 m, die Kirche selbst liegt auf ca. 601 m UNN.

Bei der Gestaltung der Wohngebaude wird das Satteldach als Gberkommenes Gestaltungs-
mittel der traditionellen Hauslandschaft festgesetzt. Die Dacheindeckung wird mit naturroten
bis rotbraunen Dachziegeln oder Dachsteinen festgesetzt. Die Gebaude sind mit Sattelda-
chern nach den Festsetzungen zu errichten, wobei die Firstrichtung Uber die Gebaudelangs-
seite verlaufen muss. Nicht zuldssig bei Satteldachern sind Dacheinschnitte (negative Dach-
gauben) und schrag laufende Ort- und Traufgénge.

Flachdacher tber dem Erdgeschoss sind nur zuldssig in Verbindung mit Dachterrassen und
Balkonen. Flachdacher und Pultdacher werden auch fir erdgeschossige Eingangsbereiche,
Wintergarten, Terrassenlberdachungen und untergeordnete Anbauten wie Erker zugelas-
sen. Flachdacher und Pultdacher sind ansonsten nur fiir Garagen und Nebengebdude zulas-
sig, wobei hier moglichst extensiv begrinte Dacher das Niederschlagswasser puffern sollten.

Aus gestalterischen Griinden und wegen dem Nahebereich zu Beinberg sind keine aufge-
standerten Photovoltaikanlagen und Solaranlagen zulassig.

2.5 Einfiigung in das Gelande
Die Hohen der ErschlieBungsstralie liegen zwischen 452,50 und 460 m {i.NN.

Es ist eine Bebauung mit etwa 115 Wohngebauden vorhanden. Dartiber hinaus sind noch 21
Bauliicken vorhanden, wobei im WA 1 bei ausreichender Grundstlicksgré3e auch Doppel-
hauser gebaut werden kdnnten.
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Zur landschaftstypischen Gebaudegestaltung sind festgesetzt:

- mittelsteile Dacher mit kleinformatigen Dachsteinen bei EG + DG, und alternativ 2 Voll-
geschosse bis zur Traufe

- rechteckiger Gebaudegrundriss,
- Firstrichtung Uber die Gebaudelangsseite, damit sind ,Kulissenhauser* ausgeschlossen.

Auch aus Griinden des Hochwasserschutzes soll der Erdgeschossfertigfuboden mindes-
tens 0,30 m Uber dem anschlieBenden natlrlichen Gelande liegen, und kann max. 0,50 m
Uber der StralR3enoberflache im Zugangsbereich des Gebaudes liegen.

Im Zweifelsfall wird die Erdgeschossful3bodenoberkante von der Kreisverwaltungsbehdrde
im Einvernehmen mit der Gemeinde im Baugenehmigungsverfahren festgesetzt.

2.6 Grundsticke und Zufahrten
Die Grundstiicke sind mit GréRBen von ca. 650 bis 900 m? bereits parzelliert.

Die durchgehenden Baugrenzen erlauben flexible GrundstiicksgroRen und bei Bedarf auch
andere Grundsticksteilungen mit dem Ziel eines flachensparenden, kostenginstigen Bau-
ens. Sie konnen auch nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes noch geédndert werden,
zumal die Baugrenzen zusammenhéangend gezogen sind.

Die Geb&udezufahrten mit Uberfahrt der 6ffentlichen Verkehrsgriinflichen sind im Bebau-
ungsplan dargestellt. Dies ist bei der Gestaltung der Randstreifen rechtzeitig zu bertcksichti-
gen.

3. VerkehrserschlieBung

AuRere ErschlieBung

Das Baugebiet ,Gachenbach-Nord“ hat mit der StaatsstralRe 2084 im Siiden und mit der
KreisstralBe ND 4 im Westen sehr gute Anbindungen an die Uibergeordnete Bundesstralle
300.

Innere Erschlielung

Durch das ortliche ErschlieBungsstraBennetz ist das Baugebiet gut und mehrfach mit der
Unteren OrtsstralRe und der Kreisstralie angebunden. Nennenswerte Verkehrsprobleme sind
nicht bekannt. In der Regel verfiigen die ErschlieungsstraRen der 70er und 80er Jahre ne-
ben der Fahrbahn Uber mindestens einen Gehweg mit der Mindestbreite 1,50 m.

Parkierung und Stellplatze

Die Gemeinde Gachenbach besitzt leider keine eigene Stellplatzverordnung. Daher gelten
hier die Anforderungen der Bayer. Garagen- und Stellplatzverordnung 1993, wonach z.B. pro
Wohneinheit 1 Stellplatz erforderlich ist.

Im Baugebiet bestehen im Teilbereich Siid bis zum Ost-West-FuBweg keine gesondert aus-
gewiesenen offentlichen Parkplatze. Das bisherige Stellplatzkonzept dieses Bebauungsplan-
bereichs geht von den Anforderungen der Garagen- und Stellplatzverordnung 1993 aus, wo-
nach 1 Stellplatz pro Wohneinheit erforderlich ist. Dies ist unter heutigen Gesichtspunkten
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deutlich zu wenig unter Berlicksichtigung der Lage des Baugebietes im landlichen Raum, der
Vollmotorisierung der Bevélkerung und der schlechten Ausstattung von Gachenbach mit den
Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs.

Die Neuaufstellung ,Gachenbach-Nord"“ sieht daher vor, dass zukinftig pro WE mindestens
2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick errichtet werden missen. Bei Wohnungen bis 55 gm
Wohnflache reicht 1 Stellplatz. Dies soll sicherstellen, dass z.B. auch Pflegeappartements
oder kleinere Einliegerwohnungen errichtet werden kdénnen.

Die Regelung ist bei Bestandswohnraum immer dann anzuwenden, wenn die vorhandene
Wohnflache um mehr als 10% erweitert wird, oder aber bei erheblichen Umbauten, Abriss
oder und Neubauten.

Im nérdlichen Teilbereich besteht am 6stlichen Ende des Angers eine fuBlaufige Verbindung
zum Ubergeordneten Ost-West FulBweg. Nach Siiden war ein solcher ebenfalls geplant, wur-
de aber leider im Zuge von Bebauungsplandnderungen aufgegeben. Insgesamt ist festzu-
stellen, dass es sicherlich ausreichend flirs Auto befahrbare Stral3en gibt, aber zu wenig un-
abhangige FuBwege, welche fiir den menschlichen Malistab und die Kinder so wichtig sind!

Radverkehr

Im Baugebiet kann auf allen Stral3en der Radverkehr aufgrund der geringen Verkehrsdichte
und Tempo-30 Regelungen stattfinden. Durch das Wohngebiet verlauft in der Kapellenstrae
der Ubergeordnete Spargel-Radwanderweg Gachenbach — Maria Beinberg — Peutenhausen.
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OPNV

Haltestellen des OPNV befinden sich im Westen und Stiden im Ortskern von Gachenbach.
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4, Immissionsschutz i.S. des § 50 BImSchG und Geruchsimmissionen

Der erforderliche Immissionsschutz wird im Sinne des 8 50 BImSchG durch die ideale An-
ordnung des Wohngebietes abseits von stérenden Nutzungen und lauten Verkehrsstra3en
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. Ortslibliche landwirtschaftliche Emissionen sind zu dulden und
die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe darf nicht eingeschrankt werden.

5. Landschaft und Bebauung, Griinordnung
5.1 Landschaft und Bebauung

Das Gelande stellt einen leichten Stidhang dar, der von 450 m im Suden auf 460 m GUNN
kontinuierlich auf ca. 550 m UNN (entspricht 1,8 %) sehr sanft ansteigt. Mit Ausnahme der
noch freien Parzellen (21 Stiick!) wird er bereits als Siedlungsgebiet seit langer Zeit genutzt.

Im Sidteil ist eine Ubliche Einfamilienhausbebauung aus den 70er und 80er Jahren vorhan-
den mit teils guter Durchgriinung auf gréBeren Baugrundstiicken mit g 650 — 900 m? Grund-
stucksflachen.

Der Baumbestand soll mdglichst insgesamt erhalten bleiben. Noérdlich dieser Bebauung ist
ein zwischengelagerter 6ffentlicher FuBweg und ein privater Grunstreifen beidseits mit ent-
sprechendem Gehdlzbestand vorhanden.

Nordlich schlief3t ein groRzugiges Einfamlienhausgebiet der 90 er Jahre an, das bei mini-
mierter Erschlieung mit Stichen einen ortsbildpragenden schénen Anger aufweist, der die-
ser Bebauung eine besondere Qualitat gibt.

Nordlich davon wurde dann noch eine Hauszeile in gestalterischer Anlehnung an diese Be-
bauung erganzt. Fur beide Bauabschnitte wurden die Ausgleichsflachen idealerweise nord-
lich angrenzend zugeordnet. Damit wurde ein anerkennenswerter Abschluss der Bebauung
in Richtung Maria Beinberg geschaffen, der auch in Zukunft stadtebaulich eine rote Linie
bildet, die nicht Uberschritten werden sollte.

Zusatzliche Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahmen auf3er den festgelegten Ausgleichsflachen A
1 und A 2 sind auf der Rechtsgrundlage des § 13 a BauGB nicht mehr erforderlich. Die zu-
satzlich festgesetzte Ausgleichsflache A 3 kann dem Okokonto zugerechnet werden.

Im WA 2 ist an der Westseite der Bebauung gegeniiber dem zu erhaltenden Wegekreuz mit
ortshildpragendem Baumbestand ein Spielplatz mit einer Flache von 1.013 m? vorhanden.
Es ist auch der einzige Spielplatz im gesamten Wohngebiet.

Neben dem Baumen am Anger entlang der Johannesstral3e und im Bereich des Spielplatzes
und den flachenhaften Bestanden in den Ausgleichsflachen Al und A2 finden sich im Wohn-
gebiet weitere stattliche Gehdlze, die wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir das Ortsbild
und das Wohnumfeld besonders erhaltenswiirdig sind. Hierzu zahlen u.a. die Kastanie am
Flurkreuz gegeniiber vom Spielplatz, eine einzelne Eiche auf FI.Nr. 78/3 sowie eine Kastanie
und eine Eichengruppe im Siidwesten des Geltungsbereichs.

Von den 4 Spitzahorn-Baumen am Sidwestrand der Sankt-Martin-Stra3e (westl. Trafo) zei-
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gen die zwei mittleren Ausfallserscheinungen. Ein Ersatz dieser Baume ist angezeigt.

5.2 Griinordnung

Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist es, die unterschiedlichen Vorgaben der Be-
bauungsplane der verschiedenen Erweiterungen in einer Planung bzw. einer Satzung zu
vereinen. Dies gilt fir die bauliche Nutzung ebenso wie fir die Grinordnung des Wohnge-
biets.

Mafgeblich fiir das grinordnerische Konzept sind die dabei vor allen Dingen die Vorgaben
der Ubergeordneten Planung und die Planungsziele der bisherigen Bauleitplanung.

Griinordnung gemaf bisheriger Bauleitplanung

Laut Regionalplan Ingolstadt Blll 1.5 [Z] soll ,auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der
Baugebiete insbesondere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen [..,] geachtet werden®“.

Diesem Anliegen trug auch die bisher rechtswirksame Bauleitplanung bereits Rechnung. So
findet sich spatestens ab der 1. Erweiterung aus dem Jahr 1981 neben konkreten Pflanzge-
boten fur bestimmte (6ffentliche und private) Grinflachen folgende Festsetzung zur allge-
meinen Durchgriinung des Wohngebiets: ,Die nicht Uberbaubare Grundstlicksflache ist als
Freifliche der Bebauung durch Einzelbdume und Baumgruppen nach landschaftsgartneri-
schen Gesichtspunkten und unter Beachtung der folgenden Ziffern zu gliedern und zu erhal-
ten. Dabei sind die in Ziffer 11.3 [bzw. 11.4] aufgefiihrten Baume und Straucher zu bevorzu-
gen.” Die unter diesem Satzungspunkt angefihrte Pflanzenliste umfasste heimische Laub-
baum- und Straucharten sowie ,Obstbdume nach freier Sortenwahl in MindestgrofZe von
Halbstdmmen®”.

Bei der 3. Erweiterung aus dem Jahr 1986 wurde zudem festgesetzt, dass ,entlang der vor-
deren, straBenseitigen Grundstiicksgrenze [...] ein hochwiichsiger “Hausbaum* zu pflanzen*“
sei.

Bei der 4. Erweiterung des Wohngebiets aus dem Jahr 1993 wurde eine differenzierte Be-
grinung sowohl im o6ffentlichen als auch im privaten Griin festgesetzt: die ErschlielBungs-
stral3e wurde satzungsgemal’ angerartig angelegt mit beidseitig groRziigig bemessenen 6f-
fentlichen Grinstreifen, die entsprechend grof3ziigig mit Baumen bepflanzt wurden. In Teil-
bereichen bleibt der aktuelle Bestand hinter dem Pflanzgebot zuriick. Die Bepflanzung des
privaten Griins wird durch Festzungen durch Plan und Text konkretisiert. Demnach ist pro
Grundstick ein heimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen. Die Pflanzungen
sind zu besseren Durchgriinung [und da fir den Anger auf offentlichem Griin bereits eine
hinreichende Begriinung vorgesehen wurde] jeweils an der Nord/Sud verlaufenden Grund-
stiicksgrenze anzuordnen. Erganzend dazu sind per Planzeichnung PflanzmaZnahmen an
den AuBBenrdndern sowie an den Grundstlicksgrenzen festgesetzt. In der Summe ergeben
sich fur die betroffenen Grundstiicke Pflanzgebote i.d.R. von 2-3 Baumen pro Grundstick.

Am Ostrand des Kapellenwegs sind zur Aufwertung dieser wichtigen fu3laufigen Beziehung
zur Wallfahrtskapelle Maria Beinberg umfangreiche Baumpflanzungen durch Eintrag in der
Planzeichnung festgesetzt. Ebenfalls am Ostrand des Kapellenwegs wurde ein Spielplatz
angelegt, der neben kindgerechten Spielgeraten eine naturnahe Bepflanzung aufweist. Die
attraktiv gestaltete Freiflache wie auch die vis a vis an Flurkreuz und alter Kastanie aufge-
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stellte Bank laden zum Verweilen ein und bereichern gemeinsam mit dem o.g. Anger das
Wohnumfeld ganz wesentlich. Norddstlich oberhalb des Wohngebiets ist auf den damaligen
Parzellen 380 und 381 ein Retentionsbecken vorgesehen, das als AusgleichsmaRnahme
(Ausgleichsflache A2) naturnah gestaltet wurde.

Im Stden von FIL.Nr. 382 wurde eine weitere Bauzeile angeordnet. Um zu markieren, dass
eine weitere baulichen Entwicklung Richtung Norden nicht mehr beabsichtigt wird, wurde am
Nordrand der Andreasstralle, die zur ErschlieBung dieser Hauserzeile dient, eine rund
1.500 m? groR3e Flache naturnah mit Strauchern bepflanzt (Ausgleichsflache Al).

Neufassung Griinordnung

Bei der Ausformulierung der grinordnerischen Festsetzungen fir das Gesamtgebiet sind,
wie bereits ausgefiihrt, zum einen die Vorgaben des Regionalplans sowie die Grundziige
und Planungsgedanken der bisherigen Planungen soweit moéglich zu beriicksichtigen.

Zum anderen gilt es, bei den Festsetzungen fur die Griinordnung ebenso wie fiir die bauliche
Entwicklung den mittlerweile geédnderten Rahmenbedingungen bzw. Nutzungsanspriichen
Rechnung zu tragen. So muss eine zeitgemafRe und zukunftsgerechte Griinordnung die
heutzutage durch Klimawandel und Artensterben verdnderten Rahmenbedingungen bertick-
sichtigen.

Vor diesem Hintergrund ist eine Konkretisierung des 0.g. Gebots zur allgemeinen Durchgri-
nung erforderlich, welche bislang an Bestimmtheit manches zu wiinschen (briglieR. Da in
den alteren Bestandsgebieten 6ffentliche Grinflachen und folglich auch Baume an den ein-
zelnen ErschlieBungsstralRen weitestgehend fehlen, kommt der Begriinung der Gartenfla-
chen besondere Bedeutung zu. Bei der Konkretisierung der Festsetzungen sind zudem die
Grundsatze der VerhaltnismaRigkeit, der Angemessenheit und Gleichbehandlung zu beach-
ten.

Mit dem gewahlten flachenbezogenen Pflanzgebot (1 Laub-/Obstbaum pro vollendete 300
m? Grundstlcksflache) soll den o0.g. Anforderungen hinreichend Rechnung getragen werden.
Es bringt fur die Durchgriinung der sidlichen Teile des Wohngebiets die baurechtlich gebo-
tene Bestimmtheit, bleibt dabei jedoch — da hier ein Bestandsgebiet Uberplant wird — vom
Umfang her unter den Anforderungen, die heute (von den Genehmigungsbehdrden) regel-
mafig fur die Durchgriinung von Wohngebieten gefordert wird. Fir die nérdlichen Teilfla-
chen, wo der Umfang der planlich festgesetzten Pflanzgebote stellenweise ohne erkennba-
ren Grund unterschiedlich ist, werden die Anforderungen damit vereinheitlicht.

Die Bedeutung der Ortsrander wird von der Regionalplanung allgemein hervorgehoben. Im
Nahbereich des Landschaftsschutzgebiets um die denkmalgeschutzte Wallfahrtskirche Maria
Beinberg kommt den harmonisch gestalteten Siedlungsrandern besondere Bedeutung zu.
Insofern sieht der Bebauungsplan entsprechende Vorgaben zur Gestaltung der Rander des
Baugebiets vor.

Vor dem oben skizzierten Hintergrund sind folgende Grundziige fiir die Griinordnung abzu-
leiten.

» Gestaltung der Ortsrander zur harmonischen Einbindung des Wohngebiets in die Land-
schaft

» Durchgrinung des Baugebiets entlang der Stral’en (,Hausbaum®) bzw. in Nord-/Sud-
Richtung
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» Besondere Gestaltung des Kapellenwegs als wichtige fuRlaufige Verbindung in die freie
Landschaft und zur Wallfahrtskirche Maria Beinberg

» Erhaltung und Entwicklung der fiir das Wohnumfeld, Kleinklima und Ortsbild essentiellen
Grinstrukturen (Griinanger Johannesstral3e, Spielplatz mit Flurkreuz/Solitdirbaum, Dorf-
anger/ Grunflache an alter Dorfstral3e als Bindeglied/ Scharnier zum Altort

» Dauerhafte Erhaltung, Entwicklung und Ergadnzung eines naturnahen Bereichs aus Aus-
gleichsflachen im nérdlichen Ubergang zur freien Landschatt.

5.3 Artenschutzrechliche Wirdigung

Der Geltungsbereich ist zum groRRten Teil bereits bebaut. Dem entsprechend sind fur das
Wohngebiet artenschutzrechtlch bedeutsame Artenvorkommen weder bekannt noch zu er-
warten. Die Uber das Gebiet verstreuten Bauliicken sowie die bislang noch intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Randflachen im Sidwesten des Geltungsbereichs weisen keinen natur-
schutzfachlich besonders bedeutsamen Lebensraum- bzw. Gehdlzbestand (z.B. Alt-/Totholz
mit Asthohlen 0.4.) auf und werden zudem von den angrenzenden Siedlungsflachen in ihrer
Lebensraumfunktion erheblich eingeschrénkt. Bei einer Nutzung der verbliebenen Bauliicken
und einer Nachverdichtung auf den bereits bebauten Parzellen sind daher keine Verbotstat-
bestdnde im Sinne des besonderen Artenschutzrechts zu erwarten.

6. 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 Bodendenkmaéler sto(3t.

Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaéler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landes-
amts fir Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt beriicksich-
tigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmald beschrénken.

Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundsticke sowie Unterneh-
mer und Leiter der Arbeiten) ist durch diesen Bebauungsplan auf die gesetzlichen Vorschrif-
ten zum Auffinden von Bodendenkmaélern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewie-
sen: Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzres-
te, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege (Klosterberg 6, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/81570, Fax
08271/815750) mitgeteilt werden.

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

Eigentimer, dinglich Verfugungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes,
auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kdonnen verpflichtet werden, die notwendigen
MalRnahmen zur sachgemalen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der

22



Gemeinde Gachenbach - Begriindung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan , Gachenbach-Nord*

Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkma-
ler zu dulden.

Bodendenkmaler:

DschG Art. 8.1: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer oder der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnis-
ses teil, so wird er an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Im nérdlichen Umfeld des Bebauungsplans ,Gachenbach-Nord" liegt die Wallfahrtskirche
Maria Beinberg. Durch die erhdhte Lage der Kirche auf einem Hugel ist das Baugebiet ein-
sehbar. Daher sind an die Gestaltung und Griinordnung erhéhte Anspriiche zu stellen. Dies
gilt insbesondere auch fiur die Dachlandschaft und die Farbigkeit der Dachdeckung.

D-1-7433-0049; Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Wallfahrtskirche
Unsere Liebe Frau (Maria Beinberg). Wallfahrtskirche; Maria Beinberg 2; katholische Kirche, Wall-
fahrtskirche, Saalkirche; Kath. Wallfahrtskirche Unsere Liebe Frau, barockisierte Saalkirche, letztes
Viertel 15. Jh., im spaten 17. Jh. Turmerhéhung und Anbau einer Kapelle (jetzt Sakristei), im Inneren
1767 umgestaltet; mit Ausstattung.

Urkataster; Quelle denkmal atlas
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Luftbild + Umgriff; Quelle bayern denkmal atlas

6.2 Ver- und Entsorgung der Grundstilicke
6.2.1 Wasserversorgung

Die Gemeinde Gachenbach wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der Bein-
berggruppe versorgt. Die aktuelle Genehmigung vom 26.09.2016 ist befristet bis 31.12.2021
und auf eine Entnahme von 310.000 m®/a fur die Brunnen 1 und 2 begrenzt. Die genehmigte
Entnahmemenge wurde 2019 mit 306.297 m?® schon fast ausgeschopft. Ein Schutzgebiets-
vorschlag fur die Entnahmemenge von 363.000 m3/a gemaR Bedarfsprognose bis 2044 liegt
derzeit beim Wasserwirtschaftsamt zur Prufung. Wasserschutzgebiete werden von der Neu-
Uiberplanung des Bebauungsplanes "Gachenbach Nord" nicht berihrt.
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6.2.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser-/ Mischwasserbehandlung

Die Abwasser von Gachenbach, Weilach und Sattelberg werden in der Klaranlage Weilach
(Tropfkodrperanlage, Bemessung: 3.000 EW; derzeit ca. 1.550 EW angeschlossen) gereinigt.
Die Anlage entspricht dem Stand der Technik und ist noch ausreichend aufnahmefahig. Das
Baugebiet ,Gachenbach-Nord“ wurde in der damaligen Gesamtentwasserungsplanung
(1988) mit berlcksichtigt.

Der bauliche Zustand der bestehenden Kanéle sollte von Zeit zu Zeit ebenfalls Uberprift
werden; diese sind ggf. zu erneuern bzw. zu sanieren.

Die Entwasserung im Baugebiet ist als Trennsystem (gemafl Wasserhaushaltsgesetz —
WHG -, Stand 04.12.2018) ausgefiihrt.

Alle Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Abwasseranlage anzuschlie3en.

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

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

Das von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser

der Baugrundstiicke ist unter Beachtung des DWA-Merkblattes M 153 grundsétzlich auf den
Grundstucken breitflachig zu versickern. Einer linienformigen (Rigole) oder punktférmigen
(Sickerschacht) Versickerung kann nur dann zugestimmt werden, wenn der Nachweis ge-
fuhrt wird, dass eine flachige Versickerung nicht maglich ist.

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

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblatter
M 153 (Stand August 2007) und Arbeitsblatt A 138 (Stand April 2005) zu bemessen. Des
Weiteren sind gegebenenfalls noch die DWA-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A 166 zu be-
riicksichtigen. Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die An-
derung zum 01.10.2008 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 mdglich sein, so ist dies durch entsprechende Nachweise zu
belegen. Eine Nutzung des anfallenden Regenwassers als Grauwasser ist méglich.

Wegen der Hanglage wird noch auf die Problematik wild abflieRenden Regenwassers ins
Baugebiet hinein hingewiesen. Durch geeignete Malinahmen ist sicherzustellen, dass dieses
Wasser schadlos abgefihrt wird.

Die Gemeinde hat im Bereich der noch freien Parzellen am Ostrand des Baugebiets eine
Untersuchung zur Versickerungsfahigkeit in Auftrag gegeben.
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Das Ergebnis des Biros SGS Analytics Gemany GmbH, Ingolstadt, vom 13.05.2021 liegt
vor. Danach hat sich mittels Baggerschurf fiir die noch freie Grundsticksparzelle FI.Nr. 73,
die direkt gegeniber den Ostlichen noch freien 6stlichen Randparzellen liegt, folgendes er-

geben:

»Ziel der Versuchsdurchfiihrung war die Bestimmung der Durchlassigkeit (kf-Wert) der in situ
angetroffenen, locker bis mitteldicht gelagerten Mittel- bis Feinkdrnigen Sandschichten mit
schluffigen Feinanteil (mS, fs, gs - Bezeichnung nach DIN 4023). Ein nennenswerter Anteil
an Kiesen konnte nicht festgestellt werden. Die Farbgebung kann mit rétlich - braunlich, stel-
lenweise leicht gelblich beschrieben werden. Das anstehende Material im Schurf ist zudem
als erdfeucht zu klassifizieren.

Aus der mittels Sickerversuch sowie Koérnungslinie bestimmten Durchlassigkeit kdnnen
Ruckschlisse auf die Sickerfahigkeit bzw. die Aufnahmeféahigkeit des dort anstehenden Bo-
dens flir anfallende Niederschlagswasser getroffen werden.

Der fir die Grundstiicksparzelle FI.Nr.73 bestimmte Durchlédssigkeitsbeiwert liegt nach der
Auswertung des Versickerungsversuchs bei:

kt =2,8 X 10-5 [m/s]

Fur die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser werden im ATV-
Arbeitsblatt A 138 (Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abfall und Abwasser e. V. -
Arbeitsblatt DWA-A 138 - Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser) kt-Werte von > 5x 10-5 gefordert.

Ausgehend von dem Versuchsergebnis werden die geforderten Werte eingehalten und die
Bodendecke ist zur Versickerung geeignet.

Um die gemachte Aussage weiter stiitzen zu kénnen, ist zudem eine Kérnungslinie aus mit-
genommenem Material erstellt worden. Die Erstellung erfolgte nach DIN EN 933-1 :2012- 03
und kommt zu folgenden Ergebnissen:

kt (Hazen) = 1,8 X 10-4 [m/s]
kt (Beyer) = 7,01 x 10-5 - 7,94 x 10-5 [m/s]

Die anstehende Bodendecke kann anhand der berechneten Ergebnisse ebenfalls als durch-
lassig bezeichnet werden.

Weiters anzumerken ist, dass der Grundwasserhorizont in der Schurfgrube bei dem vor Ort
durchgefiihrten Versuch nicht aufgeschlossen wurde. Der durchgefiihrte Versuch ist nur fur
die oben genannte Lokalitat als représentativ anzusehen. Die gemachten Angaben bzw.
Werte zur Versickerung beziehen sich auf die an der Untersuchungsstelle angetroffenen

Bodenverhaltnisse. Abweichungen in den umliegenden Bodenschichten kdnnen somit nicht
ausgeschlossen werden.”

Das Ergebnis kann in der Gemeinde eingesehen werden.

Grund-/ Schichtwasserableitung

Hausdranagen dirfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.
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6.2.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird von den Bayernwerke AG durchgefiihrt. Zustandig ist die Re-
gionaldirektion Pfaffenhofen, Draht 7, 85276 Pfaffenhofen/Im. Die Versorgung mit elektri-
schem Strom wird Uber ggf. neu zu errichtende Trafostationen durchgefiihrt. Das Baugebiet
ist bereits verkabelt. Eine Trafostation ist vorhanden. Der Schutzzonenbereich fir Kabel be-
tragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Je nach Leistungsbedarf kdnnten die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im Pla-
nungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die Transfor-
matorenstation wird je hach Stationstyp ein Grundstiick mit einer Gro3e zwischen 18 gm und
35 gm bendtigt, das durch eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit zu unseren Gunsten
zu sichern ist.

Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen oder fiir Aufputz Hausanschlusskasten im
Keller, an der der StralRenseite zugewandten Hauswand unter Berlcksichtigung 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 méglich.

6.2.5 Wertstoffe/Mill

Die Abfallentsorgung des Bio- und Restmiills ist durch die Millabfuhr des Landkreises Neu-
burg-Schrobenhausen sichergestellt. Fir die Erfassung von Abféllen zur Verwertung steht fir
die Blrger ein Wertstoffhof zur Verfligung.

Aus abfallrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass die ErschlieBungsstralien so zu
planen bzw. zu unterhalten sind, dass die Abfallbeseitigung ordnungsgemaf durchgefihrt
werden kann. Dies bedeutet, dass je nach StraBenart und Wendesituationen Mindestanfor-
derungen zu berticksichtigen sind.

6.2.6 Erneuerbare Energien

Den Belangen des Klimaschutzes wird durch die Méglichkeit von Solar- und Fotovoltaikanla-
gen, die auf den Satteldachern besonders bei der vorherrschenden Sidorientierung méglich
sind, Rechnung getragen. Die Forderung regenerativer Energiequellen und der Energieeffi-
zienzsteigerung ist durch die Moglichkeit der Stidorientierung der Gebaude und deren weiten
Abstande bezlglich Nutzung solarer Energie und Vermeidung von Verschattung optimiert.

6.2.7 LoOschwasser

Die Léschwasserversorgung wird nach den einschlagigen Planungsrichtlinien sichergestellit.

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 unserer derzeitigen Aktenlage und nach den
Informationen aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Dateninformationssystem (ABuDIS)
keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenverdanderungen
bekannt. Es ist dennoch nicht auszuschlieRen, dass im Zuge von BaumalRnahmen in den
betroffenen Bereichen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreini-
gungen aufgedeckt werden. Sollte sich dies bestéatigen, sind das Landratsamt Neuburg-
Schrobenhausen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren. Fir
die weitere Vorgehensweise sind dann die folgenden Punkte zu beachten:

Die erforderlichen MaRnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sachverstandigen
(Bereich Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt festzulegen.
Des Weiteren sind im Anschluss die notwendigen Untersuchungen durchzufiihren, die fach-
gerechte Ausfilhrung zu Uberwachen sowie die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zu-
sammen zu fassen, der dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirt-
schaftsamt Ingolstadt zeithah und unaufgefordert zur Prifung 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 ordnungsgeman zu entsorgen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers lber belastete Auffiillungen ist nicht zulassig.

Kontaminierte Auffillungen im Bereich von evtl. geplanten Versickerungsanlagen sind ent-
sprechend den Sickerwegen vollstandig auszutauschen und ordnungsgeman zu entsorgen.

Die Z0-Werte der LAGA - Boden sind dabei einzuhalten. Dies ist durch Sohl- und Flanken-
beprobungen zu belegen. Der Parameterumfang ist mit dem Wasserwirtschaftsamt In-
golstadt im Vorfeld abzustimmen. Als Auffilimaterial darf nur schadstofffreies Material (z.B.
Erdaushub, Sand, Kies usw.) verwendet werden.

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

Grundwasser und Oberflachengewésser

Der Gemeinde Gachenbach liegen keine gesicherten Erkenntnisse Uber den Grundwasser-
stand vor. Der Grundwasserflurabstand ist erfahrungsgemaf nicht allzu hoch. Die Versicke-
rungsfahigkeit ist mit Einschrankungen maglich.

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
auRerhalb des Gebietes bleibt einer Prifung vorbehalten. Die Verlegung von Telekommuni-
kationslinien soll aus Griinden des Ortshildes unterirdisch erfolgen.

6.3 Baugrund / -gutachten

Ein Baugrundgutachten liegt derzeit nicht vor.

6.4 Grundstiicksverhaltnisse und Neuordnung

Fur eine Wohnbebauung sind bereits zweckmaflige Baugrundstiicke geschaffen worden.
StraBennamen und Hausnummern im Wohngebiet sind zugeteilt.
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7. Flachenbilanz

Baugebiet der 70er / 80er Jahre (Sudteil; Umgriff brutto 76.632 gm)

Stick | Grundsticks- | Grundflache | Grundflache | zul. Geschossflache
flache vorhanden | zul. It. B-Plan 2. Vollgeschosse

Einzelh&user 76 E 61.834 gm 17.682 gm 24734 gm | 43.284 gm
Doppelhauser 4 DHH 1.802 gm 360 gm 721 gm 1.261 gm
Versorgungsflache 1x 28 gm 8 gm
Offentliche 12.136 gm
Verkehrsflachen
FuRBwege 1x 785 gm

Baugebiet der 90er Jahre (Mittelteil; Umgriff brutto 33.479 gm; ohne A 2)

Stlick Grundstiicks- | Grundflache | Grundflache | zul. Geschossflache
flache zul. It. B-Plan | 2. Vollgeschosse
Einzelh&user 31E 24.815 gm 3.330 gm 9.926 gm 16.477 gm
Doppelhauser 2 DHH 733 gm 193 gm 293 gm 513 gm
Offentliche 6.919 gm
Verkehrsflachen
Ausgleichsfl. A 2 12.536 gm

Baugebiet der 2000er Jahre (Nordzeile; Umgriff brutto 5.635 qm: ohne A 1)

Stiick Grundsticks- | Grundflache | Grundflache Geschossflache
flache zul. It.B-Plan 2. Vollgeschosse
Einzelh&user 4E 3.361 gm 783 gm 1.344 gm 2.353 gm
Offentl. Verkehrs- 2.182 gm
flachen
Ausgleichsfl. A1 2.018 gm

Zusammenfassung Grundstlicks-, Grund- und Geschossflachen

Wohngebaude Baugrundsticksflachen zul. Grundflachen Max. zul. Geschossflachen (ll)

117 WGB 84.261 gm 33.704 gm 58.983 gm

Ermittlung Wohneinheiten It. mdglichen max. Geschossflachen:

Annahme: Einfamilienhausgebiet, bestehend aus Einzel-, Doppel- und Zweifamilienhdusern; 2 VG
@ 150 gm Geschossflache pro WE: 58.983 gm : 150 gm/WE = 393 WE
@ 200 gm Geschossflache pro WE: 58.983 gm : 200 gm/WE = 292 WE
@ 250 gm Geschossflache pro WE: 58.983 gm : 250 gm/WE = 236 WE
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Ubersichtsplan Flachen

8. Uberschlagige Ermittlung der ErschlieRungskosten

Flachenibersicht

:l Umgriff gesamt: 137,855 qm

WA 1 "Baugebiete der 70er/80-0r Jahre™ (BPI)

P Ercenine 2 WE) 0183 gm

Doppeihiuser (jo 2 WEDHH) 1802 qm
Versorgugetichen 280m

| orticta Verkefratachen 12136 gm

Gutwwogtischen (gusondent) 785qn

Wiges 21379 Summe Bautschen WA 1. 63606 gm

WA 2 "Baugebiet der 90-er Jahre" (BPI)

BE | Eehaue 2 WE) 248150m

Doppehauser (e 2 WEDHN) TS3gm

1013 gm

6910gm

Ausgfochsiachen A2 12538 gm

Ofiges tm00pn Summe Batichen WA Z 25 S48 gm

WA 3 "Baugebiet der 2000-er Jahre® (§ 35(2))

B ez we) 3381 gm
sonstge Griin und Garentichen 1264 gm

1 morsiche Verkebratichin 2182qm
Ausgleschshichen Al 2008gm

30 g 7w Summe Baulichen WA 3: 3,381 gm

Ausgheichstischen A3 (OMokoro) Lok of
A i N NS s
Logerde

] bestehenda Haupigebduce
bestohencs Nebengebdude
Grundsticke

Austandsichen ungeklin. da Gebause nicht
Art 6 Abs. 9 BayBO entsprechen
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8.1 Uberschlagige Ermittlung des ErschlieRungsaufwandes nach 8§ 127 und 128

BauGB

Das Baugebiet ist insgesamt bereits erschlossen. Auf die geltenden Satzungen der Gemein-

de Gachenbach wird hingewiesen.
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