2. Planzeichnung Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 46 "Pichl West II"

mit 4. Teilanderung Nr. 42 "Pichl Std" Mal3stab 1 : 1.000
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Praambel

Der Markt Manching im Landkreis Pfaffenhofen erlasst aufgrund

- der § 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- der Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glltigen Fassung den Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 46 ,Pichl West I
mit der 4. Teildanderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 42 "Pichl Sud" in Manching als Satzung. Bestandteile der
Satzung:

1 Verfahrensvermerke 27.03.2025
2 Bebauungs- und Griinordnungsplan 1:1.000 27.03.2025
3 Festsetzungen durch Planzeichen 27.03.2025
4 Hinweise durch Planzeichen 27.03.2025
5 Strallen uerschnitt 1:100 27.03.2025
6 Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans 27.03.2025
7 LAGEPLAN der externen Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen (Ausgleichs-

planung) auf Flur-Nr. 711 & 712, Gmkg. Pichl 1:1.000 27.03.2025
8 Ubersichtskarte 1:10.000 27.03.2025

1 Verfahrensvermerke

3 Festsetzungen durch Planzeichen

Nutzungsschablone (§ 16,19,20 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

max. Zahl der Vollgeschosse / Bautypen

max. zulassige Grundflachenzahl

max. zulassige Geschossflachenzahl

zugelassene Dachart und -neigung

Bauweise

| Art der baulichen Nutzung: WA:

Allgemeines Wohngebeit

Gemeinbedarfsflache flir soziale Zwecke

Zahl der Vollgeschosse: |l:
max Grundflachenzahl: GRZ: 0,5
max Geschossflachenzahl: GFZ: 0,8
Dachart / und -neigung: geneigte Dacher max. 42

zugelasssene Bauweise: o: offene Bauweise

max. 2 Vollgeschosse

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nutzungsartgrenze

Baugrenze fur Hauptgebaude (§ 23 Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenze fir Garagen und Carports

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Passive Larmschutzmafnah

| Zufahrten / Parkplatze (Lage nicht variabel / Nutzung als Zufahrt oder Parkplatz variabel)

Strafenverkehrsflache
Gehweg / Geh- und Radweg
Geh- / Radweg / Landwirtschaftlicher Verkehr frei

Flur- / Pflegeweg

| Flache fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir
Ablagerungen

Sendemast

Grundstlicke die zur gemeinsamen Einzelhausbebauung oder zur Doppelhausbebauung
vorgesehen sind (a und b), ohne a/b Zusatz bedeutet nur Einzelhausbebauung zulassig

Trafostation

GRUNFLACHEN / GRUNORDNUNG

offentliche Griinflachen

Bestandsbaume zu erhalten

ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEG

Zweckbestimmung: Ausgleic

Obsthochstamme mit extens

Pflanzung eines Baums der 1. oder 2. Wuchsordnung auf 6ffentlichen Griinflachen
(Anzahl bindend, Lage frei wahlbar)

Pflanzung eines Baums pro 300 m? auf privater Parzelle (Standort frei wahlbar)
Hecken und Gehdlzbestande in nichtbaulich tberpragten Bereichen zu erhalten

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN

E UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

h / Ersatz fiir vorhabensbedingte Eingriffe

iver Wiesenentwicklung

Wurzelstock- bzw. Totholzhaufen und/oder Steinhaufen aus Grobmaterial,
Kantenlange 200-400 mm, feinerdefrei, mit jeweils mindestens 3 m® Volumen

rch Planzeichen

men ; )
) 4  Hinweise du
Hohenschichtlinien und Héhenangaben
355.0
& Grundstlicksgrenze mit Flurnummern
600 g

mit Hausnummern

vorhandene Einzelgehdlze a

wassersensibler Bereich

| | HQextrem

Uberlappungsbereich Bebau

——— X e X —— X

Umgrenzung von Flachen mi

Bebauung, Bestehende Gebaude

usserhalb des Geltungsbereichs

vorhandene Hecken- und Gehdlzbestande ausserhalb des Geltungsbereichs

ungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Stid*

Bereitstellungsflache fiir die Entleerung von Abfallbehaltern

t Geogen erhéhten Arsengehalten

Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft,

Pflanzung von Laubbdumen aus heimischen und standortgerechten Arten (Vorkommensgebiet 6.1)

Heckenpflanzung 1-2-reihig, aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen als naturschutz-
rechtlicher Ausgleich (Vorkommensgebiet 6.1)

Entwicklung extensiver Wiesen mit 2-maliger Mahd pro Jahr, 1. Mahd nicht vor 01.07. des Jahres,
Verzicht auf Diingung, Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmassnahmen, Einsaat einer stand-
ortangepassten Wiesenmischung aus Regio-Saatgut (Vorkommensgebiet 16), mit Mahgutabfuhr

1. Der Marktgemeinderat von Manching hat in der Sitzung vom 21.02.2019 gemaf §2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West Il beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.05.2022
ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom 18.05.2022 hat in der Zeit
vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fur den
Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom 18.05.2022 hat in der Zeit
vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West 11" in der Fassung vom 29.09.2022 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.10.2022 bis
25.11.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom 29.09.2022 wurde mit
der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.10.2022 bis 25.11.2022 6ffentlich ausgelegt.

6. Zu der 2. Auslegung des Entwurfs des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom
25.01.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.02.2024 bis 15.03.2024 beteiligt.

7. Die 2. Auslegung des Entwurfs des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom
25.01.2024 wurde mit der Begriindung gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.02.2024 bis 15.03.2024 o6ffentlich
ausgelegt.

8. Der Markt Manching hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 27.03.2025 den Bebauungs- und Griinordnungs-

plan Nr. 46 "Pichl West II" gem. § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 27.03.2025 als Satzung beschlossen.

Markt Manching, den ........cccccccceeeennn.
(Siegel)

(1. Blrgermeister, Herbert Nerb)

9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemall § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§ 14 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Markt Manching, den ........cccccccceeeeenn.
(Siegel)

(1. Burgermeister, Herbert Nerb)

5 FESTSETZUNGEN UND HINWEISE DES BEBAUUNGSPLANES

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

I. Rechtsgrundlage

Il. Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Geltungsbereich werden Flachen als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO und eine Gemeinbedarfsflache nach § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16, 17 BauNVO)

GRZ: max. 0,5 (unter Verwendnung von § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO ist eine Erhéhung der
GRZ Il auf max. 0,75 zulassig)

GFZz: max. 0,8

Zulassige Anzahl der Wohneinheiten: Je Wohngebaude bzw. Gebaude, welches liberwiegend zu Wohnzwecken genutzt
werden darf, diirffen insgesamt max. 4 WE (Wohneinheiten) errichtet werden. Dartiber
hinaus wird festgesetzt, dass je vollstandige 150 m Grundstiicksflache héchstens 1

WE zulassig ist.

3. GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

3.1 Wohngebaude

Vollgeschosse: max.

Wandhdhe: max. 6,50 m

Dachneigung: 7 bis 42

Dachart: Geneigte Dacher. Bei Doppelhausern ist nur eine einheitliche Dachart zu verwenden.
Firstrichtung: Bei Doppelhdusern muss die gleiche Firstrichtung parallel zur ErschlieBungsstrafle gewahlt

werden.

Bei Doppelhdusern muss die gleiche Dacheindeckung verwendet werden.

Breite: max. 1/3 der Gebaudelange, turmartige Giebel und Dachaufbauten sind unzulassig.
Balkone und Terrassen durfen Uberdacht werden.

Dacheindeckung:
Zwerchgiebel:
Uberdachungen:

3.2 Garagen / Carports / Nebengebaude

Wandhohe: durchschnittliche Wandhéhe max. 3,0 m

Stauraum: Zwischen Garagen und 6ffentlicher Verkehrsfliche muss ein Abstand von mind. 5,00 m
freigehalten werden. Der KFZ-Stauraum darf zur Straf3e hin nicht eingezaunt werden.

Stellplatze: Es gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Manching.

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf} zu beschréanken. Die Hofflachen,
Stellplatze, private Zufahrten usw., sind wasserdurchlassig mit geeignetem Sickerpflaster
auszubilden.

Bei einer Grundflache von mehr als 15 m sind Nebengebaude im Sinne des § 14 (1) BauNVO
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Versiegelung:

Nebengebaude:

4. HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN

Bezugspunkt fir alle Hohen ist die mittlere StralRenhinterkante der an die Parzelle angrenzenden Erschliefungs-

stralle.

Die FFOK (Fertigfussbodenoberkante) des Erdgeschoss der Hauptgebaude kann maximal bis zu 0,50 m ber den
Bezugspunkt gelegt werden, eine Unterschreitung der Héhe des Bezugspunkts mit der FFOK EG ist unzulassig. Die

Wandhohe der Hauptgebaude wird gemessen ab diesem Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt Wand/Dachhaut.

Die FFOK (Fertigfussbodenoberkante) der Garagen oder Carports kann maximal bis zu 0,50 m Uber den
Bezugspunkt gelegt werden. Die Wandhohe der Garagen oder Carports wird gemessen ab diesem Bezugspunkt bis

zum Schnittpunkt Wand/Dachhaut.

5. BAUWEISE

Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO mit Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

6. ABSTANDSFLACHEN

Fir die Errichtung von Gebauden und baulichen Anlagen wird fir die Abstandsflachen die Anwendung des Art. 6
Abs. 5 Satz 1 BayBO angeordnet. Bei der Ermittlung der Abstandsflache ist ebenfalls der Bezugspunkt (mittlere
StralBenhinterkante der an die Parzelle angrenzenden ErschlieBungsstralie) als die Gelandeoberflache fur die
gesamte Parzelle zu Grunde zu legen.

7. EINFRIEDUNGEN

Als stral’enseitige Einfriedung werden nur Holzzaune, Metallzaune und Doppelstabmattenzaune ohne Fillung mit
einer Hohe von max. 1,20 m ab fertigem Gelande zugelassen. Geschlossene Einfriedungen, wie z.B. Mauern sind
nicht zugelassen. Bei den Ubrigen Grundstiicksseiten gelten die Vorgaben der BayBO. Darlber hinaus sind alle
Einfriedungen sockellos auszufiihren, um die Zerschneidung von Lebensrdumen fir Kleinlebewesen (z.B. Igel)
gering zu halten.

8. GESTALTUNG DES GELANDES

Im gesamten Baugebiet werden Abgrabungen / Aufschiittungen bis max. 0,50 m zugelassen. Gemaf §37 WHG sind
Abgrabungen und Aufschittungen so auszufihren, dass die Veranderung bezuglich wild abflieRendem Wassers
nicht zum Nachteil Dritter erfolgen. Es ist Aufgabe des Bauherrn, die Detailentwdsserung, ohne dass hierdurch
angrenzende Flachen negativ beeintrachtigt werden, zu regeln.

9. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

9.1 Allgemeine grinordnerische Festsetzungen

9.1.1 Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MalRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten zwischenzulagern. Auch sonstige
Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden (u.a. im
Bereich der o6ffentlichen Griinflachen und sonstigen Flachen, die nicht baulich verandert werden). Der gewachsene
Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch sonst keine
nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist. Insbesondere gilt dies fir die privaten
Grinflachen. Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mall zu beschranken (§ 1a
Abs. BauGB). Folgende Vorschriften sind einzuhalten: DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit-Verwertung von
Bodenmaterial), DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauarbeiten), DIN 18915
(Bodenarbeiten im Landschaftsbau) und DIN 18300 (Erdarbeiten).

9.1.2 Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert geregelt, in einem
Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der Mindestabstand
1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstdnden an Anpflanzungen vorbeizufihren. Die
Empfehlungen zu SchutzmaRnahmen gemal dem Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der
Forschungsgesellschaft fiir Stral’en- und Verkehrswesen sind zu beriicksichtigen.

9.1.3 Grenzabstande von Gehdlzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des Bay. Ausfiihrungs-
gesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

9.1.4 Grinflachenanteil / Baumanteil, Begriinung der privaten Griinflachen, Beleuchtung

Auf den privaten Bauparzellen ist pro Parzelle mindestens ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.
Planlich oder anderweitig textlich festgesetzte Baumpflanzungen koénnen hierbei angerechnet werden. Die
Baumstandorte kénnen frei gewahlt werden. Die planlich dargestellten Baumstandorte stellen Vorschlage dar.

Alle nicht Uberbauten privaten Grinflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu gestalten (Geholze, Stauden,
Rasen, Wiese). Stein- und Schottergarten sind nicht zuldssig. Im gesamten Baugebiet ist im 6ffentlichen und
privaten Bereich auf eine insektenfreundliche Beleuchtung zu achten (vorzugsweise LED-Leuchtmittel und einer
Wellenlange kleiner 900 nm, niedrige Lichtpunkthdhen, Reduzierung der Leichtdichte auf max. 100 cd/m?, 50 cd/m?;
siehe hierzu Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung des StMUV).

9.2 Besondere griinordnerische Festsetzungen

9.2.1 Aligemeines, Ausflihrungszeitraume

Im Baugebiet sind auf offentlichen und privaten Griinflachen entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen Begriinungs- bzw. PflanzmaRnahmen sowie Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen durchzufiihren. Die
Ausfihrung auf privaten Flachen hat dabei spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude zu erfolgen, die
offentlichen Begrinungsmafnahmen sind im Zuge der ErschlieBung umzusetzen. Die Ausgleichs-/
ErsatzmaBnahmen sind ebenfalls im Zuge der ErschlieBung durchzufiihren. Die Gehdlzpflanzungen und
Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der
nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen. Alle Pflanzungen und sonstigen BegrinungsmafRnahmen sind durch
entsprechende PflegemalRnahmen (wie Wassern) zu férdern und vor Beschadigungen zu schitzen.

9.2.2 Pflanzgebote und Ausgleichs-/Ersatzmallnahmen

9.2.2.1 Pflanzung von Baumen entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstrafien, Gestaltung der Sickermulden

Gemal den planlichen Festsetzungen sind entlang der 6ffentlichen Erschlielungsmaflinahmen Baume der 1. oder 2.
Wuchsordnung zu pflanzen. Die entlang der StralRen zur Versickerung des Oberflachenwassers geplanten
Grunstreifen sind mdoglichst naturnah zu gestalten, und zu entwickeln (Aufbringen einer geringmachtigen
Oberbodenschicht, Einsaat einer Wiesenmischung mit mindestens 25  Anteil an Krautern, extensive Pflege mit
max. 2-maliger Mahd pro Jahr).

9.2.2.2 Erhalt der bestehenden Gehdlzbesténde innerhalb des Geltungsbereichs

Alle nicht zwingend zur baulichen Uberpragung geplanten Gehdlzbestdande nérdlich der Verlangerung der
Georgstralte, im Siidwesten und im Osten des Geltungsbereichs sind zu erhalten, und vor Beschadigungen und
Beeintrachtigungen zu schutzen. Wahrend der Bauzeit sind SchutzmalRnahmen gemaR DIN 18920 bereits bei
Ausschreibung der ErschlieBungsmaflnahmen vorzusehen (2,00 m hohe ortsfeste Bauzaune gemaf Pkt. 4.5, 4.6;
Schutz des Wurzelbereichs gemall Pkt. 4.8, 4,9 und 4.10 der DIN 18920). Dies gilt insbesondere fiir die
Randbereiche des Geholzbestandes noérdlich der Verlangerung der Georgstrale zu den geplanten
Strallenausbauten. Ablagerungen wahrend der Bauzeit, auch voribergehend, sind im Wurzelbereich der
Geholzbestande nicht zulassig.

9.2.2.3 Begriinung des geplanten Spielplatzes und der Gemeinbedarfsflache

Der Bereich des geplanten Spielplatzes ist mit mindestens 4 Baumen der 1. oder 2. Wuchsordnung zu bepflanzen.
Im Bereich der Gemeinbedarfsflache sind mindestens 5 Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.

9.2.2.4 Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen

Die Ausgleichsflachen und -malinahmen werden gemall § 9 Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan verbindlich
zugeordnet. Die in einem Umfang von ca. 27.067 m? erforderlichen Ausgleichs-/Ersatzmal3nahmen werden wie folgt
festgesetzt:

a) Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs (4.201 m?)

Gemal den planlichen Festsetzungen sind Hecken und Einzelbdume aus heimischen und standortgerechten Arten
des Vorkommensgebiets 6.1 zu pflanzen. Im Bereich des Uberwiegend zu erhaltenden Gehdlzbestandes an der
Nordseite der Verlangerung der Georgstrale ist an der Nordseite des zu erhaltenden Gehdlzbestandes gemal den
planlichen Festsetzungen das Feldgehdlz zu erganzen und zusatzlich Obsthochstamme bewahrter, robuster Sorten
zu pflanzen.

In den nicht bepflanzten Abschnitten (im Siden und Sudwesten) sind extensive Wiesen durch Einsaat einer
Saatgutmischung des Ursprungsgebiets 16 mit mindestens 40 Anteil an Krautern zu begriinden: die
Wiesenstreifen sind max. 2-mal jahrlich zu méhen (1. Mahd ab 01.07. des Jahres; 2. Mahd als Herbstmahd ab
Anfang Oktober); Diingung, Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmafinahmen sind nicht zuldssig; das Mahgut
ist von der Flache zu entfernen (keine Mulchmahd); Verwendung von Messermahwerken (keine Kreiselmahwerke!).
Zur zusatzlichen Strukturbereicherung sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen Totholz- bzw.
Wourzelstockhaufen und/oder Steinhaufen (Kantenlange 200-400 mm) mit jeweils mindestens 3 m?® anzulegen.

b) Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen auf Flur-Nrn. 711 und 712, der Gemarkung Pichl (11.580 m? und 12.190 m3),

Flur-Nr. 712:

Einsaat der gesamten Flache mit einer autochthonen Wiesenmischung mit mindestens 50  Anteil krautiger Arten;
in den Mulden Typ ,Feuchtwiese®, ansonsten ,Extensivwiese“; Ansaat in geringer Saatdichte (2-3 g/m?),
Verwendung eines Flllstoffs bei der Saat (Sand 0.a.).

Flur-Nr. 711:
Einsaat ausschlieBlich der anzulegenden Mulden mit einer autochthonen Saatgutmischung, Typ ,Feuchtwiese,
ebenfalls mindestens 50  Anteil krautiger Arten.

PflegemalRnahmen (dauerhaft):
Flur-Nr. 712 (bisheriger Acker):

Mahd bis spatestens 15.3. im zeitigen Frihjahr (vor Ankunft Kiebitz); Entfernung des Mahguts von der Flache; 2.
Mahd ab 01.08. des Jahres, ebenfalls Mahgutentfernung; in den ersten 3 Jahren zur Ausmagerung 3-malige Mahd
(1. Mahd bis 01.03. bis 15.03. des Jahres, je nach Witterung, 2. Mahd ab 15.07. des Jahres, 3. Mahd ab 01.09. des
Jahres).

Vollstandiger Verzicht auf Diingung, Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmaf3nahmen;

an der Ost- und Westseite Belassen von Altgrasstreifen, ca. 20 m Breite;

Mahd der Altgrasstreifen alle 2 Jahre alternierend, im Wechsel, Mahd im zeitigen Frihjahr bis 15.03. des Jahres.

Flur-Nr. 711 (Grinland mit Extensivzeigern):

Mahd ab 01.09. des Jahres, mit Mahgutabfuhr; nur in Jahren mit stdrkerem Aufwuchs zusatzlich Mahd bis 15.03.
des Jahres, um maoglichst kurzgrasige Bestande fir die Bodenbriter zu schaffen.

Monitoring:

Uberpriifung der Wirksamkeit der MaRnahmen spatestens nach 3 Jahren, gegebenenfalls Anpassung des
Mahdregimes in ausschlieBlicher Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde (die MalRnahmen wurden im
Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt).

9.2.2.5 Geholzauswahlliste

Liste 1 Baume

Acer campestre Feld-Ahorn Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Auf privaten Grunflachen sind fir die Baumpflanzungen auflerdem Obstbdume als Hoch- oder Halbstdmme
zulassig.

Liste 2 Straucher:

Berberis vulgaris Gemeine Berberitze Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnu® Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weiidorn Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Mindestpflanzqualitaten:

Baume:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3 x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang

- Obsthochstamme ab 8 cm

- in geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2 x verpflanzt, mind. 100/150 cm Héhe
Straucher:

- mind. 2 x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hbhe

10. WERBEANLAGEN

Werbeanlagen ab 4,0 m2 bedirfen einer Genehmigung. Werbepylone sind bis zu einer Hohe von 3,0 m zulassig.
Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaR Art. 23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone
unzuléssig. AuBerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers
nicht gestort wird.

11. ENTSORGUNG VON OBERFLACHEN- / NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 Abs. 1. Nr. 14 BauGB)

Das Oberflachenwasser der Privatparzellen ist auf den Privatparzellen nach gdltigen Richtlinien zu versickern. Eine
Versickerung Uber Sickerschachte ist auf Grund des niedrigen Grundwasserabstands im gesamten Baugebiet nicht
zulassig.

Das Oberflachenwasser aus dem offentlichen Raum ist in den stralenbegleitenden Versickerungsmulden nach
gultigen Richtlinien zu versickern.

12. IMMISSIONSSCHUTZ

Schutzbedirftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer, Wohnkichen) i.S.d. DIN 4109-1:2018-1
("Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen") in Gebauden, fir deren AuRenfassaden Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemafl Planzeichen festgesetzt wurden, sind mdglichst so anzuordnen, dass sie Uber
Fenster in Aulenfassaden beliiftet werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV eingehalten sind
(Grundrissorientierung).

Soweit die Grundrissorientierung nicht fiir alle schutzbedurftigen Rdume mdglich ist, ist passiver- bzw. baulicher Schallschutz
vorzusehen. Dabei missen alle AuRenfassaden des Gebaudes ein gesamtes bewertetes Bau-Schallddamm-MaR R w,ges i.S.v.
Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen, das sich fur die unterschiedlichen Raumarten ergibt. Fenster, der mit Planzeichen
gekennzeichneten Fassaden, sind mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass auch im
geschlossenen Zustand die erforderlichen Aufenluftvolumenstrome eingehalten werden (kontrollierte Wohnraumliftung).
Alternativ ist auch der Einbau anderer SchallschutzmaRnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten,
verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengéange, Schiebeladden etc.) zulassig.

Fir die Ubrigen Gebaude bzw. Fassadenseite sind die in der DIN 4109-1:2018-01 genannten Anforderungen eigenverantwortlich
umsetzten. Die Vogaben der BayTB (Bayerische Technische Baubestimmungen), Anlage A Teil 5.2/1 sind zu beachten.

Die maRgeblichen AuRenlarmpegel ergeben sich aus der Anlage 3 der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro
Kottermair GmbH, Auftagsnummer: 8035.1/2022-RK, vom 28.07.2022, die der Begriindung des Bebaungsplans beigeflgt ist.

13. FASSADENGESTALTUNG

Zur Gestaltung der Fassaden sind nur helle Materialien bzw. Farben mit dem Hellbezugswert 30 zu verwenden.
Schwarze oder dunkelfarbige Fassadenanstriche oder -verkleidungen sind unzulassig.

HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. BODENSCHUTZ — SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN

zusammen 23.770 m?)

Flur-Nrn. 711 und 712:
Anlage flacher Mulden mit flachen Randern, damit die Flachen weiterhin mahbar bleiben; Abtransport des
Bodenmaterials von der Flache; Mulden bis 35 cm unter derzeitigem Gelande.

UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so zu sichern, dass er jederzeit zur Gartenanlage oder zu sonstigen
Kulturzwecken wiederverwendet werden kann. Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten der Oberboden auf
der Uberbaubaren Grundstiicksflache abzutragen und abseits des Baustellenbetriebes getrennt zu lagern. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Giberlagert oder verunreinigt werden. Er ist in Mieten (maximal 3,00 m
Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 2,00 m Hoéhe, bei Flachenlagerung 1,00 m) zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer
Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und starkwasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne,
Waldstauden, Roggen, Olrettich, Lupine) als Griindiingung anzuséen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind einzuhalten.

2. DENKMALSCHUTZ

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehdérde zu
beantragen ist.

3. NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art. 47 bis 50 zu beachten und
zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Abstdnde einzuhalten: 0,50 m fir Gehdlze niedriger als 2,00 m
Wuchshéhe; 2,00 m fiir Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshéhe.

4. MOBILFUNK UND VERGLEICHBARE DATENUBERTRAGUNGSARTEN

Unzuldssig sind bauliche Anlagen, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von §14 BauNVO, die der Ubertragung und dem
Empfang von Mobilfunk und vergleichbaren Datenibertragungsarten dienen. Hierfir sind im Auflenbereich im Rahmen des
gemeindlichen Vorsorgekonzepts ausgewiesene Positivstandorte zu nutzen.

| Ll

Ausgangszustand:
- Acker
Massnahme:

|

- Umwandlung des Ackers in extensives Griinland mit Anlage flacher Mulden (méglichst

Wasserfuhrung im Fruhjahr);

- Anlage von flachen Mulden bis 35cm Tiefe; Abtransport des Bodenmaterials von den

Flachen;

- Einsaat mit geringer Saatstarke (2-3 g/m2) einer autochthonen Saatgutmischung des
Ursprungsgebiets 16, in den Mulden Saatgut fur Feuchtwiese (mit jeweils mindestens 50%

Anteil an Krautern), ansonsten Extensivwiese
PflegemaRnahme:

- Mahd bis 15.03. des Jahres; 2. Mahd ab 01.08. des Jahres mit Abtransport des Mahguts von
der Flache; Verzicht auf Dingung, Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmanahmen;

- an der West- und Ostseite Belassen eines ca. 20m breiten Streifens aus Altgrasfluren; Mahd
alle 2 Jahre zur Offenhaltung, im jahrlichen Wechsel, jeweils bis zum 15.03. des Jahres,

ebenfalls Abtransport des Mahguts

Ausgangszustand:

7 LAGEPLAN der externen Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen (AUSGLEICHSBEBAUUNGSPLAN) auf Flur-Nr. 711 & 712, Gmkg. Pichl Malflistab 1 : 1.000

- Intensivgrinland mit deutlichen Zeigern extensiver Wiesen

Massnahme:

5. BESTANDFUNKMAST

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich der Mobilfunkmast mit der Standortbescheinigungs-Nr. 541930. Es sind die
Sicherheitsabstande von 6,63 m /10,30 m / 13,53 m in Hauptstrahlrichtung einzuhalten.

6. FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN

Die Unterbringung von erforderlichen Versorgungsleitungen erfolgt teilweise unterirdisch durch die Parzellen des allgemeinen
Wohngebietes. Auf die Versorgunsleitungen samt Schutzstreifen wird im Kaufvertrag hingewiesen und diese sind entsprechend
zu dulden.

7. ENTWASSERUNG

Die Abwasserbeseitigung im geplanten Baugebiet erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den
offentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Niederschlagswasser ist nach gliltigen Richtlinien zu versickern.

Zur Niederschlagswasserentsorgung liegt das Bodengutachten vom 07.11.2019 vor. Die vorhandene Bodenbeschaffenheit der
Bodenschicht 2 ist im Planungsgebiet fir die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers sehr gut geeignet. Bis zu dieser
muss gegebenenfalls ein Bodenaustausch mit sickerfahigem Material erfolgen. Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen
nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblatter M 153 und A 138 zu bemessen. Gegebenenfalls sind weiterhin die
DWA-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A166 und andere zu bericksichtigen. Fir das erlaubnisfreie Versickern sind die
Niederschlagsfreistellungsverordnung (Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten
Niederschlagswasser, NWFrei) und die hierzu eingefihrten Technischen Regeln (Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser, TRENGW) in den jeweils aktuellen Versionen zu beachten. Es wird
dringend empfohlen, bei Unterkellerungen Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche und Vernassungen der Wande zu treffen. Eine
Ab- oder Umleitung wild abflieRenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen. Dies ist insbesondere bei
Gelandeveranderungen zu beachten. Flachdacher oder flach geneigte Dacher (Neigung bis 15 ) sind nach Mdoglichkeit zu
begriinen. Dies dient der Verdunstung, Zwischenspeicherung und verzégerten Ableitung von Niederschlagen. Zisternen zur
Niederschlagswassersammlung und spateren Gartenbewasserung sind erwiinscht.

8. ENERGIEVERSORGUNG

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebiets ist das Versorgungsunternehmen zu verstandigen.
Um Unfélle und Kabelschdden zu vermeiden mussen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstands- zone von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Das Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Soweit erforderlich, sind
notwendige Stralenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund 2zu dulden. Die glltigen
Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und der Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und
Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgeflihrten VDE- Bestimmungen sind einzuhalten.

9. ABFALLRECHT

Die Anwohner der beiden Stichstralen (Parzellennummern 1a bis 8b) miissen lhre Abfallbehalter zu den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereitstellungsflachen ziehen. Kann der angefallene Miill nicht direkt durch die Millfahrzeuge abgeholt
werden, muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem nachsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden. Auf §16 Nr. 1
Unfallverhutungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C 27) wird verwiesen.

10. ALTLASTEN

Auf der Planflache sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei der Durchfiihrung der BaumaRnahme Verdachtsflachen auftreten, so
sind die Bauarbeiten einzustellen und das Landratsamt Pfaffenhofen zu benachrichtigen.

11. EMISSISIONEN AUS DER UMGEBUNG

Von der B 16 sowie den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen gehen Staub-, Larm- und Geruchsemissionen aus, welche auf
das neue Wohngebiet einwirken und entschadigungslos hinzunehmen sind. Diese Emissionen kénnen auch an Sonn- und
Feiertagen, Wochenenden sowie wahrend der Nachtstunden auftreten.

12. BAUANTRAGSUNTERLAGEN

In den Bauantragsunterlagen ist sowohl das vorhandene, natirliche Gelédnde als auch das fertige bzw. hergestellte Gelande
sowie Mauern und deren Ausflihrung bzw. Einfriedung darzustellen. Des Weiteren ist eine Aufteilung der Freiflachen, in
befestigte Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege) und nicht befestigte Flachen (Pflanzflachen) dem Bauantrag beizulegen. Die
Entwasserung sowie die zugehdrigen Leitungen sind in einem eigenen Grundrissplan darzustellen.

13. EINSICHTNAHME VON DIN-NORMEN

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen oder der Begriindung des Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen im
Rathaus des Markts Manching zu den gangigen Offnungszeiten eingesehen werden.

14. REGENERATIVE ENERGIEN UND WARMEPUMPEN

Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B. Solarenergie, Erdwarme) ist anzustreben. Anlagen fir Luftwdrmepumpen sowie
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen (jedoch mit mind. 3 m Grenzabstand)
oder im Gebaude zulassig. Der Betreiber der jeweiligen Anlage muss einen Nachweis erbringen, dass die Anlage im Vollbetrieb
einen Wert von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an den nachst gelegenen Wohngebauden bzw. an der Baugrenze des
Nachbargrundstiicks nicht Gberschreitet. Der Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung erfolgen. Weitere Informationen
sind der Informationsbroschiire "Larmschutz bei Luft-Warmepumpen" des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU) zu
entnehmen.

15. HOCHWASSER - HQ EXTREM

Bei einem extremen Hochwasserereignis reichen mdgliche Uberschwemmungen bis in den Geltungsbereich des Bebauungsplan
Nr. 46 ,Pichl West II*. Der Kartendienst des LfU (siehe BayernAtlas HQextrem) weist hierzu ein Gebiet nérdlich der Pichler
Stralle bis noérdlich der GeorgstraBe aus. Die Verpflichtung zur Eigenvorsorge besteht fir jede Person, die von Hochwasser
betroffen sein kann. Innerhalb der im Plan dargestellten HQ-Risikogebieten ist § 78 ¢ WHG (bzgl. Heizdlverbraucheranlagen) zu
beachten. Es wird empfohlen, die Unterkante von Gebaudedffnungen (wie Eingange, Keller- lichtschdchte) mit einem
Sicherheitsabstand von 25 cm Ulber Gelandehdhe und Stralenoberkante zu legen. Es wird weiterhin dringend empfohlen, bei
Unterkellerungen Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen der Wande zu treffen, Fluchtmdglichkeiten in
héhere Stockwerke zu berticksichtigen und die Riickstauebene zu beachten.

16. NISTGELEGENHEITEN

Auf den privaten Grundstlicksflachen sollen Nistgelegenheiten fiir Tiere geschaffen werden (z.B. Nistkasten fiir Héhlenbriter,
Nisthilfen fir Schwalben, Einflugéffnungen fir Fledermause).

17. GEOGENES ARSEN

- Extensivierung des Griunlandbestandes mit Anlage flacher Mulden (mdglichst
Wasserfuhrung im Fruhjahr);

- Anlage von flachen Mulden bis 35cm Tiefe; Abtransport des Bodenmaterials von den
Flachen;

- Einsaat mit geringer Saatstérke (2-3 g/m2) einer autochthonen Saatgutmischung des
Ursprungsgebiets 16 in den Mulden Saatgut fir Feuchtwiese (mit jeweils mindestens 50%
Anteil an Krautern);

PflegemaRnahme:

- Mahd der Flache ab 01.08. des Jahres, bei starkerer Wichsigkeit zusatzlich Mahd bis 15.03.
des Jahres; Abtransport des Mahguts von der Flache; Verzicht auf Dingung,
Pflanzenschutz und sonstige MeliorationsmalRnahmen

Im Nordteil des Baugebietes (innerhalb der planlich dargestellten Umgrenzung von Flachen mit Geogen erhéhten Arsengehalten)
sind natlirliche Arsengehalte in den Bdden vorhanden, die den Priifwert der Bundesbodenschutzverordnung fiir Wohngebiete
Uberschreiten. Fir eine nachhaltige Nutzung der Grundstiicksflachen sind geeignete MaRnahmen erforderlich, um den direkten
Kontakt mit den arsenhaltigen Bdden, wie er in Garten und sonstigen zu Wohnzwecken genutzten Freiflachen Ublicherweise
stattfindet, zu minimieren. Der Anbau von Nahrungspflanzen ist ohne Einschrankungen maoglich.

Mégliche MaRnahmen umfassen einen Bodenaustausch der Oberbdden mit nicht arsenhaltigen Béden und eine Uberschiittung
oder eine Vermischung mit nicht arsenhaltigen Boden.

Hierbei ist eine Tiefe der hergestellten nicht arsenhaltigen Bodenschicht von mindestens 30 cm erforderlich.

Gegebenenfalls sind MaRnahmen zum Schutz vor einer Durchmischung mit tieferen Bodenschichten einzubringen (Geogitter,
Geovlies).

Bdden, die von den Baugrundstiicken entfernt werden, kénnen regional auf ackerbaulich genutzten Flachen aufgebracht werden
oder einer geregelten Bodenentsorgung zugefiihrt werden. Naheres dazu regeln die Bundesbodenschutzverordnung sowie die
abfallrechtlichen Vorschriften.
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Der Markt Manching im Landkreis Pfaffenhofen erldsst aufgrund

- der § 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- der Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glitigen Fassung den Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 46 ,Pichl West 11"
mit der 4. Teildnderung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 42 "Pichl Stid" in Manching als Satzung. Bestandteile der
Satzung:

1 Verfahrensvermerke 27.03.2025
2 Bebauungs- und Griinordnungsplan 1:1.000 27.03.2025
3 Festsetzungen durch Planzeichen 27.03.2025
4 Hinweise durch Planzeichen 27.03.2025
5 StralRenquerschnitt 1:100 27.03.2025
6 Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans 27.03.2025
7 LAGEPLAN der externen Ausgleichs-/Ersatzmafnahmen (Ausgleichs-

planung) auf Flur-Nr. 711 & 712, Gmkg. Pichl 1:1.000 27.03.2025
8 Ubersichtskarte 1:10.000 27.03.2025

1 Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat von Manching hat in der Sitzung vom 21.02.2019 gemal §2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West Il beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.05.2022
ortsuiblich bekannt gemacht.

2, Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhérung for den
Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West " in der Fassung vom 18.05.2022 hat in der Zeit
vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 stattgefunden.

3i Die frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger sffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fur den
Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom 18.05.2022 hat in der Zeit
vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom 29.09.2022  wurden
die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.10.2022 bis
25.11.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom 29,09.2022 wurde mit
der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.10.2022 bis 25.11.2022 Sffentlich ausgelegt.

6. Zu der 2. Auslegung des Entwurfs des Bebauungs- und Grlnordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom
25.01.2024 wurden die Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gem4R § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.02.2024 bis 15.03.2024 beteiligt.

7. Die 2. Auslegung des Entwurfs des Bebauungs- und Grunordnungsplans Nr. 46 "Pichl West II" in der Fassung vom
25 .01.2024 wurde mit der Begrindung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.02.2024 bis 15.03.2024 &ffentlich
ausgelegt.

8. Der Markt Manching hat mit Bgschluss des Marktgemeinderates vom 27.03.2025 den Bebauungs- und Grinordnungs-
plan Nr. 46 "Pichl West II" gem/§ 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 2 Satzung beschlossen.

Markt Manchin 31MR L ENEY

9, Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ... gem4R § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tiblichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in i{raft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Ab und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§ 14 und 215 BauGB wurde | der Bekanntmachung hingewiesen.

R

Markt Manching, den ......

(1. Burgermeister, Herbert Nerb) \r“ MWMaL
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West II Satzung
mit 4. Teildnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Siid" vom 27.03.2025
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Markt Manching Begrindung
Bebauungs- und Grinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West 11 Satzung
mit 4. Teilanderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Std" vom 27.03.2025

Begriindung zum Bebauungsplans- und Grinordnungsplan
Nr. 46 ,,Pichl West II“ mit 4. Teilanderung des Bebauungs-
und Grinordnungsplan Nr. 42 ,,Pichl Sud*

1. Anlass der Planung

Der Markt Manching méchte aufgrund der hohen Nachfrage ein neues Baugebiet
entwickeln. Ziel und Zweck der Planung sind daher, dieser Nachfrage nach Wohnbauflache
zu begegnen. Der Geltungsbereich des hier aufgestellten Bebauungsplans grenzt westlich
an den Ortsteil Pichl an. Die stadtebauliche Ortsrandlage bietet sich fir die Erweiterung der
Wohnbauflache an. Das Baugebiet ist fir eine Wohnnutzung vorgesehen und soll, ahnlich
wie die bestehende Bebauung des Ortsteil Pichl, mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut
werden. Desweitern wird eine Teilfliche als Flache fur Gemeinbedarf fur soziale Zwecke
vorgesehen. Der neue Siedlungsabschnitt enthalt mehrere Grinflachen sowie einen
gréBeren Spielplatz im Sid-Osten. Mit der geplanten Bebauung wird die bestehende
Nutzung als landwirtschaftliche Flache beendet, die Auswirkungen auf den Naturhaushalt
sollen durch die Grinflichen abgemindert werden. Parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Pichl West 1I* wird die 17. Anderung des Flachennutzungsplans
durchgefiihrt. Der Bedarfsnachweis zur Neuausweisung des Baugebietes wird im
Erlauterungsbericht der zugehdrigen 17. Anderung des Flachennutzungsplans gefuhrt.

2. Bestehende Bauleitplanung

Grundlage fiir die Bauleitplanung ist der glltige Flachennutzungsplan des Markts Manching
in der Fassung vom August 1990. Im Flachennutzungsplan sind die Flachen bisher zu
groBen Teilen als landwirtschaftliche Nutzflachen eingetragen, die lbrigen Flachen teilen
sich die bestehenden StraBen zwischen Pichl und Oberstimm sowie die bereits bestehenden
Eingriinung. Eine inzwischen abgebaute Freileitung verlief von Nord-Westen kommend bis
auf Héhe der GeorgstraBe quer durch den Geltungsbereich des geplanten Baugebiets.

=]

DDL 3 R~
b § % Al i 'y
Abbildung 1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan des Markts Manching

»,
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Markt Manching Begrindung
Bebauungs- und Griinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West I1“ Satzung
mit 4. Teildnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Stid" vom 27.03.2025

Ostlich des Geltungsbereiches liegt der Bebauungsplan ,Pichl West"
aus dem Jahr 1981. Dieser wurde zum ersten Mal im Jahr 2006
geédndert und am 23.11.2006 wurde die Satzung der Anderung
beschlossen. Die Grundziige der Planung des Bebauungsplan ,Pichl
West" werden auf das neue Baugebiet Ubertragen, um einen
einheitliche Siedlungsstruktur weiterzufihren.

Das Baugebiet Pichl West Il sieht des Weiteren eine mdgliche
Erweiterung Richtung Siid-Osten vor. Der Siiden des Ortsteils Pichl ist
durch den Bebauungsplan ,Pichl Siid 3. Anderung” (iberplant.

Im auBersten Westen des Bebauungsplan ,Pichl Sid 3. Anderung” (rote
Markierung) wird es zu einer Uberschneidung mit der hier vorliegenden
Planung ,Pichl West 1l kommen. Der Uberlappungsbereich ist im
Lageplan des Bebauungsplans ,Pichl West 11“ gekennzeichnet und wird
mit Satzung von ,Pichl West II* als Teilaufhebung aus dem Bebauungs-
und Grunordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Std“ entnommen.

In einem parallel laufenden Teilanderungsverfahren wird der
entsprechende Abschnitt aus dem Bebauungsplan ,Pichl Sid 3.
Anderung” herausgenommen und durch den Bebauungsplan ,Pichl
West II* neu Gberplant.

Serpia

Abbildung 3: Bebauungsplan Pichl Sid 3. Anderung
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West II* Satzung
mit 4. Teilanderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Sid* vom 27.03.2025

3. Bestandssituation

3.1 bisherige Nutzung, naturschutzfachliche Aussagen

Die Flachen im Geltungsbereich werden derzeit, falls sie nicht als Verkehrsflache dienen,
landwirtschaftlich genutzt. Biotope liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder geschitzte Lebensstatten im
Sinne von § 39 Abs. 5 BNatSchG gibt es im Planungsgebiet sowie den unmittelbar
angrenzenden Bereichen ebenfalls nicht.

Auf dem Flurstiick 111 besteht bereits eine dichte Hecke mit vereinzelt hohen Baumen. Die

genannte Hecke ist in keiner Biotopkartierung enthalten, sie ist als geschitzte Lebensstatte
im Sinne von § 39 Abs. 5 BNatSchG anzusehen.

3.2 Lage und GroBe des Baugebiets

Das Planungsgebiet liegt ca. 220 m westlich der Ortsmitte des Ortsteils Pichl bzw. der
Kirche Pichl entfernt. Nérdlich, westlich und sldlich des Geltungsbereichs befinden sich
landwirtschaftliche Flachen im AuBenbereich. Ostlich liegen bereits bebaute Flachen vom
Ortsteil Pichl.

Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich:

40 (Teilflache) RuprechtstraBe

50/1

50/2 (Teilflache)
50/3

50/24

87

87/1 (Teilflache)
94 (Teilflache)
103 (Teilflache)
109

110

111 (Teilflache)
1111

112

112/1

117 (Teilflache)
121 (Teilflache)
122

487/17

bepflanzte Griinflache mit Strduchern und Baumen
KonradstraBe

Wiese

bestehender Schotterweg

landwirtschaftliche Nutzflache

landwirtschaftliche Nutzflache

bestehender Feldweg mit bepflanztem Griinstreifen
Verbindungsweg Pichl-Oberstimm (asphaltiert)
landwirtschaftliche Nutzung

landwirtschaftliche Nutzflache

bepflanzte Griinflache mit Strauchern und Baumen
umzaunter Sendemast

landwirtschaftliche Nutzflache

landwirtschaftliche Nutzung

Pichler StraBe (asphaltiert)

bestehender Flurweg (Anschluss Pichler StraBe)
landwirtschaftliche Nutzung

Bestandsweg (Anschluss StephanstraBBe)

Die GréBe des Geltungsbereiches betragt 7,8 ha. Die Héhenlagen im Baugebiet bewegen
sich von 367 m (i.N.N im Norden bis zu 369 m 0.N.N im Stden. Vor allem im nérdlichen Teil
ist das Gelander sehr flach.

Verkehrsanbindung

Die Autobahn A 9 durchquert der Markt Manching in Nord-Sid-Richtung, die B 16 und St
2335 in Ost-West-Richtung. Der Markt ist somit sehr gut an den lberregionalen Verkehr
angebunden. An das Schienennetz ist Manching ebenfalls angebunden, die Gleise
kommend von Ingolstadt verlaufen im Norden des Hoheitsgebietes nach Osten zur Ortschaft
Ernsgaden. Auch um die Situation fir den FuB- und Radverkehr sowie die Anbindung an
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West II" Satzung
mit 4. Teildnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Siid" vom 27.03.2025

den offentlichen Personennahverkehr ist es ausweislich des Verkehrsgutachtens gut
bestellt.

Naturrdumliche Einstufung
Durch den Markt Manching verlauft eine Biotopverbundachse, ein regionaler Griinzug und

landschaftliches Vorbehaltsgebiet. Er zahit zu dem Landschaftsraum der sidlichen
Frankenalb.

3.3 vorhandene Bodendenkmaler / Baudenkmaler

Im Geltungsbereich befinden sich nach derzeitigen Kenntnisstand keine Bodendenkmaler. In
unmittelbarer N&he des Geltungsbereichs ist jedoch das Bodendenkmal mit der
Aktennummer D-1-7234-0876 - Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung kartiert.
Dartber hinaus sind in der nadheren Umgebung des Planungsgebiets auch noch weitere
Bodendenkmaler unterschiedlicher Zeitstellungen vorhanden, deren endgultige raumlichen
Ausdehnungen noch nicht in allen Fallen erfasst werden konnte. Im Nahebereich bekannter
Bodendenkmaler werden zudem regelmaBig weitere Siedlungsspuren entdeckt. Auf Grund
dieser Tatsachen und der (laut Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege) besonderen
topographischen Siedlungsgunst des Areals werden jedoch auch innerhalb des
Geltungsbereichs weitere Bodendenkmaler vermutet.

Far derartige Falle einer Denkmalvermutung ist gemaB Art. 7 Abs. 1 BayDSchG eine
denkmalrechtliche Erlaubnis nétig um Bodeneingriffe (jeglicher Art) durchzufihren. Diese ist
in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustédndigen unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen.

e Art. 7 Abs. 1 BayDSchG

"Wer auf einem Grundsttick nach Bodendenkmélern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundsttick vornehmen will, obwohl er wei3 oder vermutet oder den
Umstidnden nach annehmen muf, daB3 sich dort Bodendenkméler befinden, bedarf der
Erlaubnis. 2Die  Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines
Bodendenkmals erforderlich ist.

o Art15Abs. 1 BayDSchG

'Der Antrag auf Erteilung einer Erlaubnis nach Art. 6, 7 und 10 Abs. 1 und auf Verpflichtung
des Eigentiimers nach Art. 7 Abs. 5 ist schriftlich bei der Gemeinde einzureichen, die ihn mit
ihrer Stellungnahme unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde vorlegt. 2 Art. 75 und
76 BayBQO gelten in den Féllen der Art. 6, 7 und 8 Abs. 2 entsprechend.

Fir das Baudenkmal in der Ortschaft Pichl — die katholische Filialkirche St. Leonhard - sind
keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da die vorgesehene Bebauung in Uber 200 Metern
Entfernung zum liegen kommt und auch die topographische, sowie die bauliche
Héhenentwicklung des Baugebiets keine Beeintrachtigung des ortsbildpragenden Kirchturms
darstellt.

3.4 Altlasten und geogene Arsenvorkommen

Es sind derzeit keine Schadensfélle mit wassergefahrdenden Stoffen bekannt. in der
Abfalltechnischen Untersuchung des Geotechnischen Bericht festgestellten Belastungen
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Markt Manching Begriundung
Bebauungs- und Griinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West 11" Satzung
mit 4. Teildnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Siid* vom 27.03.2025

durch Arsen MP 1 und MP 3 stellen eine Einstufung gemaB Leitfaden von Z 1.2 und Z1.1
dar. Bei MP 2 und MP 4 liegt Z0 Material vor.

Altlasten sind laut dem Altlastenkataster ebenfalls auf dem Gelande des Baugebietes nicht
bekannt. Sollten im Zuge der Bautatigkeiten Verunreinigungen des Bodens auftreten, sind
die Bauarbeiten einzustellen und dem Landratsamt bzw. dem Wasserwirtschaftsamt zu
melden. Evil. notwendige SanierungsmafBnahmen sind dann nach Vorgabe der Behdrden
durchzufuhren.

Im Rahmen der Baugrunderkundung (s. Geotechnischer Bericht der IMH GmbH vom
07.11.2019) wurden 10 Schirfe bis in eine max. Tiefe von 3,6 m unter GOK abgeteuft. Vier
Bodenmischproben wurden hinsichtlich der Verwertung bzw. Wiedereinbau auf die
Parameter des Verflll-Leitfadens untersucht. Dabei wurden erhéhte Arsen-Gehalte im
Feststoff mit 38 und 27 mg/kg in MP1 und MP3, also in zwei von vier Mischproben
festgestellt.

Hinsichtlich des Umgangs mit geogen arsenhaltigen Boden wird auf die gleichnamige
,Handlungshilfe fir den Umgang mit geogen arsenhaltigen Béden“ des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt aus dem Jahr 2014 verwiesen.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass bei BaumaBnahmen die einschiagigen
abfallrechtlichen Bestimmungen einzuhalten sind.

Seit dem 01.08.2023 gilt die Ersatzbaustoffverordnung (EBV), die hinsichtlich des Einbaus
von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes
Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten hydrogeologischen
Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV n.F.).

Im Detail wurden im Zuge der Planungen sogar noch weitergehende Untersuchungen
angestrengt um die Konzentrationen und den méglichen Umgang mit den natirlicherweise
vorkommenden (geogenen), erhohten Arsengehalten darzustellen (s. MaBnahmenkonzept
Naturliche Arsenvorkommen, Bericht und Anlagen von MuP Umwelttechnik GmbH, vom
13.03.2025).

Darin wird aufgefiihrt, dass in Teilbereichen des Geltungsbereichs der Prufwert fir
Wohngebiete von 50 mg/kg dberschritten wird. Die Teiloereiche fir welche diese
Uberschreitungen festgestellt werden konnten, befinden sich im ndrdlichen Teil des
Plangebiets und sind im Lageplan planlich dargestelit.

Entsprechend wéren die Oberbdden in diese Fldchen in den parzellierten Grundstlicken
auszutauschen. Sollte es die Planung zulassen, ist hier auch eine Vermischung mit geringer
belasteten Béden zur Erreichung einer Arsenkonzentration < 50 mg/kg denkbar. Wahrend
bei Boden zur Entsorgung oder in Altlastenbereichen ein Vermischungsverbot besteht, ist in
dem geogen belasteten Umfeld im Sinne eines schonenden Umgangs mit der wertvollen
Ressourcen Boden eine Vermischung sinnvoll. Wesentlich ist, dass die Vermischung
homogen erfolgt und keine Restbereiche mit Arsenkonzentrationen > 50 mg/kg bestehen
bleiben.

Im einem Teilbereich der sich noch weiter nach Siiden (Teilflachen 1-5 der Anlagen 1.1 ff,
aus dem MaBnahmenkonzept von MuP Umwelttechnik GmbH) erstreckt wird in den
Oberbéden eine Arsenkonzentration von 25 mg/kg Uberschritten. Hier mussen
Aufenthaltsbereiche fir Kinder, die ortsiblich zum Spielen genutzt werden
(Kinderspielflachen) bis in eine Tiefe von mindestens 0,3 m (empfohlen 0,5 m) ausgetauscht
und im Kontakt zu den tiefer liegenden Béden mittels Geotextil (Geogitter, Geovlies) gegen
Bioturbation gesichert werden. Eine Vermischung mit geringer belasteten Bdden ist im
Bereich von Kinderspielflichen aufgrund der besonderen Sensibilitat dieser Bereiche nicht
zu empfehlen. Im stdlichsten Teilbereich (Teilflichen TF6 bis TF8 der Anlagen 1.1 ff, aus
dem MaBnahmenkonzept von MuP Umwelttechnik GmbH) ist die Errichtung von
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Grinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West 11 Satzung
mit 4. Teildnderung des Bebauungs- und Griinardnungsplan Nr. 42  Pichl Std" vom 27.03.2025

Kinderspielflichen ohne Einschrankungen mdglich. Alle Untersuchungen auf Arsen in den
Oberbdden weisen Konzentrationen unter 25 mg/kg auf. Die arsenhaltigen Oberbdden aus
allen untersuchten Teilflachen kénnen auf ackerbaulich genutzte Flachen in der Region, die
durch erhéhte geogene Arsenkonzentrationen gekennzeichnet sind, aufgebracht werden.
Die Rahmenbedingungen fiir einen Einbau regeln §6 und §7 der BBodSchV.

Im Detail wird nochmal explizit auf die Hinweise und Empfehlungen aus dem
MaBnahmenkonzept von MuP Umwelttechnik GmbH vom 13.03.2025 verwiesen. Hierin wird
u.a. auch nochmal auf die zu beachtenden Punkte bei der externen Verwertung der Béden
und die genauen Abgrenzungen der Arsenkonzentrationen eingegangen.

Der Geltungsbereich wird laut aktuellem Luftbild landwirtschaftlich genutzt. Es wird
empfohlen, ggf. daraus entstandene Bodenbelastungen, insbesondere des Oberbodens, bei
Erdarbeiten hinsichtlich abfalirechtlicher Belange zu bertcksichtigen (z.B. bei Abfuhr von
Boden zur Verwertung auf Flachen Dritter).
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Grinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West II* Satzung
mit 4. Teildnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Sid* vom 27.03.2025

4. Planungen und Auswirkungen

4.1  MaBnahme fir den Gemeinbedarf

Sidlich der Pichler StraBe wird eine Flache von 2.770
gm fir einen Gemeinbedarfsflache vorgesehen.

Neben dieser 6ffentlichen Einrichtung sind des
Weiteren der Erhalt von bereits bestehenden
offentlichen  Grinflichen in der Mitte des
Geltungsbereichs sowie im Siiden vorgesehen (siehe
Abbildung rechts).

Sud-Westlich der bestehenden Bank und des Marterls
(Wegkreuz) soll hinter den bestehenden Hecken ein [
Kinderspielplatz zur Versorgung der neuen Bewohner jl-
des zukiinftigen Baugebiets vorgesehen werden. :

Neugestaltet wird ebenfalls die 6ffentliche Bepflanzung
in  Nord-Siid-Ausrichtung parallel zu dem neu
geplanten Radweg.

Abbildung 4: eigene Fotographie

4.2 Infrastruktur

Im Markt Manching gibt es neun Kindertageseinrichtungen (+ eine in Planung) und drei
Grund sowie Mittel-/Hauptschulen, des Weiteren eine Realschule. Innerhalb des
Baugebietes ist eine Gemeinbedarfsflache fir soziale Zwecke geplant.

4.3 StraBenerschlieBung

o  Auflere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt sowohl fir den motorisierten Individualverkehr, als
auch flr FuBganger und Fahrradfahrende. An der westlichen Grenze des Baugebietes wird
in Nord-Sld-Richtung bis zum Ende des Geltungsbereichs verlaufend ein Radweg mit einer
Breite von 3,00 m geplant. Der Abschnitt sldlich der RuprechtstraBe wird weiterhin als
wassergebundener Weg gefiihrt, bei welchem eine Nutzung durch landwirtschaftlichen
Verkehr zulassig ist.

Die ErschlieBung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt Gber drei Anschlisse von
Osten aus Pichl kommend (AntonstraBe/Pichler StraBe, GeorgstraBe und Ruprechtstrai3e).
Die Verlangerung dieser drei StraBen fihrt zur Anbindung an den Ortsteil Oberstimm. Der
Ausbaugrad der drei StraBen ist sehr unterschiedlich:

Pichler StraBe:

Die Pichler StraBe ist eine geférderte MaBnahme und der Ausbau erfolgte erst kiirzlich. Die
Pichler StraBe hat eine Breite von 6,00 m und der zugehérige Geh- und Radweg 2,50 m.
Hier werden im Zuge der BaugebietserschlieBung nur die Anschlussknotenpunkte veréndert,
der Ausbauzustand bleibt gleich.
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Abbildung 5: eigene Fotographie der Pichler StraBBe (Blickrichtung Oberstimm)

Verlangerung der GeorgstraBe:
Die ersten Meter nach der Kreuzung der Stephan- und GeorgstraBe sind noch asphaltiert
(etwas langer als die Grundstuckstiefe der Flurstiicke 487/16 und 487/18).

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets wird der geschotterte Bereich bis zum westlichen
Rand des Geltungsbereichs auf eine Breite von 5,50 m ausgebaut und asphaltiert werden.

Abbildung 6: eigene Fotographie Abbildung 7: eigene Fotographie
(GeorgstraBe Blickrichtung Pichl) (GeorgstraBBe Blickrichtung Oberstimm)
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Verldngerung der RuprechtstraBe:

Die Verlangerung der RuprechtstraBe
Richtung Oberstimm ist ebenfalls asphaltiert
und hat bisher eine Ausbaubreite von 4,00
m, welche im Zuge der ErschlieBung auf
5,50 m verbreitert wird. Im Rahmen der
ErschlieBung des Baugebietes wird der
bestehende Gehweg auf der nérdlichen Seite
der RuprechtstraBBe innerhalb des
Baugebiets weiter gefihrt. Eine
Entwasserungs-/Sickermulde wird zwischen
dem Gehweg und der ErschlieBungsstraBe
errichtet.

Abbildung 8: eigene Fotographie Abbildung 9: eigene Fotographie
(Blickrichtung Oberstimm) Kreuzungsbereich Ruprecht- und Stephan-
straBBe

o Innere ErschlieBung

Die oéffentlichen StraBen werden mit einer Breite von 5,50 m angesetzt und flankiert durch
einen Gehweg von 1,50 m Breite auf der einen Seite sowie 2,50 m &ffentliches Grun
(Sickermulde) mit anschlieBend einem o&ffentlichen Gehweg mit 1,50 m Breite auf der
gegeniberliegenden Seite. Der StraBenquerschnitt ist auf dem Lageplan des
Bebauungsplan mit enthalten. Diese Systematik der ErschlieBung wird weitgehend im
gesamten Baugebiet beibehalten, eine Ausnahme bildet die 6&stliche Seite der
Gemeinbedarfsflache, sowie die RuprechtstraBBe bei welcher der zweite Gehweg fehlt.

4.4 Versorgung

Die Versorgung (Wasser, Léschwasser, Strom, Telekommunikation) kann tber den Ausbau
der vorhandenen Leitungen erfolgen.

o Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser ist in Manching durch zwei Tiefenbrunnen sichergestellt. Zur
Notversorgung besteht ein Verbund mit den Ingolstddter Kommunalbetrieben ASR (www.in-
kb.de) und mit dem Zweckverband zur Wasserversorgung der Biburger Gruppe
(www.biburger-gruppe.de).
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. Stromversorgung

Fir die Stromversorgung ist Bayernwerk zustandig. Einst verlief den Geltungsbereich in
Nord-Sd-Richtung eine 20 kV-Freileitung (siehe folgende Abbildung). Diese wurde bereits
abgebaut und in bestehenden StraBen erdverkabelt.

Abbildung 10: eigene Fotographie

o Telekommunikation
Die Deutsche Telekom, Netzproduktion GmbH, 0{bernimmt den Anschluss an die
Telekommunikation. Diese ist rechtzeitig in die weitere Planung einzubinden.

e Kabelhausanschllsse

Fir Kabelhausanschllsse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einflhrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis
der EinfGhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

4.5 Entsorgung

o Abwasserentsorgung

Innerhalb des Baugebiets ist Trennsystem vorgesehen und der Schmutzwasserkanal wird an
das vorhandene Mischwassersystem angeschlossen.

Zustandig fur die Abwasserentsorgung der Markt Manching. Das Entwasserungssystem
wurde mit diesem und dem WWA abgestimmt.

o Regenwasserentsorgung

Das Regenwasser der offentlichen ErschlieBungsstraf3en wird in den straBenbegleitenden
Sickermulden versickert. Auf den Parzellen des Baugebietes haben die Bauherren das
anfallende Regenwasser fachgerecht zu versickern.

Die vorhandene Bodenbeschaffenheit der Bodenschicht 2 ist im Planungsgebiet fur die
Versickerung des anfallenden Regenwassers sehr gut geeignet. Bis zu dieser muss ein
Bodenaustausch mit sickerfahigem Material erfolgen.

Fir die Versickerung des StraBenwassers sind entlang der ErschlieBungsstraBen Mulden
mit einer Gesamtbreite von 2,50 m vorgesehen. Die Mulde wird mit einer mindestens 20 cm
starken belebten Bodenzone ausgebildet.

Der erforderliche Mindestabstand von 1,00 m zum mittleren Grundwasserstand kann im
geplanten Baugebiet eingehalten werden.
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Das auf den privaten Grundsticken anfallende Regenwasser soll ebenfalls Uber
Muldenversickerungen in den Untergrund eingeleitet werden. Die Bodenversiegelung ist
soweit wie mdglich zu beschranken, z.B. durch wasserdurchldssige Beldge in den Zufahrten.
Fur die Bauparzellen wird pro 10 m2? angeschlossene befestigte Flache rund 1 m2
Versickerungsflache erforderliche.

Die Versickerung des Regenwassers auf den privaten Grundstiicken ist in der Regel
erlaubnisfrei und in der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) geregelt.

Bei der Umsetzung sind die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Hier ist
primar eine flichenhafte Versickerung Uber 20 cm Oberboden vorausgesetzt. Falls dies
nicht moglich ist, kann Uber Rigolen und zusétzlicher Vorreinigung versickert werden. Eine
Versickerung Uber Sickerschachte ist auf Grund des niedrigen Grundwasserabstands im
gesamten Baugebiet nicht zuléssig.

Waéhrend der Bauphase muss die Umsetzung der Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser durch regelméasige
Kontrollen tiberwacht werden.

Fur die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf dem Grundsttick ist folgen-
des zu beachten:

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der "Verordnung (ber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung-
NWFreiV), die hierzu eingeflihrten Technischen Regeln (Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser,
TRENGW) und das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau u. Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser), in den jeweils aktuellen Versionen zu beachten. Es
wird darauf hingewiesen, dass eine erlaubnisfreie Versickerung primar eine flachenhafte
Versickerung voraussetzt. Sollte eine flachenhafte Versickerung nicht mdglich sein
(Nachweis erforderlich), so ist eine Versickerung Uber Rigolen mit vorgeschaltetem
Absetzschacht méglich, im nérdlichen Bereich allerdings nur Giber flache Rigolen.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese
ist so rechtzeitig beim Landratsamt zu beantragen, dass vor Einleitungsbeginn das
wasserrechtliche Verfahren durchgefiihrt werden kann. Bei der Planung sind das Merkblatt
DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und das DWA-A
138, in den jeweils aktuellen Versionen zu beriicksichtigen.

Nitzliche Hinweise zum Umgang mit Regenwasser sind im Internetangebot des Bay.
Landesamtes fiir Umwelt (LfU) unter folgenden Links:
hitps://www.Ifu.bayern.de/wasser/umgang_mit_niederschlagswasser/index.htm*

und ,http://www.lfu.bayern.de/wasser/ben/index.htm“ zu finden. Somit kann geprift werden,
ob eine Einleitung in ein Gewasser (hier Grundwasser) erlaubnisfrei ist und welche
technischen Vorgaben im Einzelfall einzuhalten sind.

Abwagung dezentrale gegen zentrale Versickerungsmoglichkeiten:

Der Markt Manching hat sich aufgrund des enormen Flachenbedarfs, den erforderlichen
Auffillungen (geringe Grundwasserstdnde und flaches Geléande) und den erheblichen
Unterhaltsaufwand gegen eine zentrale Sickereinheit entschlossen und verfolgt im weiteren
Verlauf die dezentrale Versickerung der Verkehrsflachen in straBenbegleitenden
Sickermulden. Die Niederschlagswasserentsorgung der Privatgrundsticke wird dort vor Ort
nach TRENGW vorgenommen. Eine 6ffentliche Entsorgungsméglichkeit fiir Niederschlags-
wasser wird nicht angeboten.

. Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung in dem Markt Manching wird zentral Uber den Landkreis geregelt.
Dabei miissen die Abfall- und Wertstofftonnen an der ErschlieBungsstrae bereitgestelit
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werden. Bei StichstraBen mussen die Bauherren jeweils ihre Tonnen zur
ErschlieBungsstrale vorziehen. Die Millentsorgungsfahrzeuge kénnen Uber die
AntonstraBe, die GeorgstraBe und die RuprechtstraBe in die neue ErschlieBungsstralBe
einfahren. Die Befahrbarkeit durch ein dreiachsiges Mihlfahrzeug ist gegeben.

4.6 Wasserwirtschaft

e Schutzgebiete 3
Durch das neue Baugebiet werden keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete beriihrt.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen im Norden Flachen, welche rechnerisch von HQ
extrem Uberschwemmt werden kénnen.

=== -
. e
UmwveltAtlas ™" Naturgetahcen » =
- - - e e -
TR O o BT R R T [
T— e e T eyt SRS G s
.'r.l I"\ o ‘\ 4 W T e
1
_____ 502 /56 0¥ 40/ UIMOL MaBrta 1 9O28

Abbildung 11: Umweltatlas Naturgefahren (HQ extrem - hellblaue Einfarbung)

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Plan dargestellte Hochwasserrisikokulisse zu
beachten ist und dass jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, nach § 5
Abs. 2 WHG im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsticken den méglichen
nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.
GemaB den Festsetzungen des Bebauungsplans darf die Hbhe des Erdgeschoss-
FertigfuBbodens die Hbhe des Bezugspunktes (ergibt sich aus der angrenzenden
ErschlieBungsstraBe) nicht unterschreiten. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird
dariiber hinaus empfohlen die Unterkante von Gebaudedffnungen (wie Eingange, bzw.
FFOK-EG, Kellerlichtschachte, Tiefgarageneinfahrten) mit einem Sicherheitsabstand von 25
cm uber Gelandehéhe und StraBenoberkante zu legen (die RFOK-EG sollte im Ergebnis auf
jeden Fall Gber 367,1 m U NHN liegen).

Bauliche Anlagen sollen insgesamt nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko
angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder
wesentlich erweitert werden. Bei den Anforderungen sollen auch die Lage des Grundsticks
und die Hohe des mdglichen Schadens angemessen bericksichtigt werden (§ 78b Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 WHG). Die im Einzelfall erforderlichen und angemessenen MafBnahmen, wie
z.B. MaBnahmen zur Sicherstellung der Auftriebssicherheit, Rickstausicherungen,
Abschottung von Tiren und Fenstern, druckdichte Tulren oder die Auswahl
wasserbesténdiger Baustoffe, eine Fluchtméglichkeit in héhere Stockwerke etc. sind vom
Bauherrn bzw. Planer eigenverantwortlich zu treffen. Eine umfangreiche Berlcksichtigung
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der o.g. MaBnahmen, sowie der Abschiuss einer Elementarversicherung wird jedoch
dringend empfohlen.

Die Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen ist in den 0.g. Risikogebieten (Gebiete nach
§ 78b Absatz 1 Satz 1 WHG) verboten, wenn andere weniger wassergefahrdenden
Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage
nicht hochwassersicher errichtet werden kann (§ 78c Abs. 2 Satz 1 WHG). Die Anlage kann
jedoch wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der zusténdigen Behérde (dem
Landratsamt Pfaffenhofen an der llm, Untere Wasserrechtsbehdrde) spatestens sechs
Wochen vor der Errichtung mit den vollstdndigen Unterlagen und Nachweisen angezeigt
wird und die Behérde die Errichtung innerhalb von vier Wochen nach Eingang der Anzeige
weder untersagt noch Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

Es sind keine Wasser- und Heilguellenschutzgebiete betroffen. Das Vorhaben liegt
auBerhalb von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten flr die Wasserversorgung.

- Bodenversiegelung
Die Bodenversiegelung ist soweit wie mdglich zu beschrédnken, z.B. durch
wasserdurchlassige Belage in den Zufahrten.

° Bodenverhéaltnisse und Bauen im Grundwasserbereich
Es liegt bereits ein Geotechnischer Bericht vom 07.11.2019 von IMH Ingenieurgesellschaft
far Bauwesen und Gentechnik mbH vor.

Es wurden 10 Schurfungen vorgenommen, welche zwischen einer Tiefe von 2,10 m und
3,90 m lagen. Die genaue Lage der Schiirfe ist Anlage 1.3 zu entnehmen.
Die Untergrundverhaltnisse stellten sich zusammengefasst wie folgt dar (Seite 7):

,Bindige Deckschicht: Unter einer bis zu 50 cm mdchtigen Mutterbodenauflage
(Homogenbereich O) wurde bis in eine maximale Tiefe von 3,0 m u. GOK (SCH 1) die
bindige Deckschicht in Form von Tonen, Schluffen und Sanden mit unterschiedlich hohen
Kies-, Sand- und Schluff- bzw. Tonanteilen an. Es liegt eine starke Wechsellagerung vor.
Nach der oértlichen Bodenansprache ist bei den braun bis grau gefdrbten Bdden mit
iberwiegend  steifen  bis  halbfesten  Konsistenzen bzw. mit  mitteldichten
Lagerungsverhéltnissen zu rechnen.

Quartdre Kiese: Das Liegende bilden die bis zum maximal aufgeschlossenen
Endteufenbereich von 3,90 m u. GOK (SCH 3) sandigen Kiese mit vereinzelt schwachem
Ton- bzw. Schluffanteil. Nach der Schwere des Schurfvorgangs werden den lberwiegend
grau gefédrbten Kiesen mitteldichte Lagerungsverhéltnisse zugeordnet.”

Die fein-/ gemischtkdrnigen Bdden der Bodenschicht 1 sind aufgrund ihrer sehr geringen
Durchlassigkeit nicht zur Versickerung geeignet. Die Kiese der Bodenschicht 2 besitzen
Durchlassigkeitsbeiwerte der ungeséttigten Zone von kf = 1-102 bis 1-10° m/s, womit sie
zur Versickerung geeignet sind. Versickerungsanlagen sind deshalb mind. bis in die
Bodenschicht 2 einzubauen. Fir die Berechnung der Versickerung wird ein kf-Wert von
5-10° m/s angesetzt.

Hinsichtlich dem Grundwasserstand werden im Gutachten folgende Aussagen getroffen
(Seite 8):

JNach U2 kann im Untersuchungsgebiet ein Grundwasserstand des quartédren
Grundwassers von ca. 364 bis 365 m (. NN mit FlieBrichtung von Siden und Norden nach
Stichtagmessungen abgeschétzt werden. Aufgrund der weitestgehend parallel zum
Baugebiet und zur Grundwasserstrémung liegenden Grundwassermessstellen kénnen die
Schwankungsbreiten entsprechend der beiden Messstellen fiir héchsten, mittleren und
niedrigsten Wasserstand abgeschdétzt werden. Als Bemessungswasserstdnde werden unter
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Berticksichtigung eines Sicherheitszuschlages von 50 cm folgende Wasserstdnde
abgeschétzt:

Noérdlicher Baugebietsrand = 365,50 m (. NHN
Stidlicher Baufeldrandbereich = 365,80 m . NHN*

° Gewasser

Oberflachengewasser sind durch das neue Baugebiet nicht tangiert. Das nichste Gewésser
stellt die Paar dstlich des Ortsteils Pichls dar.

e  Oberflachenwasserabfluss

Das neue Baugebiet befindet sich in der Ortsrandlage. Die AuBenflachen sind ebenso wie
die Flache innerhalb des Geltungsbereichs auBerst flach, somit ist mit keinem relevanten
AuBeneinzugsgebietswasser zu rechnen.

4.7 Land- und Forstwirtschaft

Mit der Bebauung des neuen Baugebietes wird die bisherige landwirtschaftliche Nutzung
beendet. Waldbestéande sind nicht betroffen. Bei der Bepflanzung der Privatparzellen sind
die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.

Im Ortsteil Pichl gibt es keine aufgelassenen Hofstellen. Die zuletzt aufgelassene Hofstelle
in der RuprechtstraBe wurde mit den Doppelhaushalften 6-12a bebaut

4.8 Immissionen

Auf das zuklnftige Allgemeine Wohngebiet wirken unterschiedliche Immissionen ein. Im
Rahmen der Bebauungsplanerstellung wurde eine schalltechnische Untersuchung
beauftragt, diese liegt als Anhang dem Bebauungsplan bei.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse zu
berlcksichtigen.

Der Markt Manching hat deshalb die Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomiinster, damit
beauftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig
zu untersuchen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurblro Kottermair
GmbH vom 28.07.2022, Auftrags-Nr. 8035.1/2022-RK, bestehen aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans.

Larmquelle B 16

Nach dem Larmbelastungskataster des Landesamts fir Umwelt liegen die Isophonen im
ndrdlichen Bereich des Geltungsbereichs Uiber 55-60 db(A). Im Zuge des geplanten Ausbau
der B 16 werden Larmschutzwande errichtet und somit die Belastung fir das Baugebiet
,Pichl West II' reduziert. Die schalltechnische Untersuchung berechnet die notwendigen

SchutzmaBnahmen allerdings noch nach dem aktuellen Ist-Zustand, ohne Ausbau und
Larmschutzwande.

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte der DIN 18005 und die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten bzw.
teilweise Uberschritten. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ist gleichwohl zulassig, denn die Uberschreitungen durch den
auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm der BundesstraBe B 16, der KreisstraBen
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PAF 18 und PAF 19 sowie der 8stlich liegenden Bundesautobahn A 9, kénnen nach den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbliro Kottermair GmbH durch
die in den Festsetzungsvorschlagen getroffenen baulichen- und passiven Schallschutz-
maBnahmen ausgeglichen werden. Diese SchallschutzmaBnahmen werden im Bebauungs-
plan auch festgesetzt.

Die ermittelten AuBenlarmpegel flir das Gebiet kénnen den beiden Nachfolgenden
Abbildungen entnommen werden.
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Anlage 3 MaBgebliche AuBenldrmpegel nach DIN 4109:2018
Anlage 3.1 AuBlenlarmpegel ,Hochster Pegel™, Teil 1 Nord
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Abbildung 12: Auszug aus der Schalltechnischen Untersuchung — Anlage 3.1 daraus
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Anlage 3.2 AuBenlarmpegel ,Hochster Pegel™, Teil 2 Siid
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Grinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West II* Satzung
mit 4. Teilinderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Std" vom 27.03.2025

Abwagunag der Orientierungswerte der DIN 18005 hin zu den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV

Der Markt Manching kann die Larmsituation des Verkehrslarms bis zu den
Immissionsgrenzwerten der 16. BlImSchV abwagen, da die Verkehrsbelastung durch die
relevanten, umliegenden StraBen, BundesstraBe B 16, KreisstraBen PAF 18, PAF 19 und
Bundesautobahn A 9 auf einem Niveau sind, dass eine Abwégung der
Immissionsschutzbelange zu den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV gerechtfertigt
erscheinen lasst. Aktive SchallschutzmaBnahmen im Bereich des Baugebiets sind aus
stadtebaulichen Grinden, sowie durch die 6rtliche Lage, Entfernung zu den Emittenten
(StraBen) und Ausdehnung des Baugebietes nicht zielflihrend. Weiter sind im Zuge des
geplanten Ausbaus der BundesstraBe B 16 im Bereich der BundesstraBe
SchallschutzmaBnahmen in Form von Schallschutzwanden bzw. Schallschutzwéllen geplant.
Nach dem Ausbau der BundesstraBe B 16 ist zu erwarten, dass sich eine verbesserte
schalltechnische Situation fiir das Baugebiet einstelit.

Larmquelle Kamel und Alpakaunterstand
Sudostlich des Geltungsbereichs wurde im Jahr
2019 ein Unterstand fir Lamas und
Trampeltiere errichtet. Dieses Vorhaben ist
privilegiert im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr.1
BauGB. Aktuell verfligt der Bauherr (ber 3
Lamas und 2 Trampeltiere, modchte die
Tierhaltung aber auch 5 Trampeltiere und 3
Lamas ausbauen.

Fir Lamas ist eine GV-Zahl von 0,3 pro Tier
bekannt. Sowohl Lamas als auch Trampeltiere
werden mit derselben GV-Zahli und ===
Geruchsfaktor bewertet. Abbildung 14: eigene Fotographie

Es wird ein Geruchsfaktor von 12,5 GE/(s*GV) angesetzt. Der Stall wird mit 2,4 GV < 250
GV anhand den Arbeitspapieren des bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der
Landwirtschaft” fiir die Rinderhaltung beurteilt. Somit ist zwischen dem Bauvorhaben und der
nachsten Wohnbebauung ein Mindestabstand von ca. 40 m einzuhalten um schadliche
Umwelteinwirkungen auszuschlieBen.

Elektromagnetische Immissionen Sendemast

Der Sendemast verfliigt Uber zwei unterschiedliche
Sicherheitsabstande (10,30 m und 6,63 m) in HSR
(Hauptstrahlrichtung) bedingt durch unterschiedliche
Arten von Antennen. Entscheidend st der
standortbezogene Sicherheitsabstand von 13,53 m
horizontal und 2,63 m vertikal in Hauptstrahlrichtung
(Montagehohe der Bezugs-antenne 15,9 m (ber
Boden). Die 26. Verordnung zur Durchflhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber
elektro-magnetische Felder) legt die zum Schutz und
zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch elektrische, magnetische und elektro-
magnetische Felder zu erflllenden immissionsschutz-
rechtlichen Pflichten fest. Der von der Bundesnetz-
agentur genannte standortbezogene Sicherheits-
abstand ist einzuhalten.

Abbildung 15: eigene Fotographie
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West II" Satzung
mit 4. Teildnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 Pichl Siid" vom 27.03.2025

Immissionen durch angrenzende Landwirtschaftliche Nutzung
Es wird auf die ortsiibliche Geruch-, Ld&rm- und Staubimmissionen, die auf in der N&he
befindliche landwirtschaftliche Nutzflachen zuriickzuflhren ist, hingewiesen.

4.9 Naturschutz und Landschaftspflege

Im Rahmen der Erstellung des Vorentwurfs des Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht,
eine Bestandsanalyse (sowohl durch ein Kartierung, als auch durch eine saP) und einen
Ausgleichsermittlung vorgenommen (siehe hierzu den Abschnitt Begriindung zur
Grunordnung bzw. den Anhang des Bebauungsplans).

4.10 Klimaschutz

In der Bauausfihrung soll im privaten sowie im 6ffentlichen Bereich auf MaBnahmen des
Klimaschutzes geachtet werden. Dazu gehdren unter anderen:

Gebaude mit moglichst hoher Warmedammung, bzw. ,Nullenergiehauser

Effiziente Heizsysteme (KWK, Pellet, Warmepumpen)

Nutzung alternativer Energien (z.B. Erdwéarme, Solarenergie)

Regenwassernutzung von privaten Zisternen als Brauchwasser

Moglichst geringe Versiegelung der Zufahrts- und Hofflachen, dadurch Versickerung
ermdglichen

e Pflanzungen auf privaten und &ffentlichen Grinflichen, Begriinungen von Wéanden
und Flachdéchern zur positiven Unterstitzung des Kleinklimas

Im Bebauungsplan wurde auf eine gute Nord-Sldausrichtung der Parzellen geachtet, um die
Solarnutzung fur die Gebdude zu optimieren. AuBerdem wird ein Hellebezugswert fiir die
Fassaden festgelegt. Die helle Farbgebung soll dabei die Wahrnehmung des
Gebéaudeaufbaus im Landschaftsbild minimieren und eine Uberhéhte Warmeaufnahme der
Fassaden vermeiden, da dies insbesondere im Sommer zu zuséatzlicher Erwarmung flhrt.

5. Stadtebauliche Zielsetzungen

5.1 Bebauungsstruktur

Das Baugebiet wird als ,Aligemeines Wohngebiet' mit einer Grundflaichenzahl GRZ von max.
0,4 (unter Inanspruchnahme des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist also eine Erhdhung der
GRZ auf 0,6 zuldssig, diese wird zusatzlich erhéht um die Inanspruchnatune durch den § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO erweitert auf 0,75) und einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,8
festgesetzt. Die Erweiterung der GRZ wird durch eine mdoglichst flichensparende Bauweise
begriindet, mit kleinen Parzellen, welche durch eine Doppelhausbebauung mit Garage und
Zuwegungen die sonst Ubliche GRZ (iberschreiten wiirden.

Es wird eine max. zweistdckige Bebauung festgesetzt. Des Weiteren wurde festgelegt, dass
je vollstandige 150 gm Grundstiicksflache hdchstens eine WE (Wohneinheit) zuldssig ist. Es
durfen jedoch insgesamt max. 4 WE je Grundstiick errichtet werden.

Somit sollen Missstande bei der stadtebaulichen Entwicklung in Bezug auf die GRZ und die
Stellplatzsatzung vermieden werden.
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Grinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West II* Satzung
mit 4. Teilanderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Sad” vom 27.03.2025

Bei der Bebauung wird sich an der bereits vorhandenen Struktur durch Einzel- und
Doppelhauser orientiert.

Gegeniiber dem Bestand fallen die Parzellen jedoch deutlich kleiner aus, um so einerseits
einen Beitrag zum Flachensparen zu leisten und anderseits den értlich hohen Bodenpreisen
Rechnung zu tragen und so die Grundsticke flr eine breitere Bevélkerungsschicht
erschwinglich zu gestalten.

Dabei ist die Bebauung durch Einzel- und Doppelhduser gleichermaBen im gesamtem
Geltungsbereich des Baugebiet mdglich (entsprechend werden zwei Parzellen zu einer
zusammengefasst bei einer Doppelhausbebauung bzw. eine groBe Parzelle geteilt (wenn im
Bebauungsplan der Bebauungsvorschlag eines Einzelhauses enthalten ist, aber doch ein
Doppelhaus entstehen soll, dies ist durch die entsprechenden Markierungen mit A und B
verdeutlicht). Der Markt Manching kann somit flexibel auf die Nachfrage nach Einfamilien-
oder Doppelhauser reagieren und ermdglicht auch die Errichtung von Wohngeb&auden mit
bis zu vier Wohneinheiten (in Abh&ngigkeit von der GrundstucksgréBe).

Die geplante Bebauungsstruktur sieht keine reine Einzelhausbebauung vor, es besteht fir
die meisten Parzellen ebenso die Méglichkeit einer Doppelhausbebauung. Ebenso diirfen
pro Gebaude bis zu vier Wohneinheiten errichtet werden. Eine dichtere Bebauung ware mit
der festgesetzten maximalen Anzahl von zwei Vollgeschossen und vor allem dem
bestehenden Ortsbild von Pichl nicht vereinbar. Mehrgeschossiger Wohnungsbau und
andere verdichtete Wohnformen werden dariiber hinaus vor allem am Hauptort Manching
als sinnvoll erachtet, da hier unter anderem eine bessere Nahversorgung vorhanden ist.
Beispiele fiir in den letzten Jahren realisierte, verdichtete Wohnformen finden sich im
Hauptort Manching etwa an der Fischerlohe 4 a-f (6 Reihenh&user), Fischerlohe 6 a (9
Wohneinheiten), Ingolstadter Str. 27, 27a, 27 b (17 Wohneinheiten), Ursinusstr. 3 — 13 (min.
115 Wohneinheiten) und andere mehr. Dariiber hinaus gibt es noch weitere geplante und
genehmigte Vorhaben, die momentan im Realisierungsprozess stecken — wie etwa das
Seniorenzentrum Manching mit 18 Wohneinheiten und zusatzlich 80 Pflegeplatzen, oder
dem Wohnquartier an der Niederfelder StraBe mit 12 Wohneinheiten.

Im Ortsteil Pichl gibt es keine aufgelassenen Hofstellen. Die zuletzt aufgelassene Hofstelle
in der RuprechtstraBe wurde mit den Doppelhaushélften 6-12a bebaut.

Die Uberwiegende Bebauung in Pichl und Oberstimm entspricht einer durchschnittlichen
ParzellengréBe von ca. 600 mz, in der aktuellen Planung sind die Parzellen deutlich kleiner.
Der Markt Manching hat sich mit den Einwendungen nochmals intensiv beschéftigt und ist
unter Beriicksichtigung der oben genannten Gesichtspunkte, die im Ergebnis bereits zu
einer stark verdichteten Bebauung fiihren, zum Schluss gekommen, an der Planung
festzuhalten. Es ist zwar im Sinne einer verdichteten Bebauung nachvollziehbar, ggf. auch
Geschosswohnungsbau und Ahnliches zuzulassen und im Falle weiterer zukunftiger
Ausweisungen — insbesondere im Kernort Manching — werden solchen Wohnformen
zukiinftig starker beriicksichtigt, aber in diesem Fall wird an den Planungen festgehalten.

Durch die gewahlte Entwéasserungsmethodik ergibt sich hinsichtlich der ErschlieBung der
Parzellen durch die Sickermulden die Notwendigkeit die genaue Lage der Zufahrten
festzusetzen, da diese bereits mit der ErschlieBung des Baugebietes hergestellt werden
missen. Je nachdem, ob bei den Parzellen eine Einzel- (/Einfamilien-) oder

Doppelhausbebauung erfolgt, kann die gepflasterte Flache als Zufahrt oder als &ffentlicher
Stellplatz genutzt werden.
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Markt Manching
Bebauungs- und Griinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West Il

mit 4. Teildnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 Pichl Siid*

Begrindung
Satzung

vom 27.03.2025

5.2 Flachenermittlung

Art der Nutzung Anteil Flache

StraBenverkehrsflachen 6ffentlich neu 15,02 % 11.252 m?
Mehrzweckstreifen 0,14 % 105 m?
Gehwege (innerhalb des Baugebiets) 6,68 % 5.005 m?
Radweg (im Westen des Baugebiets 2,86 % 2.145 m?
Offentliche Griinflachen 9,34 % 6.997 m?
Sickermulden fir die StraBenentwasserung 4,24 % 3.179 m?
Zufahrt / Parkflachen 1,03 % 770 m?
Kindergarten 3,07 % 2.770 m?
Bebaubare Parzellenflache 57,00 % 42.712 m?
Gesamtflache 100% 74.935 m?

5.3  Wohnbaufldche und Einwohnerzahlen

Im Geltungsbereich sind 72 Parzellen vorgesehen, die teilweise flr eine Doppelhaus- /

gemeinsame Einzelhausbebauung geeignet sind.

» Mindestanzahl der Wohneinheiten (sofern nur EFH mit einer WE gebaut wiirden):

72 Parzellen x 1 WE = 72 WE

e Maximalzahl der Wohneinheiten (bei maximaler Ausnutzung der mdglichen Anzahl an
Doppelhdusern und der darin — je nach GrundstlicksgréBe — maximal zulassigen Anzah!

der Wohneinheiten):

112 Parzellen x [mit der Verhéltniszahl max. zulassige Anzahl WE je Parzelle] = 230 WE

e Min. Anzahl der Einwohner - bei reiner EFH-Bebauung
72 WE x 2,5 Einwohner = 180 Einwohner

e Max. Anzahl Einwohner - bei maximaler DHH-Bebauung und gréBtméglicher Anzahl WE

230 WE x 2,5 Einwohner = 575 Einwohner

Die fir die Angabe der zukinftigen Gesamt-Einwohnerzahl erforderliche Anzahl der
Einwohner pro Wohneinheit wurde hier beispielhaft mit 2,5 Einwohnern angegeben. Laut der
Statistik Kommunal Bayern ist der aktuelle Wert eher bei ca. 2,2 EW/WE. Da im
Planungsgebiet allerdings unter anderem auch mit einem verstarkten Zuzug junger Familien
gerechnet werden kann wurde der Wert fir die o.g. exemplarische Berechnung der

potentiellen Einwohner etwas héher dargestellt.

5.4 Raumordnung, Regionalplanung

Gebietskategorie Einstufung im Zentrale Orte-System sowie Ziele und Grundsitze gem.

LEP

Der Markt befindet sich im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums Ingolstadt.
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Grinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West II* Satzung

mit 4. Teilinderung des Bebauungs- und Grlinordnungsplan Nr. 42  Pichl Std" vom 27.03.2025

Im Zentrale Orte-System ist der Markt Manching als Unterzentrum eingestuft und liegt auf
einer Entwicklungsachse von Gberregionaler Bedeutung.

Hinsichtlich der Ausweisung des Baugebiet ,Pichl West 1I* sind folgende Ziele und
Grundséatze des LEPs relevant und zu beachten:

GemaB LEP 1.1.2 (Z) ist die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in
seinen Teilrdumen nachhaltig zu gestalten.

GemaB LEP 1.2.1 (Z) ist der demographische Wandel bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

GemaB LEP 3.1 (G) soll die Ausweisung von Bauflichen an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unterbesonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden. Fldchensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

Auf diesen Grundsatz wurde besonders durch die kleinteilige Parzellierung Ricksicht
genommen. Die ortsspezifischen Gegebenheiten wurden insofern berlcksichtigt, da die
bestehende Bebauungsstruktur mit Einfamilien- und Doppelhausern fortgefiihrt wurde.

GemaB LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Zu dem Potentialen der Innenentwicklung siehe das Kapitel 2.2 des Erlauterungsberichts zur
Anderung des Flachennutzungsplans.

GemaB LEP 3.3 (GQ) sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte,
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.

Bei der geplanten Ausweisung des Neubaugebietes wurde darauf geachtet, dass sich dieses

an die bestehende Bebauung anfligt und ein organisches Wachstum Richtung Westen
erfolgt.
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Aussagen gem. Regionalplan

Manching liegt im Stadt-
und Umlandbereich im
Verdichtungsraum der
Stadt Ingolstadt (siehe
Abbildung links)

||||||

Folgende Grundsatze
werden im Regionalplan
zur Raumstruktur vorge-
geben:

A 1l Raumstruktur

3 G Verdichtungsraum
Der Verdichtungsraum
Ingolstadt ist als
attraktiver Lebens- und
Wirtschaftsraum und als
Impulsgeber  fir  die
Region unter Wahrung

seiner Okologisch
_ ; wertvollen Gebiete und
s ey v fe5= natlrlichen Potenziale

hera sgegenen von der Regierung von Oerbayem

weiter zu entwickeln

Nachdruek und Vervefamgung {such suszugswese)
ssgebers

N mi Genebmgung des Heca '

Abbiidung 16: Auszug aus dem Regionaiplan

4 G Entwicklung der landlichen Teilrdume im Umfeld der groBen Verdichtungsraume
Die eigenstandige landschaftstypische Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur ist zu erhalten und
weiter zu entwickeln.

A lll Gemeinden

1 G Es ist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen
rdumlichen Entwicklung in ihrer 06kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen
Bedeutung organisch weiterentwickeln.

2 Z In den Gemeinden soll der Bereitstellung einer dauerhaften wohnortnahen Versorgung

der Bevdlkerung mit notwendigen  Einrichtungen der  Vorzug  gegenlber
Auslastungserfordernissen eingeraumt werden.
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Markt Manching Begriindung
Bebauungs- und Griinordnungsplan_Nr. 46 ,Pichl West II* Satzung
mit 4. Teilanderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 42 ,Pichl Std" vom 27.03.2025

Il BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehdrt zunéchst der Schutz
vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen
stattfinden, ist der nattrliche Bodenaufbau nach Mdglichkeit zu erhalten. Insbesondere hier
sind auch Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Min-
destabstinden zum Fahrbahnrand soll dafir Sorge getragen werden, dass Ge-
hélzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb
spéter wieder beseitigt werden mussen.

Die FEinhaltung von Grenzabstinden dient in erster Linie der Vermeidung
nachbarschaftlicher Konflikte.

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten Grinfiachen sowie
die Ausgleichs-/Ersatzflachen, die teilweise im Zusammenhang mit dem Baugebiet
durchgefthrt werden, erfiillen eine Reihe Okologischer und ortsgestalterisch-asthetischer
Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen Grinfla-
chenanteils im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukdrper in die ortliche
Situation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild
(vergleichsweise hohe Empfindlichkeiten)

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Rickhalte- (bzw. Versickerungs-)flache fir auf den Baugrund-
stiicken anfallendes Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und Tieren;
zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fiir Gehélzbewohner
(insbesondere Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen)

- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wandervermogens
von Pflanzen und Tieren

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro
300 m2 Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kénnen frei gewahit werden.
Im Hinblick auf den Klimaschutz sind alle nicht Uberbauten Freiflachen der privaten
Parzellen gartnerisch mit Rasen, Wiese, Stauden oder Gehdlzen zu begrinen. Stein- bzw.
Schottergarten sind nicht zulassig.

Im Bereich des Spielplatzes und des geplanten Kindergartens werden, wie entlang der
ErschlieBungsstraBen, Baumpflanzungen festgesetzt, die zur Durchgriinung des Baugebiets
in erheblichem MaBe beitragen.

Die innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Gehdlze sind, soweit sie nicht zwingend
baulich Uberpragt werden miissen, zu erhalten (siehe planliche Festsetzungen). In den
Randbereichen zu den geplanten BaumaBnahmen sind SchutzmaBnahmen nach DIN 18920
durchzuflhren.

Die Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen werden teilweise innerhalb des Geltungsbereichs (4.201
m2) erbracht.
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Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist es grundsétzlich méglich,
den naturschutzrechtlichen Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs zu erbringen (gemaB
Abb. 9, S. 16 des Leitfadens). Die Flachen weisen eine erhebliche GroBe auf und die
MaBnahmen werden naturnah ausgestaltet. Im Hinblick aut das Schutzgut Landschaft
stellen die PflanzmaBnahmen auch VermeidungsmaBnahmen dar, indem durch eine gute
Einbindung in die Landschaft zur Minderung der Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes
erheblich beigetragen wird. Neben den Hecken- und Einzelbaumpflanzungen werden im
Stdwesten und Slden extensive Wiesen entwickelt und zusétzliche Strukturelemente
eingebracht.

Darliber hinaus werden in einem Umfang von zusammen 23.770 m2 Ausgleichs-
/ErsatzmaBnahmen auf Flur-Nrn. 711 und 712 der Gemarkung Pichl durchgefiihrt.

Die Ausgleichs-/Ersatzflachen befinden sich ca. 1,5 km s(iddstlich Pichl, im zentralen
Bereich des Wiesenbritergebiets mit landesweiter Bedeutung ,Pichler See®. Fir das
Wiesenbritergebiet ist seit 01.03.2021 eine Verordnung in Kraft, die den Schutz der
Wiesenbriter, u.a. im Gebiet stdlich des Pichler Sees, beabsichtigt.

Die Flur-Nr. 712 wird derzeit als Acker genutzt, die Flur-Nr. 711 der Gemarkung Pichl als
Intensivgriinland.

In  Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde werden auf den Flachen
lebensraumverbessernde MaBnahmen filr die Wiesenbriiter durchgefiihrt. Es handelt sich
um Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen mit hohem naturschutzfachlichem Aufwertungspotenzial,
die im Kernbereich des Wiesenbriterlebensraums eine wesentliche Verbesserung der
Lebensraumqualitéten u.a. fir wiesenbritende Vogelarten bewirken werden. Nachgewiesen
ist u.a. der Kiebitz als Brutvogel. Zu den Einzelheiten der MaBnahmengestaltung siehe
textliche Festsetzungen.

Durch die Festsetzung, dass die BegrinungsmaBnahmen und Ausgleichs-
/ErsatzmaBnahmen im Zusammenhang mit den ErschlieBungs- und sonstigen
BaumaBnahmen zu erfolgen haben sowie die Festsetzungen der Mindestpflanzqualititen
soll daflir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen méglichst friihzeitig ihre Funktionen
erflllen kénnen.

Da der Umfang der vorgesehenen Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen dem ermittelten
Kompensationsbedarf entspricht, kann davon ausgegangen werden, dass die vorha-
bensbedingten Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung der Naturschutzgesetze ausreichend
kompensiert werden.
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr.46 nach § 10a BauGB
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Zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB

1 Anlass der Planung

Der Marktgemeinderat von Manching hat in der Sitzung vom 21.02.2019 die Aufstellung des
Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 46 fir das Baugebiet ,Pichl West II“ beschlossen.

Da es einen kleinen Uberlappungsbereich von dem Baugebiet mit dem Bebauungsplans Nr.
42 ,Pichl Sid“ wegen einer neuen Erschliefungsstrale gibt, wird zusammen mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46 ,Pichl West [I die 4. Teilanderung des
Bebauungsplans Nr. 42 ,Pichl Std“ vorgenommen. Der Teilanderungsbeschluss wurde in der

Sitzung vom 29.09.2022 beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 40 (Teilflache), 50/1, 50/2 (Teilflache), 50/3,
50/24, 87, 87/1 (Teilflache), 94 (Teilflache), 103 (Teilflache), 109, 110, 111 (Teilflache), 111/1,
112, 112/1, 117 (Teilflache), 121 (Teilflache), 122 und 487/17, der Gemarkung Pichl.

Der Markt Manching méchte ein neues Baugebiet entwickeln, da eine hohe Nachfrage nach
Wohnungsraum, auch durch die Nahe zur Stadt Ingolstadt, besteht. Der Geltungsbereich
grenzt westlich an den Ortsteil Pichl an. Das Baugebiet ist flr eine Uberwiegende
Wohnnutzung vorgesehen und soll mit Einzel- und Doppelhausern bebaut werden. Des

Weiteren wird eine Flache fur Gemeinbedarf ausgewiesen.

Die bisherige, Uberwiegende landwirtschaftliche Nutzung wird mit der Erschliefung des
Baugebiets zu Gunsten von Wohnraum aufgegeben. Die bestehenden Straucher und Baume

werden in den Planungen weitestgehend berlcksichtigt und bleiben erhalten.

Das planerische Konzept des Marktes Manching sieht hierftir die Mdglichkeiten zur Schaffung
eines breiten Angebots von Wohnraum vor, ohne das Ortshild und die bestehenden Strukturen
von Pichl negativ zu beeintrachtigen. So sind bis zu vier Wohneinheiten je Wohngebaude — in
Abh&ngigkeit von der Grundstiicksgrof3e — zuléssig. Gleichzeitig sind auf den meisten
Parzellen sowohl eine Einzel- als auch eine Doppelhausbebauung zulassig. Damit entspricht
der Markt den Zielen der Landesentwicklung und den Anforderungen unterschiedlicher
Nutzergruppen an ein heterogenes Wohnraumangebot und ermdglicht eine bedarfsgerechte
Entwicklung des Baugebiets. Ebenso werden jedoch die stddtebaulichen Belange mit Blick
auf das Ortsbild und an die vor Ort lebende Bevdlkerung, sowie der vorhandenen Infrastruktur
beachtet. So wird das Mal3 der baulichen Dichte und die zulassige Nutzungsdichte im Gebiet
mit verschiedenen Festsetzungen auf ein nach Ansicht des Marktes vertragliches Mald

begrenzt. Beispiele hierfir sind die Festlegung einer sogenannten Verhaltniszahl, die die
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zulassige Anzahl der Wohneinheiten in Abhéangigkeit zur GrundstlicksgroRe setzt, die
Beschrankung auf maximal zwei Vollgeschosse und der Ausschluss einer geschlossenen

Bebauung.

Lage und GroRRe des Planbereichs

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Teil der Ortschaft Pichl (in der Marktgemeinde
Manching; Landkreis Pfaffenhofen a.d. llm) und umfasst auf insgesamt ca. 7,7 ha die

Flurstiicke mit den folgenden Flurnummern der Gemarkung Pichl:

40 (Teilflache) Ruprechtstral3e

50/1 bepflanzte Grinflache mit Strauchern und Baumen
50/2 (Teilflache) Konradstrale

50/3 Wiese

50/24 bestehender Schotterweg

87 landwirtschaftliche Nutzflache

87/1 (Teilflache) landwirtschaftliche Nutzflache

94 (Teilflache) bestehender Feldweg mit bepflanztem Griinstreifen
103 (Teilflache) Verbindungsweg Pichl-Oberstimm (asphaltiert)
109 landwirtschaftliche Nutzung

110 landwirtschaftliche Nutzflache

111 (Teilflache) bepflanzte Grinflache mit Strauchern und Baumen
1111 umzaunter Sendemast

112 landwirtschaftliche Nutzflache

112/1 landwirtschaftliche Nutzung

117 (Teilflache) Pichler Stral3e (asphaltiert)

121 (Teilflache) bestehender Flurweg (Anschluss Pichler Stralie)
122 landwirtschaftliche Nutzung

487117 Bestandsweg (Anschluss Stephanstral3e)

Das Planungsgebiet grenzt 6stlich an die bestehende Bebauung von Pichl an und ist
ansonsten von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben. Die Nachbarorte Ober- und
Niederstimm befinden sich westlich und noérdlich in der naheren Umgebung des
Geltungsbereichs und im Norden verlauft zudem in ca. 300 Metern Entfernung die
Bundesstral3e B16.

Seite 3 von 15



Markt Manching
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr.46
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West 11

zusammenfassende Erklarung
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2 Verfahrensablauf

Im Zuge des Verfahrens bestand fur die Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstigen

Trager Ooffentlicher Belange zu verschiedenen Zeiten die Gelegenheit, ihre jeweiligen

Interessen und Belange in die Planung einzubringen.

Der Ablauf des Plananderungsverfahrens stellte sich wie folgt dar:

Aufstellungsbeschluss im Marktgemeinderat

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Frihzeitige Fachstellenbeteiligung
(nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB)

Teilanderungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 42
,Pichl Sud*

Abwagung der Einwendungen aus der
friihzeitigen Beteiligung

Formelle Fachstellenbeteiligung
(nach 8 4 Abs. 2 BauGB)

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit
(nach § 3 Abs. 2 BauGB)

Abwagung der Einwendungen aus der
Formellen Beteiligung

Erneute Formelle Fachstellenbeteiligung
(nach § 4a Abs. 3,i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB)

Erneute Formelle Beteiligung der Offentlichkeit
(nach § 4a Abs. 3,i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB)

Abwagung der Einwendungen aus der erneuten
Formellen Beteiligung

Satzungsbeschluss im Marktgemeinderat

21.02.2019
19.05.2022

30.05.2022 bis 01.07.2022

30.05.2022 bis 01.07.2022

29.09.2022

29.09.2022

24.10.2022 bis 25.11.2022

24.10.2022 bis 25.11.2022

25.01.2024

31.01.2024 bis 15.03.2024

31.01.2024 bis 15.03.2024

27.03.2025

27.03.2025
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3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange wurden im Rahmen eines Umweltberichts gem. § 2a BauGB
berlcksichtigt. Der Umweltbericht beschreibt die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzguter Mensch einschlieBlich menschliche Gesundheit, kulturelles Erbe, sonstige
Sachguter, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft, Boden und Flache, Wasser,
sowie Klima und Luft, einschlie3lich der Wechselwirkungen der Schutzgtter untereinander.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans liegt nicht im Bereich eines
Schutzgebiets nach Naturschutzgesetz (8 23 BNatSchG), eines FFH-Gebiets, eines
Vogelschutzgebiets, oder eines Landschaftsschutzgebiets. Von der Flachland-
Biotopkartierung erfasste Flachen werden von den Planungen nicht berdhrt.

Weiterhin tangiert die Planung weder einen Regionalen Grinzug, noch landschaftliche
Schutzgebiete, wie  geschitzte Landschaftsbestandteile = oder  landschaftliche

Vorbehaltsgebiete.

In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befindet sich folgendes
Bodendenkmal: ,D-1-7234-0876 Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung®, sowie

weitere Bodendenkmaler in der weiteren Umgebung des Plangebiets.

Die Kath. Filialkirche St. Leonhard im Zentrum von Pichl ist als Baudenkmal mit der
Aktennummer ,D-1-86-137-72" im Bayerischen Denkmal-Atlas aufgefiihrt und befindet sich
etwa 220 Meter Ostlich des Geltungsbereichs.

Wasserschutzgebiete sind von der geplanten Malinahme nicht betroffen. Das Gebiet liegt
allerdings teilweise innerhalb der Hochwassergefahrenflachen bei einem Extremhochwasser
(HQextrem) und teilweise im sogenannten wassersensiblen Bereich, der Gebiete anzeigt die

durch den Einfluss von Wasser gepragt werden.

Die aufgrund der Planung zu erwartenden, unvermeidlichen Beeintrachtigungen sind
auszugleichen. Die Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen, sowie die
erforderlichen AusgleichsmafRnahmen sind im Umweltbericht und in den Anlagen zum
Umweltbericht (Bestandserfassung, Lageplan zur externen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme
und den Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung) genauer aufgefihrt und
beschrieben. Der Lageplan stellt dariber hinaus ebenfalls die Ausgleichs- und

ErsatzmalRnahmen, sowie detaillierte griinordnerische Festsetzungen dar.
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Weiterhin wurden folgende, zusatzliche Informationen und Gutachten mit schutzgut-

bezogenen Inhalten erfragt bzw. erstellt und liegen den Unterlagen des Bebauungsplans bei:

e Geotechnischer Bericht 07.11.2019
(IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH)

o Umweltbericht 10.06.2024
(Blank & Partner mbB Landschaftsarchitekten)

e Bestandsplan 26.10.2023
(Blank & Partner mbB Landschaftsarchitekten)

¢ Lageplan der externen Ausgleichsflachen 26.10.2023
(Blank & Partner mbB Landschaftsarchitekten)

¢ Hinweise zur Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben zur 29.09.2022
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP); mit Tabellen
zur Ermittlung des zu prifenden Artenspektrums
(Blank & Partner mbB Landschaftsarchitekten)

¢ MHGW Grundwasserhdhen 23.06.2022
(Ingolstadter Kommunalbetriebe AGR)

¢ Schalltechnische Untersuchung 28.07.2022
(Ingenieurbiro Kottermaier GmbH)

e Verkehrsuntersuchung 09.06.2023
(PB Consult GmbH)

¢ Malinahmenkonzept zu den natirlichen Arsenvorkommen 26.03.2025
(MuP Umwelttechnik GmbH)

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter der Berticksichtigung von MaRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die bauliche Nutzung zu erwarten

sind.
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4 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behotrdenbeteiligung

Der Markt Manching fuhrte nach 8§ 3 und § 4 des BauGB ein Bauleitplanverfahren fir die
Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 46 ,Pichl West II* flir das Baugebiet

~Pichl West I mit der 4. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Pichl Std“ durch.

Im Rahmen dieser Verfahren sind die Offentlichkeit und die Behérden bzw. Trager sonstiger
offentlicher Belange beteiligt worden. Die Ergebnisse wurden entsprechend den Beschliissen
des Marktgemeinderates eingearbeitet.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Trager

offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, sowie der Trager Offentlicher Belange und
Nachbargemeinden fand vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 statt. Die wesentlichen Themen aus

der frihzeitigen Beteiligung waren:

Lage innerhalb eines Risikogebietes nach 8 78 b WHG (Extremhochwasser)

* Lage innerhalb des wassersensiblen Bereichs

* Hinweis auf den Hochwasserschutz in der Bauleitplanung i.V.m. den 88 78 b und ¢
WHG

* Anforderungen der Feuerwehr an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

* Hinweise zum Ldschwasserbedarf

* Hinweise auf umliegende landwirtschaftliche Flachen und Emissionen daraus, sowie
auf Pflanzabstande und Wirtschaftswege

* Hinweise auf Bodendenkmaéler und daraus folgende Denkmalvermutungen mit der
Folge einer Erlaubnispflicht gem. Art 7 Abs. 1 BayDSchG

* Hinweise auf ein mdgliches Umlegungsverfahren Gem. 8§ 45-79 BauGB

+ Sicherung der Wasserversorgung, bzw. Anmerkungen zur Entnahme von
Grundwasser

* Angaben zum Umgang mit geogen arsenhaltigen Boden

* Hinweise zum Grundwasserflurabstand und zum Bodenschutz

* Hinweise zur Abwasserbeseitigung

* Angaben zu Kabelplanungen, Schutzzonenbereichen und Transformatorenstandorten
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* Hinweise zum Erhalt bestehender Hecken und Gehdlzen und Anmerkungen zu
grunordnerischen Inhalten (Schottergarten u.a.)

* Anmerkungen zum Immissionsschutz und zur Bebauungsstruktur und Wegefiihrung

* Anmerkungen zu verdichteten Bauformen

» Angaben zu den Belangen der Rohstoffgeologie

* Anmerkungen zu induzierten Verkehrsmengen

* Anmerkungen zum Verlust von landwirtschaftlichen Nutzflachen

* Anmerkungen bzgl. des gliedernden Freiraums zwischen Siedlungen

* Hinweise zur bestehenden Gasleitung

* Hinweise zu Telekommunikationsanlagen

+ Anmerkungen zur Abfallentsorgung und hierfir zu beachtender Anforderungen

* Anmerkungen zum Immissionsschutz bzgl. einzuhaltender Grenzwerte (v.a. in Bezug
auf eine bestehende Unterstellhalle fir Tiere)

+ Hinweise zum Umgang mit schadlichen Bodenveranderungen und geogen
arsenhaltigen Boden

* Anregung zur Auslobung eines stadtebaulichen Wettbewerbs

* Anregungen zum Geschosswohnungsbau

* Anmerkungen zu den Vorgaben des LEP in Bezug auf Baukultur, Orts- und
Landschaftsbild

* Anmerkungen zur Ein- und Durchgriinung

* Anmerkungen zur Eindeutigkeit und Klarheit einzelner Formulierungen des Plans mit
Blick auf die Rechtssicherheit

» Anmerkungen zur Nachvollziehbarkeit bzgl. der Héhe baulicher Anlagen

* Anmerkungen zum Umweltbericht

* Anmerkungen zum Umfang der Begriindung

* Hinweise bzgl. der Belange des Klimaschutzes

* Anmerkung zur Aufnahme der Ausgleichsflache in den Plan

* Anmerkung zur Darstellung der Hochwassergefahrenflache

* Anmerkungen zu den Erfordernissen der Raumordnung (LEP Ziele 1.1.2 (2), 1.2.1 (2),
3.1(G), 3.2(Z) und 3.3 (G)

* Hinweis zu erganzenden Maflnahmen zum Klimaschutz

* Anmerkungen zu Freiflachengestaltungsplanen und zum Mahd-Zeitpunkt der

Ausgleichsflachen
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Die Themen wurden im Entwurf wie folgt berlcksichtigt:

+ Darstellen des Risikogebietes nach 8 78 b WHG (Extremhochwasser)

+ Darstellen des wassersensiblen Bereichs

* Erganzung eines Hinweis zum Hochwasserschutz im Lageplan

* Verweis auf die ausreichend bemessenen Verkehrsflachen

* Verweis auf gepriften und den Vorgaben entsprechenden Loschwasserdruck

* Verweis auf bestehende Hinweise im Lageplan zu den umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen und Emissionen daraus, sowie auf die einzuhaltenden
Pflanzabstande

+ Ubernahme eines Hinweises auf die denkmalschutzrechtliche Erlaubnispflicht gem. Art
7 Abs. 1 BayDSchG

* Verweis auf noch aufzunehmende Abstimmungen zum Umlegungsverfahren gem. 8§
45-79 BauGB

* Verweis auf beantragte Erhéhung der Entnahme von Grundwasser und auf geplante
MalRnahmen zum Wassersparen

+ Beachten der einschlagigen Richtlinien zum Umgang mit geogenem Arsen

* Klarstellungen zur Handhabung bzgl. des Grundwasserflurabstands und des
Bodenschutzes

* Verweis auf Abstimmungen mit dem WWA zur Abwasserbeseitigung

+ Beachten der Angaben zu Kabelplanungen, Schutzzonenbereichen und
Transformatorenstandorten

* Festhalten am Erhalt bestehender Hecken und Gehélzen und Ergénzung der
grinordnerischen Inhalte (Nisthilfen u.a.)

« Verweis auf das Immissionsschutzgutachten und  Erlduterungen  zur
Bebauungsstruktur und Wegefuhrung

* Erlautern des stadtebaulichen Konzepts

* Verweis auf Abstimmungen mit der UNB, u.a. zur Hochwertigkeit des Talraumes und
den positive Effekten auf die Wiesenbriterflachen die den Belangen der
Rohstoffgeologie in diesem Teilbereich entgegen stehen

* Verweis auf Umfangreichen Verkehrsgutachten des staatlichen Bauamtes

+ Hobhere Gewichtung des Wohnraumbedarfs gegeniber dem Verlust von
landwirtschaftlichen Nutzflachen in diesem Fall

* Verweis auf Erhalt des gliedernden Freiraums zwischen den Siedlungen

+ Kenntnisnahme der bestehenden Gasleitung
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* Verweis auf die Beachtung technischer Regelwerke bzgl. Telekommunikationsanlagen

» Erganzung der planlichen Hinweise zur Abfallentsorgung und hierfiir zu beachtender
Anforderungen

* Verweis auf die beauftragte immissionsschutztechnische Untersuchung

+ Beachten der einschlagigen abfalltechnischen Bestimmungen und Merkblatter (auch
im Umgang mit geogen arsenhaltigen Boden)

* Verweis auf die erfolgte Alternativenprifung

* Verweis auf das planerische Konzept des Bebauungsplans im Sinne einer flexiblen
Struktur des Baugebiets und einer breiten Palette an Mdglichkeiten zur Schaffung
eines diversen Wohnraumangebots, sowie der ortstibergreifenden Strategie des
Marktes zur Bebauungsstruktur

* Verweis auf die Wahrung einer gewissen Gestaltungsfreiheit fir die Bauherren

» Erlauterung zur in den Planungen enthaltenen Ein- und Durchgriinung

» Erganzung, bzw. Klarstellung bei einzelnen Formulierungen des Plans mit Blick auf die
Rechtssicherheit

» Erlauterungen zur der Hohe baulichen Anlagen

* Beachten der Anmerkungen zum Umweltbericht

» Erganzen der Begriindung zum Plan

* Hinweise bzgl. der Belange des Klimaschutzes im Plan erganzen und Verweis auf die
bereits enthaltenen Empfehlungen und MalRhahmen zum Klimaschutz

* Aufnahme der Ausgleichsflache in den Plan

* Beachten der Anmerkung zur Darstellung der Hochwassergefahrenflache

» Erlauterungen zur Beachtung der Erfordernissen der Raumordnung (LEP Ziele 1.1.2
(2),1.2.1 (2),3.1(G), 3.2 (2) und 3.3 (G)) in der Planung

+ Erganzungen der Planung und Verweis auf die bereits enthaltenen Empfehlungen und
Maflinahmen zum Klimaschutz

* Verweis auf Abstimmungen mit der UNB, u.a. zur Hochwertigkeit des Talraumes und
den positive Effekten auf die Wiesenbriterflachen die den Belangen der
Rohstoffgeologie in diesem Teilbereich entgegen stehen
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Formelle Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Trager

offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit, sowie der Trager Offentlicher Belange und
Nachbargemeinden fand vom 24.10.2022 bis 25.11.2022 statt. Die wesentlichen Themen

aus der formellen Beteiligung waren:

* Anmerkungen zu potentiellen Auswirkungen auf das Kanalnetz

* Anmerkungen zu Bodendenkmalern und der Anwendung des Art. 7 BayDSchG

* Anmerkungen bzgl. des gliedernden Freiraums zwischen Siedlungen

* Anmerkungen zu den Mulden der Ausgleichsmal3nahmen

* Anfrage zu den ,Eckdaten zum Neubaugebiet® in Bezug auf Telekommunikation

» Sicherung der Wasserversorgung, bzw. Anmerkungen zur Entnahme von
Grundwasser

* Anmerkungen zur Entwésserung und v.a. Sickerschachten

* Verweis auf bereits getétigte Aussagen zur Rohstoffgeologie

* Anmerkungen zu verkehrlichen Auswirkungen der Planungen

* Anmerkungen zum Flachensparen

* Angaben zu Kabelplanungen, Schutzzonenbereichen und Transformatorenstandorten

* Angaben zu den Erfordernissen der Raumordnung

* Hinweise auf umliegende landwirtschaftliche Flachen und Emissionen daraus, sowie
auf Pflanzabstande und Wirtschaftswege

* Hinweis auf die Vorgaben der 88 78 b und c bzgl. des Hochwasserrisikogebiets

+ Hinweise zum Umgang mit schadlichen Bodenveranderungen und geogen
arsenhaltigen Boden

* Hinweise zu Telekommunikationsanlagen

* Anmerkungen zur vorgesehenen baulichen Dichte

*  Anmerkungen zur Baukultur und zum Ortsbild

*  Anmerkungen zur Ein- und Durchgriinung

* Hinweise zur Klarheit einzelner Formulierungen

* Anmerkungen zur definierten baulichen Hohe

* Hinweise zum Klimaschutz in der Bauleitplanung

* Redaktionelle Anregungen zur Plangestaltung

* Anmerkungen zur Lage des Geltungsbereichs, der Anordnung baulicher Anlagen und

des Spielplatzes, sowie zum innerdrtlichen Verkehr
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Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr.46 nach § 10a BauGB
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West 11 Fassung vom 28.03.2025

Die Themen wurden im Entwurf wie folgt berlcksichtigt:

Verweis auf die Entwasserung im Trennsystem

Beachten Anmerkungen zu Bodendenkmalern und der Anwendung des Art. 7
BayDSchG

Verweis auf Erhalt des gliedernden Freiraums zwischen den Siedlungen
Klarstellungen zu den Mulden; U.a. dass es sich hierbei nicht um Gewdasser handelt
Verweis auf die Beantwortung der Anfrage zu den ,Eckdaten zum Neubaugebiet® in
Bezug auf Telekommunikation sobald dies moglich ist

Verweis auf die zur Prifung eingereichten Unterlagen zur Erhéhung der Entnahme von
Grundwasser und zu geplanten MalRnahmen zum Wassersparen

Erlauterungen zur Entwasserung und Ausschluss von Sickerschéachten

Verweis auf die Behandlung der getétigten Aussagen zur Rohstoffgeologie

Verweis auf die Inhalte eines beauftragten Verkehrsgutachtens und Absprachen mit
der Stadt Ingolstadt

Erlauterungen des planerischen Konzepts und der Behandlung der landesplanerischen
Ziele zum Flachensparen

Beachten der Angaben zu Kabelplanungen, Schutzzonenbereichen und
Transformatorenstandorten

Klarstellung bzgl. der Beachtung der raumordnerischen Anforderungen

Verweis auf bestehende Hinweise im Lageplan zu den umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen und Emissionen daraus, sowie auf die einzuhaltenden
Pflanzabstande

Erganzen der Behandlung der 88 78 b und ¢ bzgl. des Hochwasserrisikogebiets
Beachten der einschlagigen Richtlinien zum Umgang mit schadlichen
Bodenveranderungen und geogenem Arsen

Verweis auf die Beachtung technischer Regelwerke bzgl. Telekommunikationsanlagen
Klarstellung des planerischen Konzepts zur baulichen Dichte und moglichen
Wohnraumdiversitat

Ergénzung der bestehenden Vorgaben und Empfehlungen zur Baukultur und zum
Ortsbild

Verweis auf die im Plan enthaltenen Vorgaben zur Ein- und Durchgriinung

Beachten der Hinweise zur Klarheit einzelner Formulierungen

Verweis auf die Praxistauglichkeit der getroffenen Regelungen zur baulichen Hohe
Verweis auf die im Plan enthaltenen Festsetzungen und Empfehlungen bzgl. des

Klimaschutzes
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr.46 nach § 10a BauGB
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West 11 Fassung vom 28.03.2025

» Beachten der redaktionellen Anregungen
» Erlauterung der Lage des Geltungsbereichs, der Anordnung baulicher Anlagen und des

Spielplatzes, sowie zum innerdrtlichen Verkehr

Die erneute formelle Beteiligung der Offentlichkeit, sowie der Trager Offentlicher Belange
und Nachbargemeinden fand vom 09.02.2024 bis 15.03.2024 statt. Die wesentlichen

Themen aus der formellen Beteiligung waren:

* Hinweise auf umliegende landwirtschaftliche Flachen und Emissionen daraus, sowie
auf Pflanzabstande und Wirtschaftswege

* Verweis auf die Stellungnahmen der vorherigen Auslegungen

+ Hinweise zu den geltenden technischen Regelwerken und Merkblattern bzgl. Leitungen

* Hinweis auf einen denkmalrechtlich obsoleten Absatz im Umweltbericht

* Anregung verdichteter Bauformen

* Anmerkung zu den Verfahrensvermerken

* Anmerkungen zu KlimaschutzmalRnahmen

* Redaktionelle Anregungen zu konkreten Planinhalten

+ Anmerkungen zur eindeutigen Nachvollziehbarkeit bzgl. Regelungen zum
Immissionsschutz

» Anmerkungen zur Abfallentsorgung

* Anmerkungen zu Gefahren und Wasserstandshohen bei  extremen
Hochwasserereignissen

+ Anmerkungen zu potentiellen zusatzlichen Verkehrsbelastungen

* Hinweise zu den Arsenvorkommen und zum Klimaschutz

+ Anmerkungen zum Sparsamen Umgang mit Wasser, dem Umgang mit belasteten
Bdden und der Abwasserbeseitigung

* Anmerkungen zur Ausgleichsflache

+ Anmerkungen zur Lage des Geltungsbereichs, der Anordnung baulicher Anlagen und

des Spielplatzes, sowie zum innerértlichen Verkehr
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr.46 nach § 10a BauGB
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West 11 Fassung vom 28.03.2025

Die Themen wurden im Entwurf wie folgt berlcksichtigt:

Verweis auf bestehende Hinweise im Lageplan zu den umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen und Emissionen daraus, sowie auf die einzuhaltenden
Pflanzabstande

Verweis auf die Abwéagungen zu den Stellungnahmen der vorherigen Auslegungen und
teilweise erneute Klarstellung zu den Inhalten

Beachten der geltenden technischen Regelwerken und Merkblattern bzgl. Leitungen
Korrektur des denkmalrechtlich obsoleten Absatzes im Umweltbericht

Klarstellungen zur baulichen Dichte, zulassigen Wohnformen und der Strategie des
Marktes Manching hierzu

Anpassung der Verfahrensvermerke

Verweis auf die getroffenen Klimaschutzmallnahmen und die Ubergeordnete
Gesetzgebung hierzu

Teilweise Beachtung der redaktionellen Anregungen

Ergénzen der Begrundung mit Inhalten des Immissionsschutzgutachtens

Beachten der Anmerkungen zur Abfallentsorgung

Ergdnzungen zu den Regelungen und Empfehlungen bzgl. Vorkehrungen zum
Hochwasserschutz

Verweis auf die Verkehrsuntersuchungen und erfolgte Abstimmungen zum Thema
Erweiterung des Gutachtens, bzw. des MalRnahmenkonzepts zum Umgang mit
geogenen Arsenvorkommen, sowie Verweis hierauf und Erlauterungen zu getroffenen
Mafnahmen zum Klimaschutz, sowie der Ubergeordneten Gesetzgebung hierzu
Verweis auf die angedachten Mal3hahmen zur Einsparung von Wasser; Beachten der
geltenden Regelwerke und Gesetzte zum Umgang mit belasteten Béden und Verweis
der auf die Planinhalte Abwasserbeseitigung

Klarstellung zur Anlage und Pflege der Ausgleichsflachen

Erlauterung der Lage des Geltungsbereichs, der Anordnung baulicher Anlagen und des

Spielplatzes, sowie zum innerdrtlichen Verkehr

5 Alternative Planungsmadglichkeiten

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 46 ,Pichl West 11“ mit der 4. Teilanderung des

Bebauungsplans des Bebauungsplans Nr. 42 ,Pichl Std“ erfolgt mit der Absicht, dem enormen

Wohnraumbedarf in der Region gerecht zu werden.
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr.46 nach § 10a BauGB

Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West Il Fassung vom 28.03.2025

Die bisherige, Uberwiegende landwirtschafiliche Nutzung wird mit der ErschlieBung des
Baugebiets zu Gunsten von Wohnraum aufgegeben. Die bestehenden Straucher und Baume

werden in den Planungen weitestgehend beriicksichtigt und bleiben erhalten.

Das planerische Konzept des Marktes Manching sieht hierfir die Méglichkeiten zur Schaffung
eines breiten Angebots von Wohnraum vor, ohne das Ortsbild und die bestehenden Strukturen
von Pichl negativ zu beeintrachtigen. So sind bis zu vier Wohneinheiten je Wohngebaude — in
Abhangigkeit von der GrundstiicksgrofRe — zulassig. Gleichzeitig sind auf den meisten
Parzellen sowohl eine Einzel- als auch eine Doppelhausbebauung zuldssig. Damit entspricht
der Markt den Zielen der Landesentwicklung und den Anforderungen unterschiedlicher
Nutzergruppen an ein heterogenes Wohnraumangebot und ermdglicht eine bedarfsgerechte
Entwicklung des Baugebiets. Ebenso werden jedoch die stadtebaulichen Belange mit Blick
auf das Ortsbild und an die vor Ort lebende Bevolkerung, sowie der vorhandenen Infrastruktur
beachtet. So wird das Maf} der baulichen Dichte und die zulassige Nutzungsdichte im Gebiet
mit verschiedenen Festsetzungen auf ein nach Ansicht des Marktes vertragliches Mal}
begrenzt. Beispiele hierflr sind die Festlegung einer sogenannten Verhaltniszahl, die die
zuldssige Anzahl der Wohneinheiten in Abhangigkeit zur GrundstiicksgréRe setzt, die

Beschrankung auf maximal zwei Vollgeschosse und der Ausschluss einer geschlossenen
Bebauung.

Im Zuge der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens wurden verschiedene Planungsinhalte
auf Grund von eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange / der Offentlichkeit, oder auf Grund von Absprachen mit Projektbeteiligten und

Fachstellen geandert. Ziel der Anderungen war stets die bestmdégliche Planung zu erhalten.

Weitere, alternative Planungsmdglichkeiten und Konzepte wurden geprift. Diese wurden

jedoch mit Blick auf die vorliegende Planung nicht als sinnvoller erachtet.

Markt Manching, den __0 9. JULI 2025
|

|
ﬁ/\i/ \QL . { /L/{/ \ 4

/

Herbert Nerb, Erster Blrgermeister
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