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Praambel B Zeichnerische Festsetzungen

Die Marktgemeinde Manching im Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim erlasst aufgrund 1. Mal} der baulichen Nutzung

- der§§2Abs. 1,9, 10, 12 und 13 a Baugesetzbuch (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) . .

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) @ Geschofflachenzahl als Hochstmafs

- der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO) )

- der Planzeichenverordnung (PlanZV) 0,5 Grundflachenzahl

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gliltigen Fassung, den vorhabenbezogenen Bebauungs- @ Zahl der Vollgeschosse zwingend

und Griinordnungsplan Nr. 70 "Seniorenzentrum Manching" als Satzung.

SD/WD Sattel-/Walmdach
Bestandteile der Satzung:
- Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 70 "Seniorenzentrum Manching" in der FHmax. Firsthohe als Hochstmal bei Sattel-/Walmdach

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

DI Baugrenze
3. Flachen fir den Gemeinbedarf

n Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

Flachen fir den Gemeinbedarf

4. Verkehrsflachen

v Einfahrt

5. Grunflachen

‘ Baum, anzupflanzen (schematische Darstellung - Standorte kénnen im Rahmen der
Freiflachengestaltungsplanung korrigiert werden)
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Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Zweckbestimmung Tiefgarage

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen zugunsten des Marktes Manching
Hohenlage bei Festsetzungen (Bestand)

Vermalung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

7. Hinweise und nachrichtliche Ubernahme
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D Textliche Festsetzungen

Es sind nur Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB).

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Anzahl der Wohnungen
Die Anzahl der Wohnungen in der Flache fir den Gemeinbedarf wird auf 18 Wohnungen beschrankt.
2. Mal der baulichen Nutzung
2.1 Grundflachenzahl
In der Flache fir den Gemeinbedarf wird die Grundflachenzahl auf 0,5 begrenzt.
Die zulassige Grundflache darf in der Flache fir den Gemeinbedarf durch die Grundflache von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO hdchstens bis
zu 60 vom Hundert Uberschritten werden.
2.2 Geschossflachenzahl
In der Flache fir den Gemeinbedarf wird eine Geschossflachenzahl von maximal 1,2 festgesetzt.
2.3 Anzahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf Il festgesetzt.
2.4 Hohe der baulichen Anlage
Bezugspunkt fir die Firsthohe in der Flache fir den Gemeinbedarf ist die absolute Hohe G. NN.
Die Firsthbhe wird auf maximal 376,00 m . NN. festgesetzt. Notwendige Dachaufbauten
(Aufzugsuberfahrt, Liftungsanlage und ANlagen der Haustechnik) dirfen die maximale Firsthbhe um
maximal 1 m Uberschreiten.
2.5 Dachart und -neigung
Als Dachform fiir Hauptkorper wird das Sattel- und Walmdach mit einer Dachneigung von unter 15 Grad
zugelassen. Flur Nebengebaude und untergeordnete Anbauten wird zusatzlich das Flachach zugelassen.
3. Bauweise und Baugrenze
3.1 Bauweise
Es wird eine abweichende Bauweise mit einer Gebaudelange von bis zu 70 m festgesetzt.
3.2 Baugrenze
Auflerhalb der Uberbaubaren Flachen dirfen Stellplatze und Lichtschachte zur Entluftung der Tiefgarage
errichtet werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO).
Die Abfahrt fiir die Tiefgarage sowie der dazu notwendige Trogbau dirfen auch auerhalb der Baugrenze
errichtet werden, jedoch nicht an der Grundstiicksgrenze.
4. Flache fur den Gemeinbedarf
Zulassig ist die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims mit Wohnungen. Raumlichkeiten fur pflegenahe
Dienstleistungen sind in untergeordnetem Umfang zuldssig.
5. Abgrabungen und Stltzmauern
5.1 Abgrabung fiir Lichtschacht
Abgrabungen sind bis zu einer Tiefe von 4,0 m zulassig.
5.2 Stiitzmauern
Auf dem Grundstiick sind Stitzmauern fiir den Trog der Tiefgaragenzufahrt bis zu einer Héhe von max.
4,00 m zuldssig. An den Grundstiicksgrenzen sind keine Stiitzmauern zulassig.
6. Stellplatze
Die Anzahl der herzustellenden Stellpatze ist der Stellplatzsatzung des Marktes Manching zu entnehmen.
AuBerhalb der iberbaubaren Flachen dirfen Stellplatze errichtet werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO).
7. Niederschlagswasserbeseitigung

Das Baugrundstuck wird im Trennsystem entwassert.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist grundsatzlich Uber Versickerungsmulden mit belebter
Oberbodenzone innerhalb der Grinflachen um die Gebaude dezentral zu versickern. Hierzu sind bei der
Planung ausreichend Grinflachen fiir die breitflachige Versickerung vorzusehen. In begriindeten
Ausnahmeféllen kann die Versickerung unter Einhaltung eines Mindestabstandes von 1,0 Meter zwischen
Unterkante Versickerungsanlage und dem mittleren Grundwasserstand in Rohr-Rigolen erfolgen.
Niederschlagswasser von befahrenen Verkehrsflachen ist in jedem Fall in Versickerungsmulden zu
versickern. Ist dies technisch nicht méglich, sind bei einer Versickerung entsprechende Behandlungs-
anlagen vorzuschalten.

E Hinweise

1.

Bodendenkmal

Der gesamte Geltungsbereich ist Teil des Bodendenkmals D-1-7235-0123 (Oppidum der spaten
Latenezeit).

Fir Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7.1 DSchG erforderlich, die
einem eigenstédndigen Genehmigungsverfahren bei der zustédndigen Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist
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. Altlasten

Im Geotechnischen Bericht wurde bei der Bohrung ein Olschaden festgestellt. Die kontaminierten
Bodenschichten sind baldmdglichst auszuheben und fachgerecht zu entsorgen. Fur Auffillungen sind die
entsprechenden abfallwirtschaftlichen Verbringungsvorschriftenzu beachten und nach Aushub
entsprechende Untersuchungen zur Deklaration erforderlich.

Sollten im weiteren Verfahren weitere - bisher noch nicht bekannte - Bodenverunreinigungen bekannt
werden, sind das Landratsamt Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

In Bereichen, in denen ggf. ein Anbau von Nutzpflanzen (z. B. Obst, Gemuse) geplant ist, ist darauf zu
achten, dass die oberen 60 cm des geplanten neuen Gelandeniveaus aus unbelastetem Bodenmaterial
bestehen.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Ingolstadt Manching nach § 12 Abs. 3 des
Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Sollte fir die Errichtung der Gebaude/ Anlagen der Einsatz eines Baukranes
notwendig werden , ist hierfir gemaR § 15 i. V. m. § 12 LuftVG die Genehmigung der militérischen
Luftfahrtbehdérde erforderlich. Fir die Beantragung dieser Luftrechtlichen Genehmigung werden folgende
Angaben bendtigt. Lageplan und Koordinaten im Koordinatensystem WGS 84 (geographische Daten
Grad/Min./Sek.) des Kranstandortes, maximale Arbeitshéhe in m ber Grund Uber NN, Standzeit. Dle
Genehmigung ist vom Bauherrn rechtzeitig vor Baubeginn (mindestens 3 Wochen vorher) beim
Luftfahrtamt der Bundeswehr, Abteilung Referat 1 d, Luftwaffenkaserne Wahn,, Postfach 90 61 10 / 529,
51127 Koln zu beantragen.

Leitungstrassen

Fir Baumpflanzungen wird auf das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschschaft fiir StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 verwiesen.

F Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 28.05.2020 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 70
"Seniorenzentrum Manching" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
07.01.2021 ortslblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
17.12.2020 hat in der Zeit vom 15.01.2021 bis 15.02.2021 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gemald § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
17.12.2020 hat in der Zeit vom 11.01.2021 bis 15.02.2021 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.08.2021 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaly § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 06.09.2021 bis 04.10.2021 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.08.2021 wurde mit der
Begrindung gemaly § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.09.2021 bis 04.10.2021
offentlich ausgelegt.

6. Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 28.10.2021 den Bebauungsplan gem. §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.10.2021 als Satzung beschlossen.

Manching, den.........ccccccceeeeenen.

..................................................... (Siegel)
Herbert Nerb, 1. Burgermeister
7. Ausgefertigt
Manching, den.........ccccccceeeeee.
..................................................... (Siegel)
Herbert Nerb, 1. Blirgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...................... gemald § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dlenststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Manching, den...........cccccvvvennee.

Herbert Nerb, 1. Blrgermeister
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F Verfahrensvermerke

1.

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 28.05.2020 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 70
"Seniorenzentrum Manching” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
07.01.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
17.12.2020 hat in der Zeit vom 15.01.2021 bis 15.02.2021 stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
17.12.2020 hat in der Zeit vom 11.01.2021 bis 15.02.2021 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.08.2021 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 06.09.2021 bis 04.10.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.08.2021 wurde mit der

Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.09.2021 bis 04.10.2021
offentlich ausgelegt.

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 28.10.2021 den Bebauungsplan gem. §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.10.2021 als Satzung beschlossen.
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Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dlenststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen. -
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1. Vorbemerkungen

11 Geltungsbereich

Die Schleich & Haberl Sozialimmobilien Manching GmbH beabsichtigt im Ortszentrum der
Marktgemeinde Manching auf den Flurnummern 87, 120 und 121 (Gemarkung Manching) im
Bereich SchulstraRe 10-12 eine Sozialimmobile (Alten- und Pflegeheim sowie Wohnungen und
Tiefgarage) zu errichten.

Die Flachen der Flurnummer 87, 120 und 121 bilden das Vertragsgebiet. Der Vorhabenstrager
wird Eigentimer des Vertragsgebiets. Somit kénnen diese Flachen verbindlich beplant werden.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist gemal § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Beim vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan handelt es sich um
einen Entwurf, der aus einer vom Vorhabentrager vorgegebenen Gebaudegestaltung fiir eine
Sozialimmobilie entwickelt wurde und die geplanten Nutzungen, Baumassen, die ErschlieBung
und Freiflaichengestaltung (Kfz-Abstellflachen und Gartenflachen) beriicksichtigt.

1.2  Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes

Die Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes beruht auf dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Vereinbarungen des zugehérigen
Durchfihrungsvertrages zwischen dem Markt Manching und der Schieich & Haberl
Sozialimmobilien Manching GmbH.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan sind
1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Ansichten und Schnitten (M 1:100)
sowie die vorliegende Begriindung mit Darstellung der Umweltpriifung zugeordnet.

Im Rahmen der Planerstellung wurden erganzend erarbeitet:
- Entwasserungskonzept
- Geotechnischer Bericht zur orientierenden Baugrunderkundung
- Freiflachengestaltungsplan

1.3  Modifizierungen

Erganzungen und Modifizierungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind — soweit die
Grundziuge der Planung nicht verlassen werden — aus Sicht der Vorhabentragerin maéglich, weil
sich das Planungsgebiet in einer Hand befindet und Ergénzungen und Modifizierungen keine
Eigentumsfragen aufwerfen.

Geringfugige Anderungen, die die Grundziige der Planung nicht berithren und sich im Rahmen
der baurechtlichen Festsetzungen bewegen, sind méglich.
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1.4 Beauftragte Fachplanungsbiiros und Stellen

Das mit der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes
beauftragte Blro ist auf dem Deckblatt der Begriindung aufgefiihrt.

Mit den einzelnen Fachplanungen wurden zwischenzeitlich folgende Biiros beauftragt bzw. sind
dafir folgende Unternehmen/Stellen zusténdig:

Vorhabenplanung dmp.planung GmbH
Architektur Lindhofstralle 1
84307 Eggenfleden

Freiflachengestaltungsplanung BUTTNER + KLAUS
Landschaftsarchitekten PartGmbH
Eschenstrasse 9
84184 Untergolding

Geotechnischer Bericht: EFUTEC GmbH — Experten fur Umwelttechnik
Kapellenstralle 8
85411 Hohenkammer

Vermessung: Vermessungsbiro Wimmer
Augustinerring 9
856229 Bad Indersdorf

2. Verfahren

21 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Da der Planumgriff innerhalb des im Zusammenhang bereits bebauten Ortskern des Marktes
Manching liegt, baulich bereits genutzte Flachen einer neuen baulichen Nutzung zugefiihrt
werden sollen (Wiedernutzbarmachung = Konversion) und keine nachhaltigen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind (vgl. Ziffer 11), kann der Bebauungsplan entsprechend
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschieunigten Verfahren
aufgestellt werden. Dabei sind zwar in einer tUberschlagigen Priifung die méglichen Auswirkungen
der Planung und die betroffenen erheblichen Umweltbelange zu ermitteln, von einer
umfangreichen Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB kann
jedoch abgesehen werden.

Ebenso muss der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden,
sondern kann - soweit die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt
wird - trotz vorhandener Abweichungen von den Darstellungen des giltigen
Flachennutzungsplanes, aufgestellt werden, ohne den Flachennutzungsplan zu &ndern. In
diesem Fall wird der Flachennutzungsplan mit Abschluss des Bauleitplanverfahrens zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Zuge einer Berichtigung angepasst.

2.2 Verfahrensablauf

Der Marktgemeinderat Manching wurde in der Sitzung vom 28.05.2020 von der Vorhabentragerin
Uber das geplante Vorhaben in der Ortsmitte des Marktes Manching unterrichtet.

Von der Schleich & Haberl Sozialimmobilien Manching GmbH wurde dazu ein erster
Planungsstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vorgelegt. Der Vorhabentrager hat auf
dieser Grundlage beim Markt Manching mit Schreiben vom 20.05.2020 den Antrag zur
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Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes nach § 12 BauGB
ohne gleichzeitige Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gestelit.

Der Marktgemeinderat Manching hat auf der Grundlage der Vorhabenplanung vom 11.05.2020
am 28.05.2020 einstimmig den Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grunordnungsplan Nr. 70 ,Seniorenzentrum Manching* gefasst.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom 15.01.2021 bis
15.02.2021 durchgefuhrt. Die frihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB vom 11.01.2021 bis 15.02.2021 durchgefiihrt.

Der Marktgemeinderat Manching hat am 29.04.2021 nach Abwé&gung der eingegangenen
Stellungnahmen den Billigungsbeschluss fir den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grunordnungsplanes Nr. 70 ,Seniorenzentrum Manching" gefasst. In der Planfassung vom
20.08.2021 sind die Anpassungen entsprechend der Abwagung hergestelit.

Die Birgerbeteiligung und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange wurde im Zeitraum vom 06.09.2021 bis 04.10.2021 durchgefiihrt.

3. Anlass der Planung

3.1 Bedarfsermittiung

Far die Berechnung des Bedarfs eines potenziellen Standortes flir ein Alten- und Pflegeheim
werden sowohl statistische Daten als auch regionale Besonderheiten miteinander verknUpft.
Grundiage der Betrachtung bildet die Bedarfs- und Konkurrenzsituation vor Ort, im Einzugsgebiet
und im Landkreis.

Im Gebiet des Marktes Manching befindet sich derzeit direkt gegenliber dem Vorhabenstandort
in der Schulstrafle 21 das vom Paritatischen Wohlfahrtsverband Bayern gefuihrte ,Haus an der
Paar” (vormals: Seniorenanlage Manching - SAM) in dem Langzeitpflege, Kurzzeitpflege und
betreutes Wohnen angeboten werden. Beim gegenstédndlichen Vorhaben der vorliegenden
Bauleitplanung handelt es sich um einen Ersatzneubau dieses bestehenden Pflegeheimes, da
nach Vollendung des neuen Vorhabens die vollstationdre Pflege dort aufgegeben wird und nach
Sanierung und Umbau der bestehenden Gebéaude, dort kiinftig nur noch betreutes Wohnen und
eine Teileinrichtung fur Tagespflege angeboten werden.

In der Konkurrenzbetrachtung zur Deckung des ermittelten Bedarfes wurde somit keine bereits
bestehende Einrichtung im Ort Manching bertcksichtigt. Auf Grund der guten Versorgung in den
Nachbargemeinden kénnen keine weiteren Standorte als Einzugsgebiet beriicksichtigt werden.
Demnach orientieren sich insgesamt ca. 11.500 Einwohner im Falle der Pflegebedurftigkeit nach
Manching. Unter Berlicksichtigung aller Kriterien ergibt sich fir Manching ein Gesamtbedarf von
ca. 83 Pflegeplatzen. Eine dauerhaft bestehende Warteliste fur die Platze in der bestehenden
Seniorenanlage Manching (,Haus an der Paar®) belegt zudem Notwendigkeit der Bereitstellung
von Pflegeplatzen in der Langzeit-, Kurzzeit- und Tagespflege sowie barrierefreies Wohnen im
Alter.

3.2 Nutzung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan wird ein Alten-
und Pflegeheim und 18 barrierefreien Wohnungen ermdglicht. Zudem werden innerhalb des
Gebaudes Raumlichkeiten fur pflegenahe Dienstleistungen zugelassen (z. B. Frisér, Fupflege,
Kiosk, Café).
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Oberirdisch werden 15 und unterirdisch 50 Steliplatze errichtet. Dabei werden 30 unterirdische
Stellplatze von der Markigemeinde Manching erworben. Fir den Betrieb des Pflegeheims
(Bewohner und Besucher), die barrierefreien Wohnungen und Mitarbeiterwohnungen werden 35
Stellplatze bereitgestellit:
- 20 Tiefgaragenplatze und 8 oberirdische Stellplatze werden dabei den
Wohnungseigentimern/-mietern zu Verfigung gestelit
- 7 oberirdische Steliplatze (2 davon im StraBenraum der Schulstralle) werden dabei dem
Pflegeheim zu Verfigung gestellit.

4, Lage, GroRe, Beschaffenheit

4.1 Lage und GroRe

Die Vorhabengrundstiicke in der Schulstrale liegen innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortskerns von Manching und liegen ca. 100 m nérdlich des Rathauses Manching und der
katholischen Pfarrkirche St. Peter mit umgebenden Pfarrgarten. Die Grundstiicke sind Gber die
Schulstralle direkt erschlossen, die in diesem Bereich verkehrsberuhigt, mit mittigem
Brunnenstandort ausgebaut ist.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 4.523 m? (Flursticke 87, 120 und 121).

4.2 Beschaffenheit des Grundstiicks:

Das Gelande befindet sich auf einer Héhe von 364 m 0 NN und kann als eben beschrieben
werden. Ca. 50 m westlich flieRt die Paar Richtung Norden. Der Grundwasserstand liegt bei ca.
361 m, kann jedoch bei Hochwasser auch héher liegen. Der Geltungsbereich liegt auRerhalb der
Uberschwemmungsflachen der Paar.

Die Flurnummer 120 wird im westlichen Bereich als Schotterparkplatz und die dstliche Halfte als
Grunlandflache genutzt. Flurnummer 121 ist mit einem Wohngeb&ude und einem gewerblichen
Nebengebdude bebaut. Auf Flurnummer 87 ist ein asphaltierter Parkplatz fur die nérdlich
angrenzende Seniorenanlage Manching.

‘ -

Abb. 1. Lagepln des Geltungsbereiches
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4.3 Einfilgung in das Ortsbild

Die vorhandene Bebauung entlang der Schulstrale ist durch engstehende Gebaude, die zum
Teil als Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick und zum Gehweg errichtet sind, als klassische
Dorfstralle wahrzunehmen. Die Bebauung besteht von Siden her durchgangig aus 2-
geschossigen Wohngebauden sowie vereinzelt groen Baukérpern der landwirtschaiftlichen
Nebengebaude, soweit die Hofstellen noch ausgebildet sind. Viele Gebdude sind mit
herausgehobenem Keller und/oder Kniestock im ausgebauten Dachgeschoss ausgebildet, so
dass das Erscheinungsbild der Bebauung entlang der Schulstralle von teilweise grofen
Baumassen gepragt ist. Entsprechend der vorhandenen Geldndevermessung erreichen die direkt
stdlich an den Vorhabenstandort angrenzenden Gebdude Firsthéhen von 10,7 m (Flurnummer
119 an der Schulstra®e) und 11,7 m (Flurnummer 118). Das Bestandsgeb&ude auf Flurnummer
121, welches abgerissen wird, hat eine Firsthéhe von 9,7 m, jeweils ber Fahrbahnrand der
Schulstrale.

Abb. 2. Blick entlang Schulstrae nach Norden Westseite (li) — Ostseite (re)

Am nérdlichen Knick der Schulstralle liegt die bestehende Seniorenanlage (2-geschossig mit
Satteldach), westlich davon schliet Wohnbebauung mit Mehr- und Einfamilienhdusern (z. T.
zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, z. T. eingeschossig mit Dachgeschoss) an.
Insgesamt ist eine gemischte Bebauung vorhanden, in der nach Stiden hin auch gewerbliche
Einheiten (Fotograf, Bestattungsinstitut) vorhanden sind. Das Siidende der Schulstral’e bilden
die groRen Kubaturen des dreigeschossigen Rathauses und der katholischen Pfarrkirche, die das
Ortsbild bestimmen.

Mit dem geplanten Vorhaben kann die teilweise vorhandene Licke der Bebauung entlang der
Schulstrasse wieder geschlossen werden, so dass wieder ein baulich gefasster Stralenraum
entsteht.

5. Bodenordnende Malnahmen

Die von Bauleitplanung betroffenen Flurnummern 87, 120 und 121 werden von der
Vorhabentragerin erworben.

Am Sidrand der Flurnummer 120 liegt ein Grunddienstbarkeit zugunsten der Flurnummer 119.
Hier wird die Abstandsflache der Wohngebaude Pfarrer-Frey-Stralle 11/, und 1 1/; Gbernommen.
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6. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

6.1 Anlass der Planung und Standortwahl

Die bestehende Seniorenanlage Manching ,Haus an der Paar* kann den steigenden Bedarf an
Pflegeplatzen nicht decken. Deshalb wird auf der Vorhabenflache ein groRerer Ersatzneubau in
direkter Umgebung der bestehenden Einrichtung errichtet. Der rdumliche Zusammenhang
zwischen der bestehenden und der neu zu errichtenden Anlage sowie die Flachenverfugbarkeit
der Vorhabengrundstiicke sprechen fir diesen Standort. Weiterhin ist fir die Bewohner die
zentrale Lage im Ortskern von Manching von Vorteil, da die bestehende Infrastruktur (OPNV-
Anbindung, direkte Ndhe zum Rathaus und der kath. Pfarrkirche, Einkaufsméglichkeiten etc.)
durch die Bewohner und Besucher genutzt werden kann. Im Ortskern selbst sind keine weiteren
Grundstiicke die diese Vorteile ebenfalls in sich bindeln verfugbar. Ein Neubau aulierhalb des
Ortskernes bietet in der alternativen Standortprifung die genannten Vorteile ebenfalls nicht.

6.2  Art der baulichen Nutzung

Fur den Bau des Altenpflegeheims mit angegliederten barrierefreien Wohnungen wird eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebéude und
Einrichtungen* festgesetzt. Es werden Pflegeplatze innerhalb des Alten- und Pflegeheimes sowie
18 Wohnungen hergestellt. Zudem werden innerhalb des Gebdudes Raumlichkeiten flr
pflegenahe Dienstleistungen zugelassen (z. B. Frisér, Fulpflege, Kiosk, Café).

Da ein Grofdteil der Stellplatze unterirdisch errichtet wird, wird der Bau einer Tiefgarage
planungsrechtlich festgesetzt.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages
oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsvertrages sind zulassig.

6.3  MaR der baulichen Nutzung

Die Baugrenze wird mit 3 m Abstand zu den Nachbargrundstiicken festgesetzt. Stellplatze sowie
Lichtschachte zur Entluftung der Tiefgarage dirfen auch auerhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt. Damit wird die nach § 17 BauNVO fiir Dorfgebiete
festgelegte Obergrenze von 0,6 nicht erreicht, obwohl der Standort im glltigen
Flachennutzungsplan als gemischte Baufldche dargestellt ist. Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache, durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 60 vom Hundert Uberschritten werden, zugelassen. Diese
Uberschreitung ist notwendig, um trotz der verminderten GRZ die notwendigen Nebenanlagen
auf dem Vorhabengrundstlick unterzubringen.

Die Geschossflachenzahl wird auf maximal 1,2 beschrankt. Damit wird die nach § 17 BauNVO
fur Dorfgebiete festgelegte Obergrenze von 1,2 ausgeschopft, um eine méglichst wirtschaftliche
Nutzbarkeit der Grundstiicke in der Innenentwicklung zu erreichen.

Fur das Gebaude wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Bauweise entspricht der
offenen Bauweise nur mit einer Wandlange von bis zu 70 m.

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird auf drei festgesetzt, um die zulassige
Geschossflachenzahl erreichen zu koénnen. Fir das Gebdude wird ein Sattel-/Walmdach
festgesetzt. FUr Nebengebaude und untergeordnete Anbauten wird zusatzlich das Flachdach
zugelassen. Die Firsthbhe wird mit maximal 376,00 m 0. NN festgesetzt. Notwendige
Dachaufbauten durfen die Firsthéhe nicht Gberschreiten. Die Dachneigung wird auf max. 15 °
festgesetzt.

Das Seniorenzentrum stellt einen Sonderkérper innerhalb der geschlossenen Bebauung im
Ortszentrum von Manching dar. Die umgebende Bebauung ist groftenteils zweigeschossig
ausgefuhrt, jedoch mit zum Teil herausgehobenem Keller und steileren Satteldachern als beim
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geplanten Vorhaben. Somit ist der neu einzufligende Baukdrper zwar ein Geschoss héher als die
umgebenden Bauten, wirkt jedoch aufgrund des flacheren Satteldaches (Pflegeheim) bzw.
Flachdaches (Wohnungen) nicht massiver als die vorhandene Bebauung.

6.4  Gestaltung der Baukorper

Die konkrete Gestaltung der Baukdrper wurde vom Architekturblro dmp.planung GmbH in
Zusammenarbeit mit der Vorhabentrégerin erarbeitet und ist in Ansichten im Vorhabenplan als
Teil des Durchfihrungsvertrages dargestelit.

Dabei wurde auf eine orthogonale Fassadengliederung durch die notwendigen Fensteréffnungen
und eine dezente Farbgebung der Fassaden geachtet. Durch das flachgeneigte Walmdach des
Gebaudes wird eine Uberhéhung der Baukérper im Ortsbild vermieden.

6.5 Griinplanung

6.5.1 Offentliche Griinflichen

Im Geltungsbereich liegen keine éffentlichen Grinflachen.
6.5.2 Private Griinflichen

Der herzustellende Freiraum fur das Seniorenzentrum wird nicht naher festgesetzt, sondern ist
im detaillierten Freiflachengestaltungsplan als Teil des Vorhabenplanes dargestellt.

Die im Zuge der Vorhabenplanung verlorengehenden, besonders pragenden Einzelbaume (4
Feldahorne am Parkplatz auf Flurnummer 87, Solitarlinde auf Flurnummer 120) sind durch
Neupflanzungen im Freiraum der Einrichtung zu ersetzen. Die im vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Griinordnungsplan vorgeschlagenen Standorte sind im
Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag zu konkretisieren.

Abb. 3. Bestandsbiume am Parkplatz der bestehenden Seniore_anlage

6.6 Wesentliche Auswirkungen der Planung:

Fur den Bau des Seniorenzentrums Manching miissen ein Wohnhaus und ein Nebengebaude,
welches als Betriebsgebdude eines Gewerbebetriebs dient, abgebrochen werden. Zusatzlich
werden zuvor versiegelte bzw. mit Schotterdeckschicht befestigte Parkplatzflachen in das
Vorhaben miteinbezogen. Weiterhin werden die bestehende Gartenfliche mit Geholzpflanzung
auf Flurnummer 121 sowie die Grunlandflache mit Solitarbaum (Linde) auf Flurnummer 120 fur
das Vorhaben in Anspruch genommen.
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Zur Errichtung der neuen Gebaude gehen somit die bisherigen Nutzungen der betroffenen
Flachen verloren. Dabei wird ein Teil der Flurnummer 120, die bisher unbebaut und im
Flachennutzungsplan als Grunflache dargestellt ist, ebenfalls bebaut. Der Flachennutzungsplan
wird daher im Nachgang berichtigt.

Mit dem Neubau entsteht ein stadtebaulicher Liickenschluss in dem im Zusammenhang bebauten
Ortskern von Manching, wobei die damit verbundene Bereitstellung von Alten- und
Pflegeheimplatzen positiv zu bewerten ist. Mit den neuen Baukérpern entsteht eine lokale
Anderung des gewohnten Ortsbildes, wobei die bauliche Fassung der Schulstrae entsprechend
dem vorhandenen Gebaudebestand fortgeflhrt bzw. wiederhergestellt wird.

Da im nadheren Umfeld zum Vorhabenstandorte noch grof¥flichige Grundstiicke mit
landwirtschaftlichen Hofstellen vorhanden sind, deren Gebaude U-férmig zueinander stehen,
kann der ebenfalls U-férmig geplante Baukérper, der zur Einhaltung der Abstandsflachen entlang
dem Gehwegrand der Schulstrasse leicht zurlickversetzt zu errichten ist, in das Ortsbild
eingebunden werden.

Mit Errichtung des Alten- und Pflegeheimes sowie der zusétzlichen Wohnungen entsteht ein
erhéhter Kfz-Verkehr fur Mitarbeiter und Besucher des Sozialzentrums, der jedoch (ber das
bestehende Ausbauprofil der SchulstralRe abgewickelt werden kann. Die damit verbundene
zusatzliche Larmbelastung wird keine nennenswerten Auswirkungen mit sich bringen, da mit der
Einrichtung kein erhéhter Dauer- oder Durchgangsverkehr zu erwarten ist.

7. ErschlieBung

71 StraBen und Wege

Die Erschlieung des Plangebietes flr Kraftfahrzeuge und Lieferverkehr findet von Westen her
Uber die Schulstral’e statt. Die Anlieferung, 5 oberirdische Stellplatze sowie die Erreichbarkeit
der 50 unterirdischen Stellpldtze wird Uber die suidliche Zufahrt und die dortige Tiefgaragenabfahrt
abgewickelt. Insgesamt 8 oberirdische Stellplatze werden im nérdlichen Bereich des Vorhabens
bereitgestellt.

Um die Zufahrt zur Tiefgarage zu ermdéglichen, wird die Umgestaltung des StralRenraumes der
Schulstrale aullerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 70
,oeniorenzentrum Manching“ vorgenommen.

7.2 Innere ErschlieBung

Das Pflegeheim und das Wohngebaude sind durch zwei getrennte Zugange uber die Schulstralle
fur FuBgéanger erschlossen. Diese liegen jeweils im Norden der Gebaude. Im 6stlichen Bereich
liegt der Zugang zu den Wohnungen und mittig angeordnet liegt der Zugang zum
Altenpflegeheim.

Die Zufahrt fur Anlieferung und Tiefgarage liegt im Westen des Vorhabengrundstiicks. Die
Anlieferung liegt im Stidwesten des Gebaudes. Uber einen Aufzug kénnen hier alle Stockwerke
des Gebdudes bedient werden. Von der Tiefgarage aus sind die restlichen Stockwerke tber
Treppenaufgange und Aufziige erreichbar.

7.3 Offentlicher Nahverkehr

Mit dem éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Gebiet gut zu erreichen. Die nachste
Bushaltestelle der INVG (Linie 16) befindet sich im Ortszentrum von Manching (Haltestelle
Zentrum) in ca. 300 m Entfernung. Die Linie wird tagsiiber gréftenteils im Halbstundentakt
bedient und bindet Manching an den Hauptbahnhof und den Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB)
in Ingolstadt an.
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7.4 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze werden nach der derzeit gultigen Stellplatzsatzung
(Satzung Uber die Zahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und der Abldésung von
Kraftfahrzeugstellpldtzen vom 12.04.2018) des Marktes Manching berechnet. Fir das
Altenpflegeheim ist demnach folgende Berechnung anzuwenden:

e Altenheime, Lang- und Kurzzeitpflegeheime sowie Tagespflegeeinrichtungen:
1 Stellplatz je 12 Betten bzw. Pflegeplétze, mindestens 3 Stellplétze
Hiervon in Vomhundertsétzen fiir Besucher: 50
Im Altenpflegeheim werden mindestens 80, héchstens jedoch 84 Platze bereitgestellt, woraus
somit 7 Stellplatze resultieren.

e Bei Mehrfamilienhdusern und sonstigen Gebduden mit Wohnungen
o Pro Wohneinheit mit einer GréR3e bis zu 50,00 gm Wohnfldche:
1 Stellplatz oder Garage
o Pro Wohneinheit mit einer GréRe dber 50,00 gm Wohnfldche:
2 Stellplatze oder Garagen
Bei Mehrfamilienhdusern und sonstigen Gebéduden ab 5 neu entstehenden
Wohneinheiten auf dem Gesamtgrundstiick ist je 5 Wohneinheiten ein zusétzlicher
Besucherstellplatz zu errichten; hierbei ist nach § 2 Nr. 10 dieser Satzung zu runden.
Im barrierefreien Wohnen werden 12 Wohnungen mit bis zu 50,00 m? und 6 Wohnungen uber
50,00 m? errichtet. Somit werden fir das Wohnen 24 Stellpldtze benétigt und zusétzlich 4
Besucherstellplatze.

Bei mehr als 5 Wohneinheiten muss mindestens Y der der vorgeschriebenen
Stellplédtze oberirdisch nachgewiesen werden; falls Besucherstellpldtze gem. § 2 Nr. 5
notwendig sind, ist deren Zahl ebenfalls maf3geblich. Dies gilt auch fiir Stellpldtze nach
§ 2 Nr. 3a. Es ist immer auf volle Stellplatzzahlen aufzurunden (keine Abrundung).

Somit missen von den 28 Stellplatzen fir das Wohnen und die Besucherstellplatze 7 Stellplatze
oberirdisch errichtet werden.
Insgesamt sind fUr das Altenpflegeheim und Wohnen inkl. Besucher 35 Stellplétze vorzusehen.

Im Grundstiickskaufvertrag mit der Marktgemeinde Manching wurde vertraglich geregelt, dass 30
Tiefgaragenstellplatze fir die Nutzung durch den Markt Manching hergestellt werden. Somit sind
insgesamt 65 fur das Vorhaben herzustellen und dabei 7 Stellplatze oberirdisch zu errichten.
Auf Flurnummer 87 werden 8 Stellplatze hergestellt. Auf Flurnummer 120 befindet sich die Zufahrt
zur Tiefgarage sowie die Zufahrt zu weiteren 5 oberirdischen Stellplatzen. In der Tiefgarage
werden insgesamt 50 Stellpldtze nachgewiesen. Die restlichen 2 Stellpldtze werden im
offentlichen Straflenraum der Schulstral®e nachgewiesen. Diese werden vom Markt Manching
abgelost.

Die Stellplatze sind im Vorhaben- und Erschliefungsplan entsprechend dieser Berechnung
dargestelit.

Die Stellplatzsatzung kann beim Markt Manching eingesehen werden.

7.5 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Trink- und Abwasserleitungen liegen in der Schulstrale und sind geeignet die Ver- und
Entsorgung mit Trink- und Abwasser zu Ubernehmen.

Das Schmutzwasser wird in die nordlich des Vorhabens gelegene Klaranlage des Marktes
Manching geleitet.
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Das derzeit gultige Wasserrecht des Marktes Manching lauft zum 31.12.2021 aus. Es ist ein
Ingenieurbliro beauftragt, einen neun Wasserrechtsantrag zu erstellen und genehmigen zu
lassen. Da es dabei aus Kapazitdtsgrinden zu Verzégerungen kommt, wird momentan vom
gemeindlichen Sachgebiet Wasser/Abwasser ein Antrag auf Verlangerung des bestehenden
Wasserrechts auf 2 Jahre erstellt.

7.6 Léschwasserversorgung

Westlich des Geltungsbereiches befinden sich zwei Unterflurhydranten und nérdlich ein weiterer
Oberflurhydrant. Zudem liegt die Paar als FlieRgewasser |. Ordnung in einer Entfernung von ca.
50 m. Die Léschwasserversorgung ist demnach gesichert.

7.7 Entwidsserung/Regenwasserbeseitigung

Die geplante Seniorenwohnaniage soll im Trennsystem entwéssert werden.

Das sanitére Abwasser wird Uber eine Hausanschlussleitung an die 6ffentliche Kanalisation der
Marktgemeinde Manching in der Schulstrale angeschlossen. In ca. 1 m Abstand zur
Grundstiicksgrenze wird innerhalb des Baugrundstlicks ein Revisionsschacht DN 1000 aus
Betonfertigteilen errichtet.

Das Regenwasser der Dachflachen wird, soweit méglich, in mehreren Versickerungsmulden
innerhalb der Grinflichen um den Gebaudekomplex dezentral versickert (ca. 1.200 m?).
Aufgrund der bindigen Schichten oberhalb des Grundwasserspiegels wird hierzu ein
Bodenaustausch vorgenommen. Dachbereiche deren Fallrohre iber der Tiefgarage positioniert
sind, werden in eine Sickerrigole unterhalb des Parkplatzes entwéassert (ca. 970 m?).

Der Anfahrtsbereich der Anlieferung entwassert Gber die Straenschultern in die angrenzenden
Rasengitterflichen, die teilweise als PKW-Stellplatze dienen. Die Parkplatzflache erhalt eine
einseitige Neigung und entwassert in eine Sickermulde westlich des Parkplatzes (ca. 445 m?).
Ebenso wird das Regenwasser aus dem Rampenbereich in diese Mulde eingeleitet, Diese
Versickerungsmulde erhélt einen Notuberlauf an die Sickerrigole unterhalb des Parkplatzes.
Hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswassern befindet sich das Planungsobjekt in der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWfreiV). Es erfolgt somit lediglich eine
wasserrechtliche Anzeige. Die Vorgehensweise wurde mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
vorbesprochen. Die Dacheindeckung erfolgt mit pulverbeschichteten Aluminiumblechen.

Die internen FuRwege werden auf ungebundenen Tragschichten verlegt, bzw. entwassern ber
die Seitenrander in die Grunflachen.

Alle Zugange und Zufahrten zum Grundstiick sind mit Entwésserungsrinnen ausgestattet, welche
einen Austritt von Niederschlagswasser auf éffentliche Bereiche ausschlieRen.

7.8 Energieversorgung

Die Warmeversorgung des Gebaudes erfolgt Giber Gas und kann die Versorgung erfolgt Uber die
in der Schulstralle verlaufende Gasleitung. Die Stromversorgung erfolgt ebenfalls Gber die
bestehende Leitung in der Schulstralie.

Bezlglich méglicher PflanzmaRBnahmen im Bereich der Leitungen wird auf das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” der Forschungsgesellschaft
fur StraBen- und Verkehrswesen in Koéln bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125 ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale“ verwiesen.

7.9 Abfallwirtschaft

An der Zufahrt zur Tiefgarage/Anlieferung liegt eine Miullsammelstelle, die der zentralen
Entsorgung/Abholung von Ml dient.

Der Gber den Hausmdll hinaus gewerblich anfallende Mull ist vom Vorhabentrager privat zu
entsorgen. Die anfallenden Restmullmengen werden vom Abfallwirtschaftsbetrieb Pfaffenhofen
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a. d. llm (AWP) von der o6ffentlichen Strale her aufgenommen. Die Abstellflache ist im
Vorhabenplan dargestellt.

8. Altlasten

Entsprechend dem Geotechnischen Bericht zur orientierenden Baugrunduntersuchung (EFUTEC
GmbH, Hohenkammer vom 30.06.2020) liegt fur Flurnummer 120 aus einer ehemaligen Nutzung
ein Altlastenverdacht (Olschaden im Bereich von Auffillungen mit Kies und Ziegelbruch) vor:
Bedingt durch das Antreffen einer begrenzten Verunreinigung mit Mineralélkohlenwasserstoffen
im Grundwasserschwankungsbereich um den Ansatzpunkt MAS-5 liegt eine Gefdhrdung von
Schutzgiitern im Sinne des BBodSchG vor! Die kontaminierten Bodenschichten sind
baldmdglichst auszuheben und fachgerecht zu entsorgen. ... Fir Auffiillungen sind die
entsprechenden abfallwirtschaftlichen Verbringungsvorschriften zu beachten und nach dem
Aushub entsprechende Untersuchungen zur Deklaration erforderlich. Der humose Oberboden
muss in seiner Funktion erhalten bleiben (Mutterbodenschutz), sofern er frei von anthropogenen
Beimengungen ist.

Weitere Untersuchungen bezuglich einer Kampfmittelerfassung wurden im Vorhabengebiet nicht
durchgefuhrt, da fir den Ortsbereich von Manching keine Kampfmittelbelastung bekannt ist.

9. Denkmalpflege / Bodendenkmaler

Der Raum um Manching dstlich der Paar gilt archéologisch als europaweit bedeutend. Das
keltische Oppidum erstreckt sich, von der Paar ausgehend, mittig des Ortskerns von Manching
fast kreisrund nach Osten mit einem Durchmesser von etwa 2,3 km. Damit liegt das
Vorhabengebiet flachig innerhalb des Bodendenkmales:

D-1-7235-0123 Oppidum der spaten Laténezeit

Aufgrund der schon baulich genutzten Flache ist mit weiterem Auffinden von Bodendenkmalern
auf Flurnummer 87, 121 sowie dem Westteil der Flurnummer 120 zwar nicht zu rechnen, aufgrund
der hohen Bedeutung des Bodendenkmales ist jedoch eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach
Art. 7.1 DSchG erforderlich. Im Ostteil der Flurnummer 120 ist bislang keine Bebauung
dokumentiert, so dass hier ggf. mit archédologischen Funden zu rechnen ist.

AuBerdem befindet sich ca. 150 m sudlich des Vorhabenstandortes folgendes Baudenkmal:
- D-1-86-137-1 Kath. Pfarrkirche St. Peter (Chorturmkirche)

Eine direkte Sichtbeziehung zwischen dem Vorhabenstandort und der denkmalgeschiitzten
Kirche St. Peter ist aufgrund der dazwischen liegenden Bestandsbebauung und dem leicht nach
Westen aufgebogenen Verlauf der SchulstraBe nicht gegeben. Die derzeit vorhandene
Baulticke auf Flurnummer bietet derzeit einen Blick auf den Kirchturm (vgl. Abb. 4); dieser
Bereich war urspriinglich jedoch auch zugebaut (vgl. Abb. 7). Die punktuell mégliche Sicht auf
den obersten Teil des Kirchturmes bleibt auch mit Realisierung des Vorhabens bestehen.
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S

Abb. 4 Blick entlang Sculstrarse zr Kirche St. Peter

10. Planungsbindungen

10.1 Landesentwicklungsprogramm

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In alle Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tberortlich
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfiir sollen inshesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen zur Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

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

2. Raumstruktur

2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsrdume

(G) Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des Landes erfiillen,
- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdumlich
ausgewogene sowie sozial und &kologisch vertrdgliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewébhrleisten,
- Missverhéltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegen gewirkt wird,
sie Uber eine dauerhaft funktionsféhige Freiraumstruktur verfiigen und
- Ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

H 28.10,2021 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH » Parkstrafte 10 > 85051 Ingolstadt



8 Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 70 m Seite 15
~Seniorenzentrum Manching” der Schleich & Haberl Sozialimmobilien Manching GmbH
Begriindung

3. Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen

8. Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.1 Soziales

(Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Diese Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms werden mit der Umsetzung des
Seniorenzentrums Manching am Standort in der Schulstrale unterstitzt.

10.2 Regionalplanerische Aspekte

Manching ist laut Regionalplan der Region Ingolstadt (Region 10) ein Unterzentrum und liegt im
Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraumes von Ingolstadt. Nach Stdosten, ausgehend
von Ingolstadt, liegt Manching auf der als bedeutsam eingestuften Entwicklungsachse in Richtung
Landshut.

Fur den Geltungsbereich des hier vorliegenden Vorhabens formuliert der Regionalplan in den
fachlichen Festlegungen fur das Siedlungswesen sowie Kultur und Sozialwesen folgende Ziele
und Grundsétze:

Blll Siedlungswesen
1.1.2 (Z) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsfldchen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

B VI Kultur und Sozialwesen
4.1 (G) (...) Es ist anzustreben, eine flachendeckende ambulante Versorgung in der Altenhilfe
trotz disperser Siedlungsstruktur zu gewéhrleisten.

10.3 Flichennutzungsplan

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan (1990) sind auf den Flachen des
Vorhabengebietes verschiedene Bodennutzungen dargestellt:

Wahrend Flurnummer 87, 121 und der westliche Teil der Flurnummer 120 als gemischte
Bauflache mit den zum damaligen Zeitpunkt noch vorhandenen Gebauden dargestellt sind, ist
die 6stliche Halfte der Flurnummer 120 als innerértliche Griinflaiche ohne Zweckbestimmung
dargestellt.

m 28.10,2021 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrafe 10 » 85051 Ingolstadt



® Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 70 ® Seite 16
.Seniorenzentrum Manching” der Schleich & Haberl Sozialimmobilien Manching GmbH
Begriindung

e

.

.- { ,
Abb. 5. derzeit rechtskraftiger Flachennutzungsplan (1990)
Da der vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 70 als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im Beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, muss er nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, sondern kann - soweit die stidtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird - trotz vorhandener Abweichungen

von den Darstellungen des glltigen Flachennutzungsplanes, aufgestellt werden, ohne den
Flachennutzungsplan zu dndern.

Der Flachennutzungsplan wird daher im Zuge einer Berichtigung angepasst. Dazu wird das
Vorhabengebiet als Gemeinbedarfsfliche nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit der
Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen (hier:
Seniorenanlage)” dargestellt.

10.4 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Im Ergebnis — Leitbild des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts werden die
Oberziele der gesamtértlichen Entwicklung definiert. Dabei wir als Oberziel b) genannt:

b) ... dem Bedarf entsprechenden Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Es ist fir Manching wichtig, Wohnraum fiir alle Bevélkerungs- und Einkommensschichten zur
Verfigung zu stellen. Hierbei sollte stets der Grundsatz ,Innen- vor AufBenentwicklung"
Anwendung finden. Gerade vor dem Hintergrund des Klima- und Ressourcenschutzes sowie der
Alterung der Wohnbevélkerung ist dieser Aspekt von besonderer Wichtigkeit. Das bestehende
Potenzial der Nachverdichtung auf bisher unbebauten Flachen sollte genutzt werden. Hierzu z&hit
sowohl der Neubau auf bisher unbebauten, aber im FNP bereits fiir die Wohnnutzung
vorgesehenen Fldchen, als auch die Nachverdichtung auf groB3en, bisher nur mit einem
Einfamilienhaus bebauten Grundstiicken. (...)
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Bedarfsgerechter Wohnraum (im Sinne des Oberziels b)

Beim Neu-/Umbau von Wohnungen ist aufgrund der verdnderten Bevélkerungs- und
Haushaltsstruktur darauf zu achten, dass sich der Bedarf entsprechend verdndert hat. Der
Wohnstandort Manching sollte weiterentwickelt werden und ein ausgewogenes Angebot an
Wohnraum fiir Senioren, Menschen mit geringem Einkommen oder Familien bereitstellen.
MalRnahmen

- Initilerung von Pilolprojekten (z.B. nachhaltiger Wohnungsbau, Mehrgenerationenwohnen)
durch den Markt Manching,

- Offensive des Haus-/Wohnungstauschs: Altere Leute ziehen in neue altersgerechte
Wohnprojekte (z.B. Seniorenwohnanlage) und machen Immobilien fiir jiingere Haushalte frei.

Verbesserung des Wohnangebotes fiir Senioren (im Sinne des Oberziels b).

Viele Familien sind wéhrend ihrer Familiengriindungsphase in eine familientaugliche Immobilie

gezogen. Diese ist dann im Alter, wenn die Kinder das Haus verlassen haben, héufig zu grof,

kann nicht mehr wie friiher gepflegt werden und ist meist nicht barrierefrei. Kleinere und/ oder

barrierefreie Wohnungen in der gewohnten Umgebung, als Miet- oder Eigentumswohnung, sind

die entsprechende Antwort auf den sich &ndernden Bedarf.

MaBnahmen:

- Bau seniorengerechter barrierefreier Wohnungen, méglichst zentral in Manching gelegen,

- Initiierung/Unterstiitzen von Projekten gemeinschaftlichen Wohnens: alters-/generationen-
tbergreifend, Alleinerziehende/ Senioren, integrativ efc.,

- Schaffen von Wohnungen im betreuten Wohnen,

- Schaffen von Pflegeplédtzen, Anpassen des Angebotes an Pflegeplétzen,

- Kombinieren von Wohnmdéglichkeiten von Senioren mit Pflegeangeboten,

- Aufrechterhalten der guten medizinischen Versorgung und der Erreichbarkeit der Gesundheits-
einrichtungen.

Somit entspricht die Ausweitung des Wohn- und Pflegeangebotes fur Senioren im Ortskern von
Manching den Zielsetzungen des ISEK.

10.5 Belange des Marktes Manching

Da bisher auf Flurnummer 120 ein Schotterparkplatz des Marktes Manching, der auch fir
Mitarbeiter des Rathauses nutzbar ist, existiert, wird im vorliegenden Bebauungsplan Ersatz
hierfir geschaffen. Im Grundstickskaufvertrag wurde geregelt, dass 30 Stellplatze in der
Tiefgarage fur den Markt Manching vorzusehen sind. Dafiir ist ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
des Marktes Manching im Bebauungsplan eingetragen.

10.6 Luftverkehrsrechtliche Vorgaben

Aufgrund der Nahe zum Flugplatz Ingolstadt/Manching sind die Vorgaben des
Luftverkehrsgesetzes, insbesondere § 12 Abs. 2 LuftVG (Bauschutzbereich) zu bericksichtigen.
Demnach ist bei Einsatz eines Baukrans fiir die Errichtung von Gebduden/Anlagen gemaf § 15
i.V.m. § 12 LuftvVG die Genehmigung der militarischen Luftfahrtbehérde erforderlich.

10.7 Durchfiihrungsvertrag

Zwischen dem Vorhabentrager ,Schleich & Haberl Sozialimmobilien Manching GmbH* mit Sitz in
84347 Pfarrkirchen und dem Markt Manching wird vor Satzungsbeschluss ein
Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan
geschlossen, in dem die Durchfiihrungspflicht und Ausfiihrung des geplanten Vorhabens geregelt
ist.
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11. Umweltauswirkungen der Planung

11.1  Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB

Nachfolgend sind die Umweltwirkungen des Vorhabens zusammenfassend dargestellt um
auszuschlieen, dass Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe

b genannten Schutzguter vorliegen.
i i . ¥ 9'_" =4

4/ Biotope der amtlichen
£ 1 Biotopkartierung Nr. 7234-1032-

T v ~ 003 (Ost) und 004 (West)

FFH-Gebiet Nr. 7433-371
,Paar und Ecknachl”

- 2 e “ -
Abb. 6. Auszug BayernAtlas, Biotope, Schutzgebiete, Quelle: nitp://www.geoportal.bayern.de,
aufgerufen: 10.07.2020

Bestandsbeschreibung

Die Vorhabengrundstiicke in der Schulstrale liegen innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortskerns von Manching und liegen ca. 100 m nérdlich des Rathauses Manching und der
katholischen Pfarrkirche St. Peter mit umgebenden Pfarrgarten. Die Grundstiicke sind tiber die
Schulstrale direkt erschlossen, die in diesem Bereich verkehrsberuhigt, mit mittigem
Brunnenstandort ausgebaut ist.

Flurnummer 120 bildet den Sudrand der Vorhabengrundstiicke und ist derzeit in der westlichen
Halfte als Schotterparkplatz genutzt. Die urspringliche Bebauung des Grundstiickes ist
abgebrochen. Die 6stliche Halfte des Grundstiickes war auch in friilheren Jahren unbebaut und
wird als Grinlandflache genutzt. In der Griinlandflache stockt ein pragender Lindenbaum, der
aus einem in friiheren Jahren dichteren Gehélzbestand des Grundstiickes verbleiben ist. Aus der
fruheren Gartennutzung sind im nordéstlichen Grundsticksteil noch durchgewachsene
Gartengehdlze vorhanden (Thujen, Hasel, Holunder). An der Grundstiicksgrenze stockt auf dem
Ostlichen Nachbargrundsttick eine Fichtenreihe, die einen weiteren Blick nach Osten verhindert.

Flurnummer 121 (Hausnummer 12) bildet die mittlere Flache der Vorhabengrundstiicke und ist
mit einem Wohnhaus und einem gewerblich genutzten Nebengebaude bebaut. Neben einem
schmalen Vorgarten zur Schulstralle hin, bildet ein kleiner Gartenbereich mit verwildertem
Geholzbestand (Silberweide, Hasel, Rosen, Liguster) den Ostrand des Grundstiickes.

Auf der nérdlichen Vorhabenflache Flurnummer 87 befindet sich ein flachig asphaltierter
Parkplatz gegenuber der bestehenden Seniorenanlage ,Haus an der Paar® des Paritatischen
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Wohlfahrtsverbandes Bayern (vormals Seniorenanlage Manching - SAM), der mit Rasenflachen
und einzelnen Gehdizen (Feldahorn, Forsythie) zur abknickenden Schulstrale hin abgegrenzt
ist.

Die Vorhabengrundstiicke sind eingebettet in die die Bebauung entlang der SchulstraBe und
Pfarrer-Frey-Stralle, die vornehmlich aus Wohngebauden sowie landwirtschaftlichen Hofstellen
gebildet wird. Im Norden gegeniiber Flurnummer 87 liegt die am 01. Marz 2000 in Betrieb
genommene Seniorenanlage Manching (SAM — aktuell ,Haus an der Paar").

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Die vorhandene Bebauung entlang der Schulstrafle ist durch engstehende Gebaude, die zum
Teil als Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick und zum Gehweg errichtet sind, als klassische
Dorfstrale wahrzunehmen. Die Bebauung besteht von Siden her durchgingig aus 2-
geschossigen Wohngebaduden sowie vereinzelt groflen Baukoérpern der landwirtschaftlichen
Nebengebéude, soweit die Hofstellen noch ausgebildet sind. Viele Gebaude sind mit
herausgehobenem Keller und/oder Kniestock im ausgebauten Dachgeschoss ausgebildet, so
dass das Erscheinungsbild der Bebauung entlang der SchulstraBe von teilweise groRen
Baumassen gepragt ist.

Am nérdlichen Knick der Schulstralle liegt die bestehende Seniorenanlage (2-geschossig mit
Satteldach), westlich davon schlieRt Wohnbebauung mit Mehr- und Einfamilienhzusern (z. T.
zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, z. T. eingeschossig mit Dachgeschoss) an.
Insgesamt ist eine gemischte Bebauung vorhanden, in der nach Siiden hin auch gewerbliche
Einheiten vorhanden sind. Das Sudende der Schulstralle bilden die groRen Kubaturen des
dreigeschossigen Rathauses und der katholischen Pfarrkirche, die das Ortsbild bestimmen.

Mit dem geplanten Vorhaben kann die teilweise vorhandene Licke der Bebauung entlang der
Schulstrasse wieder geschlossen werden, so dass wieder ein baulich gefasster StraRenraum
entsteht (vgl. Luftbild 1998).

Abb. 7. Photogrammetrle GmbH Munchen Blldflug vom 10 08.1998
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Da im naheren Umfeld zum Vorhabenstandorte noch groRflaichige Grundstlicke mit
landwirtschaftlichen Hofstellen vorhanden sind, deren Gebaude U-férmig zueinander stehen,
kann der ebenfalls U-férmig geplante Baukérper, der zur Einhaltung der Abstandsflachen entlang
dem Gehwegrand der Schulstrasse leicht zuriickversetzt zu errichten ist, in das Ortsbild
eingebunden werden.

Mit Errichtung des Alten- und Pflegeheimes sowie der zuséatzlichen Wohnungen entsteht ein
erhéhter Kfz-Verkehr fur Mitarbeiter und Besucher des Sozialzentrums, der jedoch Uber das
bestehende Ausbauprofil der SchulstraRe abgewickelt werden kann. Die damit verbundene
zuséatzliche Larmbelastung wird keine nennenswerten Auswirkungen mit sich bringen, da mit der
Einrichtung kein erhéhter Dauer- oder Durchgangsverkehr zu erwarten ist.

Bezogen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit ist die Einrichtung des
Sozialzentrums im Ortskern von Manching in direkter Nachbarschaft zur bestehenden
Seniorenanlage und die damit verbundene Bereitstellung von Alten- und Pflegeheimplatzen
besonders positiv hervorzuheben, so dass keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch und menschliche Gesundheit zu erwarten sind.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der
Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europdischen Netzverbund 'Natura 2000' gemaR § 19a BNatSchG vorhanden. Ebenso sind
innerhalb des Geltungsbereiches keine amtlich kartierten Biotope vorzufinden.

Der Lauf der Paar ist auch auf der gesamten Lange durch den bebauten Ortsbereich von
Manching als FFH-Gebiet Nr. 7433-471.01 ,Paar und Ecknach® geschitzt. Dabei sind die
beidseitigen Ufer der Paar abschnittsweise auch als amtlich kartierte Biotope erfasst. Das
Schutzgebiet und die Biotopflachen verlaufen parallel zur Schulstralle und Paarstrafte, sind vom
Vorhaben jedoch nicht betroffen. Der Lauf der Paar gilt nach dem Regionalplan Ingolstadt Region
10 zudem auch innerértlich als Schwerpunktgebiet des regionalen Biotopverbundes, der durch
die bauliche Erganzung des Ortsbereiches jedoch nicht beeintrachtigt wird.

Der gesamte westliche, zur Schulstral3e hin orientierte Teil der Vorhabengrundstiicke ist bereits
mit baulichen Anlagen (Zufahrten, Parkplatze, Wohn- und Nebengebaude) belegt; randlich
vorhandene Grinflachen sind gartnerisch (Rasen mit Zierstrauchern) gepflegt. Dabei pragen zwei
grole Feldahorne (Brusthéhen-Stammumfang: 70 cm) am Westrand des Parkplatzes auf
Flurnummer 87 den Ostrand der Schulstrafle.

Der o6stliche Teil der Flurnummer 120 ist unbebaut und als artenarme Wiese mit nur sehr
geringem Blitenangebot ausgebildet; das Mahgut verbleibt nach der Mahd sichtbar auf der
Flache. Aus einer frheren Wiesen- bzw. Gartennutzung sind am Ostrand des
Schotterparkplatzes ein Wiesen-Flockenblumenbestand sowie sudlich der benachbarten
Flurnummer 86 noch einzelne Restgehdlze verblieben (Zwetschgenbaum, Hasel, Holunder,
Thuja — mit Hopfen Uberwuchert). Aus dem 2010 noch vorhandenen dichten Gehdlzbestand ist
nur noch eine Solitér-Winterlinde am Siidrand der Flurnummer 120 verblieben.

Der stattliche und vitale Baum (Brusthéhen-Stammumfang: 165 cm) pragt das Erscheinungsbild
der Flache und zeigt kein Totholz und keine Héhlen oder Rindenrisse. Die Gartenflache am
Ostrand der Flurnummer 121 ist aufgelassen und von Gartengeholzen (Hasel, Rose, Liguster)
sukzessiv Uberwuchert; am Sidrand stockt eine vitale Weide (Brusth6hen-Stammumfang: ca.
160 cm). Sidlich der Gartenmauer stehen ein Zwetschgenbaum und eine von Waldrebe
Uberwucherte Traubenkirsche.

m 28.10.2021 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH » Parkstrale 10 > 85051 Ingolstadt



® Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 70 m Seite 21
~Seniorenzentrum Manching” der Schleich & Haberl Sozialimmobilien Manching GmbH
Begrundung

! ,‘:t * . / -

Abb. . Google Earth 2010, afgerufen: 10.07.2020

Im Ortsbild bestimmend ist neben dem Lindenbaum eine stattliche Fichtenreihe die am
Grundstiicksrand des 6stlichen Nachbargrundstlickes steht.

Abb. 9. Abb: Blick auf Flurnummer 120 nach Osten (Fichtenreihe auf Nachbargrundstiick im
Hintergrund)

Die Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamt fur Umwelt (Kurzliste zum 01.07.2020)
weist direkt fir den Vorhabenstandort in Flurnummer 87 einen Fundpunkt Nr. 7234-0044 auf.
Dabei sind fur der Flache aus Erhebungen der 1970/80er Jahre verschiedene Insektenarten
nachgewiesen (div. Wanzen, div. Falter, Blaufligelige Odlandschrecke). Da diese Funde vor der
momentanen Nutzung der Flache lagen und mit der Herstellung des asphaltierten Parkplatzes
verloren gingen, ist dieser Fundpunkt als erloschen einzustufen.

Im Siden und Norden des Marktes Manching (Augraben, Paar und Urfer) sind in der
Artenschutzkartierung Fundpunkte des Bibers und verschiedener Fledermausarten erfasst. Der
Biber ist vom innerértlichen Vorhaben nicht betroffen sind, so dass artenschutzrechtliche
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Tatbestdnde beziglich dieser Art nicht berthrt sind. Das mégliche Vorkommen von
Flederm&usen ist vor dem Gebaudeabbruch und der Geholzrodung vor Ort noch zu priifen; zur
Abwehr der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind ggf. Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen zu treffen (vgl. artenschutzrechtliche Beurteilung Ziffer 11.2).

Da sich innerhalb des Geltungsbereiches keine Biotopflachen, Schutzgebiete oder wertvolle
Lebensraume befinden, und die zu rodenden Gehdlze aullerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis
30. September) zwischen Anfang Oktober und Ende Februar entfernt werden, ist von keinen
nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere auszugehen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist daher als gering einzustufen.

Schutzgut Boden und Flache:

Nach der Digitalen Geologischen Karte von Bayern (1:25.000) liegt das geplante Vorhaben in
Ablagerungen im Auenbereich der Paar (holozéne Flusssande). Nach der Ubersichtsbodenkarte
(1:25.000) liegen fast ausschlieBlich Gley und Braunerde-Gley aus (skelettfiihrendem) Schluff bis
Lehm, selten aus Ton (Talsediment) vor.

Der Boden innerhalb des Geltungsbereiches ist groRtenteils bereits durch die bestehende
Parkplatznutzung (Flurnummer 87 = Asphaltparkplatz; Flurnummer 120 = Schotterparkplatz im
Westen) und die noch vorhandene Bebauung (Flurnummer 121 = Wohnhaus mit Nebengebgude
und versiegeltem Hof) Uberbaut.

Der Vorhabentrdger hat bereits einen ,Geotechnischen Bericht zur otientierenden
Baugrunderkundung” (EFUTEC GmbH, Hohenkammer vom 30.06.2020) erstellen lassen. Demnach
stehen auf der gesamten Fldche oberflachennah anthropogen beeinflusste Bodenschichten von
0,3 bis max. 2.4 m unter GOK an, die zur Lastabtragung ungeeignet sind. Die darunter ab ca. 3,5
m unter GOK natiirlich anstehenden (berwiegend mitteldicht gelagerten Kiese (Flusskies) sind
zur Lastabtragung gut geeignet, so dass eine ausreichende Grindungsmdéglichkeit der
vorgesehenen Bebauung moglich ist.

Bei den Bodenerkundungen wurde im Randbereich zwischen Flurnummer 120 und 121 ein
Altlastenverdacht (deklarierter Olschaden) festgestellt. Bedingt durch das Antreffen einer
begrenzten Verunreinigung mit Mineralélkohlenwasserstoffen im
Grundwasserschwankungsbereich um den Ansatzpunkt MAS-5 liegt eine Gefahrdung von
Schutzgiitern im Sinne des BBodSchG vor! Die kontaminierten Bodenschichten sind
baldméglichst auszuheben und fachgerecht zu entsorgen. ... Fir Auffillungen sind die
entsprechenden abfallwirtschaftlichen Verbringungsvorschriften zu beachten und nach Aushub
entsprechende Untersuchungen zur Deklaration erforderlich. Der humose Oberboden muss in
seiner Funktion erhalten bleiben (Mutterbodenschutz), sofern er frei von anthropogenen
Beimengungen ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. Die Anmerkungen zu Schichtdicken
von unbelastetem Bodenmaterial bei der Freiraumgestaltung des Vorhabens werden in die
Hinweise aufgenommen und die Gefdhrdung des Wirkungspfades Boden-Mensch im
Umweltbericht ergénzt.

Der Hinweis bezlglich nicht bekannter Bodenverunreinigungen wird in die Hinweise des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Da mit dem Vorhaben somit groRtenteils bereits bebaute Flachen wiedergenutzt werden (auer
Ostlichen Teil der Flurnummer 120) und die vorab ermittelten Altlasten beherrschbar erscheinen,
ist aufgrund der Konversionsnutzung mit keinen nachhaltigen Wirkungen auf das Schutzgut
Boden zu rechnen.

Um jedoch eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-Mensch/menschliche Gesundheit
auszuschlieen, ist entsprechend dem Hinweis der Immissionsschutzverwaltung des
Landratsamtes Pfaffenhofen a. d. Ilm im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB bei der Verwertung
des Aushubmaterials zu gewéhrleisten, dass in samtlichen kiinftig nicht versiegelten Bereichen
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die oberen 35 cm des geplanten neuen Geldndeniveaus aus unbelastetem Bodenmaterial
bestehen. In Bereichen, in denen ggf. ein Anbau von Nutzpflanzen (z. B. Obst, Gemiise) geplant
ist, ist darauf zu achten, dass die oberen 60 cm des geplanten neuen Gelédndeniveaus aus
unbelastetem Bodenmaterial bestehen.

Schutzgut Wasser:

Offene FlieR3- und Stillgewasser sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden. Die Paar verlauft als
Gewdsser |. Ordnung ca. 50 m westlich der Vorhabenflache hinter der Bebauung auf der
Westseite der Schulstralle. Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet ist dabei nur der Bereich
zwischen den Hochufern der Paar. Die in der Bauleitplanung zu beachtenden HQigo-Fléchen
entlang der Paar sind vom Vorhaben nicht betroffen. Die Nord- und Ostrénder der
Vorhabengrundsticke liegen jedoch im Bereich des HQexem (in der Bauleitplanung nicht zu
beachten); dabei sind Uberflutungstiefen von gréRer 0-0,5m erwartbar. Das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt betreibt derzeit den Bau von Hochwasserschutzeinrichtungen
im Bereich des Marktes Manching, so dass fur das Vorhaben keine Uberschwemmungsgefahr
besteht.

Im ,Geotechnischen Bericht zur orientierenden Baugrunderkundung“ (EFUTEC GmbH,
Hohenkammer vom 30.06.2020) ist bezlglich der festgestellten Grundwasserverhaltnisse
formuliert: Anhand der Wasserstandmessungen in dem im Baufeld errichteten Rammpegel liegt
der freie Grundwasserspiegel bei ca. 2,75 m unter GOK, was einer Héhe von ca. 361 m (. NN
entspricht. ... Eine Bauwasserhaltung mit VerbaumaBnahmen wird bei der Ausfiihrung nach
Jjetzigem Erkenntnisstand und gleichbleibenden Grundwasserverhéitnissen zwingend notwendig
werden. Bei extremem Hochwasser ist aufgrund der Néhe zur Paar mit deutlich héheren
Grundwasserstdnden zu rechnen.

Durch die zusatzliche Bebauung der bisher noch offenen 6stlichen Halfte der Flurnummer 120
geht die dort noch mdgliche, flachige Versickerungsmaoglichkeit des anfallenden
Niederschlagswassers verloren. GemalR ,Geotechnischen Bericht zur orientierenden
Baugrunderkundung“ (EFUTEC GmbH, Hohenkammer vom 30.06.2020) ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser in den feinkérnigen Deckschichten (iber den wassererfiillten Kiesen nicht
méglich. Mit dem Vorhaben wird ein Entwésserungskonzept zur Ruckhaltung, Versickerung und
Ableitung des Niederschlagswassers entwickelt.

Unter Beachtung der Vorgaben zum Schutz des Grundwassers wahrend der Ausfiihrung
(Bauwasserhaltung mit VerbaumaRnahmen, Ausfiihrung Kellergeschoss ggf. als auftriebssichere
,Weille Wanne") sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser beherrschbar und insgesamt
als mittel einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft:
Durch das Vorhaben kommt es aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung des gesamten

Umfeldes des Vorhabenstandortes zu keinen weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima/Luft.

Schutzgut Landschaft:
Das Ortsbild ist durch die vorhandene Bebauung sowie den Strafenzug der teilweise
aufgeweiteten Schulstrale gepragt. Die im StraBenzug gesetzten Spitzahorn-Béume und die
Feldahorne am Parkplatz auf Flurnummer 87 bilden die grinordnerischen Elemente der
innerdrtlichen Situation.
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Abb. 10. Blick auf Baumreihe in der Schulstraie

Die stattliche Linde auf Flurnummer 120 steht weit zurlckgesetzt, pragt zwar die offene
Grunlandflache hinter dem Schotterparkplatz, tritt aber im Ortsbild nur wenig in Erscheinung. Der
innerdrtliche Vorhabenstandort wirkt in keinster Weise in die offene Landschaft um Manching.

Durch das Vorhaben entsteht daher keine nachhaltige Beeintrachtigung wertvoller Elemente und
Objekte der Landschaft bzw. des Ortsbildes.

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter:
Das Vorhabengebiet liegt vollflachig innerhalb des bekannten Bodendenkmales von
europdischem Rang:

D-1-7235-0123 Oppidum der spaten Laténezeit

Aufgrund dessen gilt fir den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grinordnungsplans Nr. 70 die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 7.1 DSchG.
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Abb. 11. Auszug BayernAtlas, Bodendenkmaler, Quelle: hitp://www. geoportal bayern de,
aufgerufen: 10.07.2020

AuBerdem befindet sich ca. 150 m stdlich des Vorhabenstandortes folgendes Baudenkmal:

- D-1-86-137-1 Kath. Pfarrkirche St. Peter (Chorturmkirche)

Eine direkte Sichtbeziehung zwischen dem Vorhabenstandort und der denkmalgeschitzten
Kirche St. Peter ist aufgrund der dazwischen liegenden Bestandsbebauung und dem leicht nach
Westen aufgebogenen Verlauf der Schulstrale nicht gegeben. Die derzeit vorhandene
Baullicke auf Flurnummer bietet derzeit einen Blick auf den Kirchturm (vgl. Abb. 12); dieser
Bereich war urspriinglich jedoch auch zugebaut (vgl. Abb. 7). Die punktuell mégliche Sicht auf
den obersten Teil des Kirchturmes bleibt auch mit Realisierung des Vorhabens bestehen.

Abb. 12. Blick entlng SchulstraBe zur Kirche St. Peter

Weitere Nachweise fiir Bau- und Kulturdenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches ergeben sich
aus dem GeoFachdatenAtlas nicht.

Fazit:

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 70
‘Seniorenzentrum Manching” handelt es sich um die Schaffung von Baurecht fir den Neubau
eines Seniorenzentrums innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortskernes des Marktes
Manching.

Aufgrund der innerértlichen Lage und der zum gréRten Teil bereits bestehenden Uberbauung der
Vorhabengrundstiicke ist, wie oben beschrieben, mit keiner wesentlichen Beeintrachtigung der
Schutzguter Mensch und menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden und Flache, Wasser, Klima/Luft, Landschaft sowie kulturelles Erbe und sonstige
Sachguter nach UVPG zu rechnen. Da der Bauleitplan somit keine erheblichen, nachhaltigen
Umweltauswirkungen zur Folge haben wird, wird von der Umweltprifung abgesehen; die
Verfassung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB als eigensténdiger Teil der Begriindung ist
somit entbehrlich.
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11.2 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Weder in der Biotopkartierung noch in der Artenschutzkartierung sind fir den Geltungsbereich
nach der Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie europarechtlich geschitzte
Tier- und Pflanzenarten dokumentiert. Die oben beschriebenen Schutzgebiete, Biotope und
Artennachweise der naheren bzw. weiteren Umgebung werden durch die vorliegende
Bauleitplanung nicht beeintréchtigt.

Aufgrund der Lage der vorhandenen Gehdlze inmitten des bebauten Ortsbereiches sind
ausschlieBlich weit verbreitete gebuschbritende und an Gehélze gebundene Vogelarten zu
erwarten, deren Wirkungsempfindlichkeit so gering eingeschéatzt wird, dass mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestinde ausgeldst werden
kénnen.

Im Geltungsbereich ist kein Gehdlzbestand mit Specht- oder Naturhéhlen sowie
Greifvogelhorsten vorhanden; die vorhandene Solitérlinde zeigt keine derartigen Spuren.
Dementsprechend sind ausschlieBlich weit verbreitete Vertreter der Gilde der gehdlzbritenden
Vogelarten zu erwarten, die die vorhandenen Gehdlzbestdnde auch als Nahrungs- und
Fortpflanzungshabitat nutzen. Da die  Wirkungsempfindlichkeit  dieser  wenig
stérungsempfindlichen Arten (Gartenvogelarten: Amsel, Haussperling, Hausrotschwanz, Meisen
etc.) projektspezifisch sehr gering ist, kann mit Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die
Arten weiterhin einen Lebensraum im Ortsbereich von Manching finden und mit Umsetzung des
Vorhabens keine Verbotstatbestédnde ausgeldst werden.

Fur den Geltungsbereich liegen keine Nachweise geschutzter Tierarten vor. Die fur den sldlichen
Ortsbereich von Manching entlang der Paar nachgewiesenen Flederméuse sind von der
geplanten Bebauung in inrem Fortpflanzungshabitat nicht betroffen und kénnen den Flusslauf wie
bisher auch kinftig als Jagd- und Nahrungsraum nutzen. Auf Anregung der Unteren
Naturschutzbehérde des Landratsamtes Pfaffenhofen a. d. llm im Verfahren nach § 4 Abs. 2
BauGB sind die Méglichkeiten von Fledermausvorkommen im Vorfeld des Gebdudeabrisses und
der Baumfallung vor Ort nochmals zu uUberprifen und ggf. Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen durch einen Fledermausgutachter festzulegen um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden.

Die in der Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt erfassten
Fundpunkte des Bibers (7234-1052 und 7234-0862) liegen weit vom Vorhaben entfernt, so dass
keine Beeintrachtigung entsteht. Gleiches gilt fur den an der Paar nachgewiesenen Eisvogel
(7243-1163).

Da fur den Geltungsbereich somit keine entsprechenden Artennachweise vorliegen, mit der
méglichen Bebauung der Grundstiicke eine Konversionsnutzung erfolgt und der zu rodende
Gehdlzbestand auflerhalb der Vogelbrutzeit zu beseitigen ist, ist davon auszugehen, dass die
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 des gednderten BNatSchG im Geltungsbereich
weder fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie erfillt sind. Im Falle eines Fledermausvorkommens wird der Unteren
Naturschutzbehérde vor dem Gebadudeabriss eine Einschatzung des zustadndigen
Fledermausgutachters vorgelegt und werden erforderliche MaRnahmen abgestimmt.
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11.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Da der vorliegende Bauleitplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung (Nachverdichtung
innerdrtlicher Flachen) gemaR § 13 a BauGB aufgestellt wird und die Gberbaubare Grundflache
unter 20.000 m? liegt, gelten Eingriffe gemaR §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des §1a Abs.
3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein naturschutzfachlicher
Ausgleich ist demnach nicht erforderlich.

Ingolstadt, 17.12.2020, 20.08.2021, 28.10.2021

b fat— o ol

ieder Volker Schindler
Landschaftsarchitekt B. Sc Raumplanung
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