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1 Verfahrensvermerke

BAUHOF
1. Der Marktgemeinderat von Manching hat in der Sitzung vom 21.02.2019 geméB § 2 Abs. 1 BauGB die 17.
o . Anderung des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West I1“ beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
GEBAUDE FUR SOZIALE ZWECKE 19.05.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.
2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fiir den Vorentwurf der 17. Anderung des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West II* in der
GRENZE DES GELTUNGSBEREICHS Fassung vom 18.05.2022 hat in der Zeit vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 stattgefunden.
FLACHE FUR NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN ODER VORKEHRUNGEN 3 Dle Thzellige Betelligung dor Beloron und sonstigen Trager Sffentichier Belande gemas § 4 Abs. 1
- WEL TEINWIRKUNGEN au ur den Vorentwurf der 17. Anderung des Fléchennutzungsplans »Picl est II* in der Fassung
ZUM SCHUTZ GEG. SCHADL. UM vom 18.05.2022 hat in der Zeit vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 stattgefunden.
el LARMSCHUTZZONEN A, B, Ci UND C AUS REGIONALPLAN 4, Zu dem Entwurf der 17. Anderung des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West Il in der Fassung vom
SRR STAND: 08.05.1991 29.09.2022 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in

der Zeit vom 24.10.2022 bis 25.11.2022 beteiligt.

AN\ \S LARMSCHUTZ ERFORDERLICH

5. Der Entwurf der 17. Anderung des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West II“ in der Fassung vom
29.09.2022 wurde mit der Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.10.2022 bis

AUTOBAHN MIT ANBAUFREIER ZONE (40m) 25.11.2022 &ffentlich ausgelegt.

6. Der Markt Manching hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 27.03.2025 die 17. Anderung des
HAUPTVERKEHRSSTRASSE MIT ANBAUFREIER ZONE Flachennutzungsplans WA ,Pichl West II* in der Fassung vom 27.03.2025 festgestellt.
UND ORTSDURCHFAHRTSGRENZE 0D Markt Manching, den ...........ccccooeeeeun....
(Siegel)
; GEMEINDEVERBINDUNGSSTRASSE (GV) e T
g (1. Burgermeister, Herbert Nerb)
7. Das Landratsamt Pfaffenhofen a. d. lIm hat die 17. Anderung des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West
PARKPLATZ [I“ mit Bescheid vom ..................... AZ ..., geméal § 6 BauGB genehmigt.
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TRAFOSTATION (1. Burgermeister, Herbert Nerb)

9. Die Erteilung der Genehmigung der 17. Anderung des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West I wurde

WASSERWERK £= 10 P gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht

bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit

. rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des

BRUNNEN Flachennutzungsplans einschl. Begriindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat von Manching hat in der Sitzung vom 21.02.2019 gem&R § 2 Abs. 1 BauGB die 17.

Anderung des Fldchennutzungsplans WA ,Pichl West II“ beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
19.05.2022 ortsliblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fir den Vorentwurf der 17. Anderung des Flichennutzungsplans WA ,Pichl West 11" in der
Fassung vom 18.05.2022 hat in der Zeit vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1

BauGB flir den Vorentwurf der 17. Anderung des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West II" in der Fassung
vom 18.05.2022 hat in der Zeit vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 stattgefunden.

Zu dem Entwurt der 17. Ancerung des Flachennutzungsplans WA ,Picht West W it der Fassung vom
29.09.2022 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange geméfl § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 24.10.2022 bis 25.11.2022 beteiligt.

Der Entwurf der 17. Anderung des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West II* in der Fassung vom
29.09.2022 wurde mit der Begrlindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.10.2022 bis
25.11.2022 dffentlich ausgelegt.

Der Markt Manching hat mit
Flachennutzumgsplans WA ,

eschluss des Marktgemeinderats vom 27.03.2025 die 17. Anderung des
hl West il in der Fa jom, 27.03.2025 festgestellt.

Markt Manching, den . 23‘

(1. Birgermeister, Herbert Nerb) o

&
Das Landratsamt Pf?fyarﬁﬂefh d. llm_hat die 17.W des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West
I1“ mit Bescheid vom&.[:, UL £V6), AZ (6400 gemdf § 6 BauGB genehmigt.

(Landratsamt Pfaffenhofen a.d. lim)

Unterzeichner/-in

Ausgefertigt .
Markt Manching, de 2‘]UN|ZUZ5

(1. Burgermeistgy, Herbert Nerb)

Dle Erfem[lF ﬁg Genehmigung der 17. Anderung des Flachennutzungsplans WA ,Pichl West II* wurde
.............. 2 .. gemanR § 6 Abs. 5 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Flédchennutzungsplan mit

Begrdndung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht

bereitgehalten und tUber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit

rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des

(1. Burgermeister, Hefbert Nerb)
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Markt Manching
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans Erlauterungsbericht
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II" Fassung vom 27.03.2025

) Erlauterungsbericht zur
17. Anderung des Flachennutzungsplanes
Bereich Baugebiet ,,Pichl West Il

1.  Anlass der Planung

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 flir eine Uberwiegende
Wohnnutzung vorgesehen und soll mit Einfamilien- und Doppelhdusern bebaut werden. Des
Weiteren wird eine Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen. In den folgenden Kapiteln wird
der Bedarfsnachweis fiir die Ausweisung des insgesamt 7,7 ha gro3en Baugebiets gefuhrt.

2. Bedarfsnachweis fiir den Bereich Baugebiet ,,Pichl West II*

2.1 Prognose Einwohnerzahlen und Flachenbedarf bis zum Jahr 2033

Der Markt Manching beauftragte ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK
- Abschlussbericht (Stand: 24.05.2018)), aus diesem werden im Folgenden die statistischen
Daten und Erlduterungen entnommen (kursive Absatze). Die Datengrundlage des ISEK
wiederum bezieht sich auf diejenige des Bayerischen Landesamts fur Statistik und
Datenverarbeitung. Dabei wird zunachst auf die Historie der Einwohnerzahlen, die
Zusammensetzung der Bevodlkerung nach Altersgruppen, Geburten- und Sterberaten, Zu-
und Fortziige dargestellt sowie eine Prognose fir die nachsten 12 Jahre (bis 2033)
aufgestellt. Ausgehend von dieser Prognose wird der Bedarf an Baulandflachen ermittelt.

Einwohnerzahl Historie und aktueller Stand

Bevélkerungsentwickiung Die  Bevdlkerungsentwicklung  der
- 10S0 bis 2018 (189 = 1900 wow | Marktgemeinde Manching ist mitunter
210 ¢ — differenziert zu betrachten.
ol // Von 1960 bis 1970 stieg die

180
170
160
150 ¢
140
130

Bevélkerungszahl stark um beinahe
3.500 Personen auf eine Einwohner-
zahl von annéhernd 9.300 an, was
einer Steigerung von rund 60%

120 entspricht.

1o Danach zeigt die Bevélkerungs-

" i s entwicklung sowohl Phasen des
e D155 TR Wachstums als auch des Riickgangs.

Gioppantvid 51 o Warnchiog W Piaflanmutin 3  bm 5

— e h M |

Nach Jahren der Kontinuitét sank die
Einwohnerzahl im Jahr 1987 vergleichsweise stark ab. Ab Ende der 1980er Jahre ldsst sich
dann wieder eine kontinuierlich steigende Bevélkerungszahl erkennen. Insgesamt stieg die
Einwohnerzahl von rund 5.800 im Jahr 1960 auf gut 12.300 (2015) um 112% an, Phasen
gréBeren Wachstums fallen — wie in gesamt Bayern — in die Jahrzehnte der 1960er und
1990er Jahre sowie in den Zeitraum der letzten Jahre.
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II"

Erlduterungsbericht
Fassung vom 27.03.2025

Damit hat sich Manching in den vergangenen rund 55 Jahren insgesamt positiver als
Gesamtbayern entwickelt; insgesamt profitiert Manching von seiner giinstigen Lage zur
Wachstumsregion Ingolstadt. Wie schon seit Jahrzehnten konnte auch in den vergangenen
zehn Jahren vor allem der GroBraum Miinchen ein deutliches Bevdlkerungswachstum

verzeichnen. Die nord- und

ostbayerischen

Gebiete  hingegen haben  mit

Bevélkerungsstagnation oder Einwohnerriickgang zu kdmpfen.

Demographische Zusammensetzung der Bevélkerung

Entwicklung der Altersgruppe unter 6 Jahre
1990 bis 2015 (1990 = 100)

Die Zahl der Altersgruppe der unter 6-
Jahrigen nahm bereits seit Mitte der
1990er Jahre in Manching wie auch in
Bayern gesamt kontinuierlich ab, steigt

jedoch in den letzten Jahren wieder

etwas an. Im Vergleich zu den
Vergleichskommunen und -rdumen
zeigt der Markt Manching seit 1990 die

—

—
—_—— /‘__, -
i g
W15 66R

schlechteste Entwicklung auf. Ende
2015 lebten rund 670 Kinder des Alters
unter 6 Jahren in Manching; 25 Jahre
zuvor waren es noch rund 90 Kinder

2010

2015

mehr.

Falarnolen 2 d Bm jLi
Piafenholen ad im St

— et M

]

|

Die Zahl der unter 18-Jahrigen war in
Manching (iber zehn Jahre lang am

Entwicklung der Altersgruppe der unter 18-Jéahrigen
Manching, 1980 bis 2015

Sinken; sie lag im Jahr 2000 um etwa
400 Personen héher als 2014. Zuletzt ist
die Zahl wieder leicht angestiegen auf
rund 2.030 unter 18-Jahrige Ende 2015.
Der Anteil der Minderjdhrigen an der
Gesamtbevilkerung sank schon seit
Mitte der 1990er Jahre kontinuierlich
von 21,9% auf heute 16,5%.

2100 1

1.700

24%

23%

2%
I 21%

20%
19%
18%
17%
-1 18%

15%

14%

1995

2005 2010

[ =mmAnzahi —a—Antei in Prozent |

Entwickliung der Altersgruppe der 85-Jihrigen oder alter
Manching, 1990 bis 2015

20%

18%

16%

14%

12%

10%

1990

1995 2000 2005 2010 2015

EmmAnzeht -t-AnteiIianzent]

Ebenso wohnen in den Gebieten und
Bereichen mit verhéltnisméBig wenig
Menschen mit 65 Jahren und é&lter
weitgehend auch verhéltnisméBig wenig
Menschen der Altersgruppe mit 75
Jahren und lter. Dies sind etwa
Randbereiche nordéstlich der
Manchinger Ortsmitte, der siiddstliche
Bereich von Oberstimm, die neueren
und zum Datenstand zum Teil noch nicht
vollstindig  bebauten = Wohn-gebiete
zwischen der Donaufeld-siedlung und
dem Gewerbegebiet sowie ein groBer
Teil von Pichl (vgl. S. 7 im Anhang).
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II"

Erlduterungsbericht
Fassung vom 27.03.2025

Entwicklung der Altersgruppe der 75-Jéhrigen oder élter
Manching, 2000 bis 2015

B [ =mmAnzahl —a—Anteil in Prozent |

Zusammenfassung:

Ebenso deutlich ist bei Betrachtung
der vergangenen Jahre die Zunahme
der Zahl und des Anteils der 75-
Jéhrigen oder élteren: Machten die
rund 580 Senioren dieses Alters zu
Beginn des Jahrtausends 5,2% der
Bevélkerung Manchings aus, stiegen
sowohl Zahl als auch Anteil bis 2015
stetig auf rund 1.130 bzw. 9,1% an.

Stéarkstes Bevoélkerungswachstum Manchings in den 1960er Jahren Bevélkerungs-
entwicklung der vergangenen Jahre héher als in friiheren Prognosen des statistischen
Landesamtes vorausberechnet Anteil der Minderjéhrigen seit Mitte der 1990er Jahre
sinkend; Zahl der Senioren und Hochbetagten hat sich seitdem verdoppelt. Seniorenzahl
wird weiter steigen. Demografischer Wandel ist in Manching in den Zahlen nachvollziehbar
und erfordert Handlungsbedarf. Demografisch bedingt werden vermehrt einzelne Gebéaude
und Flurstiicke frei. Daraus entstehende Verdnderungspotenziale miissen ausgelotet
werden und als Chance fiir die weitere Entwicklung genutzt werden

Geburten und Sterbefalle

Entwicklung der Geburten und Sterbefiille in Manching

1990 bis 2015
160 18
150 15
140 14
130 \ .A.‘ A 19 %
% 120 \_‘l \\nl‘\ IA\ "“ 12 E
i 1o §— VANEEFY 1 g
3 v \\, "/- Ve~ “~oLt 3
s 100 LA N 2L 25 Les
é y R ™ \\; \ Y [} &
3 % i N ‘;’ Ve g §
8 D TR S 7 0%
\ Ly L R J g Y 8
10 A Y v ,
60 e 6
[T S S T —— by il 5
B R R A R R e e e e R el
| — - Gebuten = — Sterbettlle —e— Geburten pro 1.000 Ei |

Geburten und Sterbefélle in Manching
1975 - 2033
175

=—¢=Geburien
150 o= Sterbefuile 4

125

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

In den vergangenen 25 Jahren waren
die Sterbefallzahlen in Manching
schwankend bei 59 bis 110 pro Jahr.
Die Geburtenzahlen haben in diesem
Zeitraum tendenziell abgenommen,
von rund 150 auf gut 100 Geburten
pro Jahr. Auch die Zahl der Geburten
pro 1.000 Einwohner hat von bis zu 15
auf rund neun pro Jahr deutlich
abgenommen, liegt jetzt jedoch schon
seit einigen Jahren relativ konstant bei
um die neun Geburten pro Jahr.

Bis zum Jahr 2033 wird der Trend
weiter bestehen, dass die Zahl der
Geburten wieder leicht zuriickgehen
wird, allerdings nicht unter das Niveau
zwischen der Jahre 2000-2010.

Die Sterberate wird stark ansteigen
und bis zum Jahr 2033 ca. 150
betragen.
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II*

Erlduterungsbericht
Fassung vom 27.03.2025

Hin- und Fortziige

Jéhrliche Verdnderung der Bevdlkerungszahl

durch Wanderungen
Im Mittel der Jahre 2010 bis 2015

Bayem
Oberbayemn
Pfaflenhofen a d Iim (Lkr)

Geisenfeld, St

Manching, M

Pfaflenhofen a d lim, St

Wolnzach, M
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Zu- und Fortziige in Manching
1975 - 2033
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Wanderungssaldo

Jahrliche Bevilkerungsverdanderung

Wanderungssaldo und Saldo Geburten / Sterbefalle
Manching, 1990 bis 2015

RSOl IS o il i i e |

| == a hurtan und S1

Neben den Geburten und Sterbeféllen
beeinflussen die Hin- und Fortziige
die Bevdlkerungsentwicklung einer
Gemeinde.

In Manching Uberstieg die Anzahl der
Hinzlige die der Fortziige, so dass im
Mittel der Jahre 2010 bis 2015 der
Markt um 1,40 % gewachsen ist.

Perspektivisch soll diese Entwicklung
auch bis zum Jahr 2033 anhalten und
die Zuzuge die Fortziige weiterhin um
ca. 100 Personen jahrlich
ubersteigen.

In der Vergangenheit waren das
Verhaltnis zwischen Zu- und Fortziige
sehr volatil und deren Quantitat nicht
konstant. Vor allem im Jahr 2015 und
nach der Wende in den ersten 90er
Jahren waren die Zuzlige deutlich
héher als die Fortziige. Zwischen 1995
und 2010 halten sich Zu- und Fortziige
ungefahr die Waage.

Die Bevélkerungszunahme in Manching
in den Jahren nach 1989 bis 2015 um
rund 2.830 Personen ist vor allem
durch einen meist positiven
Wanderungssaldo, insbesondere bis
Mitte der 1990er Jahre und wieder ab
2012, aber auch durch einen meist
positiven Saldo der Geburten und
Sterbefélle begriindet. Seit 1990 zogen
rund 2.180 Personen mehr zu als fort
und es wurden rund 680 mehr geboren
als starben. Abweichungen zwischen
der Entwicklung der Bevdélkerungszahl
und den Salden ergeben sich vor allem
durch Korrekturen im Rahmen des

Zensus 2011. Die Dynamik des positiven Wanderungssaldos sowie des
Geburteniiberschusses hat in den 2000er Jahren stark abgenommen. 2010 und 2011
wurden jeweils negative Salden erreicht. Seit 2012 sind die Salden allerdings wieder stérker

positiv.
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans Erlauterungsbericht
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West Il Fassung vom 27.03.2025

In den Jahren 2010 bis 2015 hat es in Manching einen jahrlichen Zuwanderungsiiberschuss
von durchschnittlich rund 160 Personen gegeben. Die Bevélkerungszahl hat aufgrund dieser
Wanderungsgewinne ohne Beriicksichtigung von Geburten und Sterbeféllen um jdhrlich
1,40% zugenommen. Die Dynamik in Manching liegt damit, von Geisenfeld abgesehen, (iber
der der Vergleichskommunen, des Landkreises Pfaffenhofen a.d.llm (+ 1,13%) sowie
Oberbayerns (+ 1,07%) und gesamt Bayerns (+ 0,75%).

Bevolkerungsprognose

Fir die kommenden Jahre
wurde vom  Bayerischen
Landesamt fir Statistik und
Datenverarbeitung im  Mai
2011 fiir Manching bis 2029
ein weiteres, jedoch nur

Bevilkerungsentwicklung Manching
1960 - 2033; ab 2016 Prognose

15 000
14.000
13.000
12.000
11.000

leichtes
':‘:: Bevélkerungswachstum
8.000 | prognostiziert.
7.000 Aufgrund  der  Einwohner-
6.000 entwicklung der letzten Jahre
:‘z erschien der Manchinger Wert

1000 1;u1r 5céaosE\-lahr h2029 von .rgn.d
S O o D D P D ® O O o ® . inwohnern zu niedrig
FILELSTTTFT TS s gegriffen, da er bereits heute
tiberschritten ist. Im April 2016
wurde vom Bayerischen
Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung eine neue Prognose fiir Manching
herausgegeben. Darin wird ein héheres Bevdlkerungswachstum prognostiziert. Allerdings
erscheint der nun fiir Manching prognostizierte Wert von rund 13.000 Einwohnern fiir das
Jahr 2034 aufgrund der Lage Manchings im Raum Ingolstadt immer noch etwas zu niedrig.
Daher wurde Biiro PLANWERK vom Markt Manching mit einer eigenen
Bevédlkerungsprognose fir den Zeitraum von 2015 bis 2033 beauftragt. Dazu wurde ein
eigener Bericht ,Markt Manching — Bevélkerungsprognose 2015 - 2033 verfasst.

Grundlage fir die Bevolkerungsprognose sind die aktuelle (Stand 31.12.2015)
Einwohnerzahl und Altersstruktur des Marktes Manching sowie die von der
Marktgemeindeverwaltung Manching vorgelegten Informationen zu den in Manching
vorhandenen Baufldchen nach deren Umfang; weiterhin wurden der Prognose Zu- und
Abwanderungen sowie Geburten und Sterbefélle aus den vergangenen Jahren zugrunde
gelegt. Entsprechend der Prognose von Biiro PLANWERK ergibt sich fiir Manching fiir die
Zukunft eine potenzielle Bevdlkerungsentwicklung mit einem weiteren Anstieg der
Einwohnerzahl bis zum Jahr 2033 auf gut 14.000 Einwohner.
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans Erlduterungsbericht
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II* Fassung vom 27.03.2025

Bedarfsermittlung der notigen Bauflache bis zum Prognosehorizont 2033

Laut dem Markt Manching lag die aktuelle Einwohnerzahl im August 2021 bei 13.263
Personen, somit wiirden in den kommenden 12 Jahren ein Zuwachs der Bevdlkerung um
14.000 EW — 13.263 EW = 737 EW

16. Bestand an Wohngebiuden und Wohnungen selt 2014
Bestand am 31. Dezember
Gegenstand der Nachweisung 2014 2015 2016 2017
anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % anzahl | %

Wohngebaude " 3101 1000 3134 1000 3154 1000 3170 1000
darunter mit 1 Wehnung 2140 600 2161 6800 2176 09,0 2182 688

2 Wohnungen §92 191 592 180 593 188 596 188

3 oder mehr Wohnungen 366 118 378 121 |2 121 380 123
Wohnungen 2 in Wohngebauden 5372 1000 §456 1000 5488 1000 5632 1000
darunter in Wohngebauden mit

2 Wohnungen 1184 220 1184 21,7 11886 21,8 1192 21,5

3 oder mehr Wohnungen 2002 373 2065 378 2080 370 2112 382
Wohnungen ? in Wohn- und Nichtwohngebauden 5505 1000 5589 1000 5621 1000 56e5 1000
davon 1 Raum 73 1,3 74 1,3 75 13 76 13

2 Raumen 404 73 416 74 418 74 427 7.5

3 Raumen 1048 19,0 1066 19,1 1073 101 1085 16,3

4 Raumen 1049 10,1 1068 10,1 1087 10,0 1068 189

5 Raumen 1280 233 1200 231 1203 230 1297 229

6 Raumen 854 155 867 155 879 156 882 156

7 oder mehr Raumen 797 145 810 145 816 145 820 145
Wohnfliche der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in m* §46 235 X 554 778 X §58 757 X 562 872 X
Durchschnittliche Wehnflache je Wohnung in m* 99,2 X 09,3 X 00,4 X 90,3 X
Raume der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden 26 140 X 26 516 X 26678 X 26832 X
Durchschnittliche Raumzahl je Wohnung 47 X 47 x 47 X 47 X

Statistik kommunal 2018, Seite 12

In Manching ist die durchschnittliche WohnungsgréBe mit 99 m? etwas gréer als im
gesamten bayerischen Durchschnitt, der im Jahr 2015 bei 97 m? liegt. Sowohl in Manching

als auch in gesamt Bayern hat sich die durchschnittliche Wohnungsgréf3e in den
vergangenen Jahren etwas vergréf3ert.

Durchschnittliche Wohnfléche pro Kopf und Da mlt, . der Zunahme . d?r
HaushaltsgréBe, Manching, 1990 bis 2015 durchschnittlichen Wohnungsgré3e in
o = - = se | den vergangenen Jahren bis 2010 eine
547 | 29 | immer kleinere Haushaltsgréf3e
st = **% (Einwohner pro Wohnung) einherging,
e ] Z;* ist die durchschnittliche Wohnfldche pro
2 4 6 5 . . .
;f, a — TN P ,. 1| Kopf im gleichen Zeitraum
2 e ,. & verhéltnismaBig noch stérker
g3 e ‘\\ ——1,.}| angestiegen als die durchschnittliche
£ — ) -1, 5 WohnungsgroBe. Seit 2011 steigt die
GRS — —=""1,""| durchschnittliche ~HaushaltsgroBe in
Y Erere—— - — Sttty 20 | Manching dagegen wieder leicht an und
- o » & e ] . P . "
FESEFFFE LIS ST TS 0% die durchschnittliche Wohnfliche pro
:gzﬁz:::m: :‘um:lsnl:':lsmr:['{z N)lpmlngl:]:r ro Wohnu ] Kopf Sinkt IeiCht
Ab 2011 Fortschrmbung auf Basis der endguitigen Ergebresse der Gebaude- und Wohnungszahiung 2011

Einwohner pro Wohneinheit/Wohnung in Manching

(Stand 2017 / Statistik kommunal siehe Tabelle oberhalb):

12.438 EW : 5.532 Wohnungen = 2,25 Einwohner je Wohnung/ Wohneinheit
Flachenbedarf pro Wohneinheit: 600 m?
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans Erlauterungsbericht
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II* Fassung vom 27.03.2025

(Die Flache setzt sich zusammen aus der durchschnittichen Flache von 99 m? pro
Wohnung, Stellplatzen, Garagen, Zufahrten und Wege auf den Parzellen, Grinflachen,
offentliche StraRenflache und Entwasserungseinrichtungen)

Flachenbedarf an Neubaugebiete fiir den Einwohnerzuwachs bis zum Jahr 2033:
(737 EW / 2,25 EW je WE) x 600 m2 je WE = 163.777 m2 = 19,7 ha

2.2 Innenentwicklungspotenziale

Um das Nachverdichtungspotenzial im Marktgemeindegebiet zu untersuchen, wurden die
unbebauten Wohn- und Gewerbegrundstiicke durch eine Luftbildanalyse ermittelt (Stand:
Herbst 2015 sowie ergdnzende Baullickenerfassung durch den Markt Manching vom
Februar 2017).

Es wird offensichtlich, dass in allen Ortsteilen grundsatzlich Nachverdichtungspotenzial auf
ausgewiesenen Wohnflachen besteht. Es ist anzustreben, zunéchst vorhandenes Potenzial
zur Innenverdichtung auszuschopfen (vgl. auch Vorgaben des Regionalplans, Kapitel 2.1),
bevor neue Baugebiete ausgewiesen werden. Insgesamt knapp 270 Parzellen mit einer
Gesamtflache von etwa 18 ha stehen leer. Bei den Gewerbeflachen stehen noch ca. 33
Parzellen mit insgesamt ca. 23 ha leer.

Zu beachten ist, dass die untersuchten Baullicken offensichtlich unterschiedlich einfach
mobilisierbar sind: Bei ca. 14,5 % ist eine kurzfristige Mobilisierbarkeit anzunehmen, bei
ca. 76% eine mittel- bis langfristige Mobilisierbarkeit, bei ca. 9,5% eine eingeschréankte
Aktivierbarkeit (Griinde, v.a.: Denkmalschutz, Umweltschutz, Naturschutz)*.

In den folgenden Karten ist das Gemeindegebiet in Blocke unterteilt dargestellt. Je Block
wurde ermittelt, wie viele Parzellen, die laut FNP fir Wohnnutzung zur Verfiigung stehen,
bislang noch unbebaut sind — und damit ein Potenzial zur Innenentwicklung darstellen.

In den Tortendiagrammen ist die Anzahl der freien Parzellen dargestelit. Wenn zu einem
Block kein Diagramm gezeigt wird, befinden sich in diesem keine unbebauten Grundsticke.

mehr als 100 Parzellen im betrachteten Block Legende zu den folgenden Karten
76—-100 Parzellen im betrachteten Block
i 51-75 Parzellen im betrachteten Block
25-50 Parzellen im betrachteten Block
weniger als 25 Parzellen im betrachteten Block

I Anteil unbebauter Grundstiicke
Anteil bebauter Grundstiicke
ca.9%

Anteil unbebauter Wohngrundstiicke an der
Gesamtzahl im gesamten Marktgemeinde-
gebiet
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans Erlauterungsbericht
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II* Fassung vom 27.03.2025

Anteil unbebauter Wohngrundstiicke an der
= Gesamtzahl in Pichl

(Stand: Herbst 2015)

Aus den Darstellungen ist zu entnehmen, dass in den meisten Teilen des besiedelten
Gebiets noch freie Grundstiicke bestehen. Wie viele es sind, ist je nach Ortsteil und Block
allerdings sehr heterogen.

Die groften Flachenreserven fur Wohnbebauung befinden sich im Ortsteil Pichl, im
Sidosten von Oberstimm, im Siiden von Westenhausen, sowie im Sidwesten und Osten
des Hauptortes.

Der demografische Wandel birgt die Chance, dass altere Personen, die i.d.R. auch am Ort
bleiben mochten, ihr im Alter zu groRes Einfamilienhaus freimachen und jungen Familien die
Chance auf ein neues Zuhause bieten. Dies kann dann gelingen, wenn attraktive
seniorengerechte / barrierefreie Wohnungen vorhanden sind / gebaut werden. Der Markt
Manching kann beim Bau von Seniorenwohnungen selbst aktiv werden.

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

2.3 Neuausweisungen und Baugenehmigungen in den letzten Jahren

Nach Angabe des Markts Manching sind alle Flachen, die im Flachennutzungsplan als
Wohnbauland ausgewiesen sind, grundsatzlich (mit Ausnahme von Baullicken) bebaut. Fiir
grolRe Teile dieser Gebiete gibt es jedoch keine Bebauungsplane, diese Flachen sind dann
nach §34 BauGB bebaut.

Die Baugenehmigungen, welche in den letzten Jahren erteilt worden sind, kénnen aus der
folgenden Tabelle enthommen werden (Statistik kommunal 2018, siehe folgende Seite). Die
Baugenehmigungen schwankten von 2010 — 2017 zwischen 13 und 45, die Baufertig-
stellungen zwischen 17 und 47.

Zuletzt wurde der Bebauungsplan ,Am Anger” mit der 7. Anderung im Jahr 2012
ausgewiesen und erschlossen. Die 33 Parzellen wurden im Einheimischenmodell verkauft
und sind inzwischen alle bebaut.

Auch Beispiele flr in den letzten Jahren realisierte, verdichtete Wohnformen finden sich, v.a.
im Hauptort Manching. Etwa an der Fischerlohe 4 a-f (6 Reihenhaser), Fischerlohe 6 a (9
Wohneinheiten), Ingolstadter Str. 27, 27a, 27 b (17 Wohneinheiten), Ursinusstr. 3 — 13 (min.
115 Wohneinheiten) und andere mehr. Daruber hinaus gibt es noch weitere geplante und
genehmigte Vorhaben, die momentan im Realisierungsprozess stecken — wie etwa das
Seniorenzentrum Manching mit 18 Wohneinheiten und zuséatzlich 80 Pflegeplatzen, oder
dem Wohnquartier an der Niederfelder Stral’e mit 12 Wohneinheiten.

Die geplante Bebauungsstruktur sieht keine reine Einzelhausbebauung vor, es besteht fiir
die meisten Parzellen ebenso die Moglichkeit einer Doppelhausbebauung. Ebenso dirfen
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 dariber hinaus vor allem am Hauptort Manching
als sinnvoll erachtet, da hier unter anderem eine bessere Nahversorgung vorhanden ist.
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Markt Manching

17. Anderung des Flachennutzungsplans Erlauterungsbericht
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West 11 Fassung vom 27.03.2025
17. Baugenehmigungen" seit 2010
davon mi ... Wohnung(en) davon mit .. Réumen
. Wohnungen in
Emichiung Wohn- und
dahe w"°°“m°' 1 2 3 oder mehr " Nichtwohn- 10der2 Joderd 5 oder mehr
suden 2
gebaude "
Anzehl | % Anzahl [ % Anzahl | % Anzahl Anzahl | % | Anzan | % Anzahl | %
2010 13 9 692 2 154 2 154 29 8 276 7 241 14 483
2011 44 32 727 6 136 ) 136 76 10 13,2 7 9.2 59 77.6
2012 43 2 744 5 116 [ 14,0 97 20 206 2 227 55 567
2013 30 2% 867 - X 4 133 55 1 1.8 24 436 0 545
2014 28 18 643 2 7.1 8 286 85 12 18,5 25 385 28 431
2015 a 22 615 1 37 4 148 41 4 9,8 10 244 27 659
2016 26 17 654 3 119 6 231 68 16 235 3 456 21 309
2017 45 8 622 3 67 1 are 202 3 %1 83 411 46 228
18. Baufertigstellungen® seit 2010
davon mit ... Wohnung(en) . davon mit ... Raumen
. Wohnungen in
E'n""'w:’r““ Wohn- und
dahr | wohn 1 2 3 oder mehr ! Nichtwohn- 1 oder 2 3 oder 4 5 oder mehr
4
gebaude 1 gebauden
Anzahl | % Anzanl | % Anzahl | % Anzahi Anzahi | % Anzahl | % Anzahl | %
2010 % 2 680 - 250 3 120 44 5 114 13 295 % 591
2014 2 12 522 4 174 7 304 82 2 390 35 427 15 183
2012 47 B 766 6 128 5 106 81 6 74 1 136 84 790
2013 27 23 852 2 74 2 74 48 15 313 1M 229 2 458
2014 39 31 795 2 51 6 154 82 6 73 23 280 53 646
2015 32 2N 656 1 31 10 313 84 13 155 B 417 3% 429
2016 20 16 800 - 200 4 200 22 3 94 8 250 21 656
2017 17 9 529 3 176 5 294 45 10 222 2 511 12 267

Statistik kommunal 2018, Seite 12

2.4 Fazit und Flachenbedarf insgesamt

Flachenbedarf an Neubaugebiete fiir den Einwohnerzuwachs bis zum Jahr 2033:
(737 EW / 2,25 EW je WE) x 600 m2 je WE = 163.777 m2 = 19,7 ha_

18 ha Leerstand im Gemeindegebiet mit unterschiedlich schneller Aktivierbarkeit
Kurzfristige Mobilisierbarkeit: ca.145% =2,6ha
Mittel- bis langfristige Mobilisierbarkeit: ca. 76% =13,7 ha

eine eingeschrankte Aktivierbarkeit
(Griinde, v.a.: Denkmalschutz, Umweltschutz, Naturschutz): ca. 9,5% =1,7 ha

Die Gegeniiberstellung des prognostizieren Einwohnerzuwachs mit dem daran gekoppelten
Bauflachenbedarf und den Obrigen Innenentwicklungspotential sowie den zu Letzt
ausgewiesenen Baugebiet ergibt folgende Bilanz:

19,7 ha - 2,6 ha (kurzfiristige Mobilisierbarkeit) = 17,1 ha

17,1 ha - 13,7 ha (mittel- bis langfristige Mobilisierbarkeit) = 3,4 ha
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans Erlduterungsbericht
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II* Fassung vom 27.03.2025

Fur den unwahrscheinlichen Fall, dass bis 2033 alle mittel- bis langfristig mobilisierbaren
Flachen der Innenentwicklung aktiviert werden konnen, wirden dennoch 3,4 ha
Neubauflachen notwendig werden.

Wenn nur 50 % der der mittel- bis langfristig mobilisierbaren Flachen bis zum Jahr 2033
aktiviert werden kénnen, so betragt die notwendige auszuweisende Neubaufléche:

17,1 ha-6,85 ha=10,25 ha

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets ,Pichl West [I* mit einer GréRe von 7,7 ha
liegt somit zwischen den beiden Annahmen, dass bis zum Jahr 2033 bereits alle mittel- bis
langfristig mobilisierbaren Flachen der Innenentwicklung aktiviert wurden und dem Szenario,
dass nur 50 % der Flachen bis dahin aktiviert werden konnten.

3. Bestehende Bauleitplanung

Grundlage fiir die Bauleitplanung ist der giiltige Flachennutzungsplan des Markts Manching
in der Fassung vom August 1990. Der Flachennutzungsplan wurde bereits 16-mal geédndert,
Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Pichl West HI* ist durch diese Unterlagen die
17. Anderung des Flachennutzungsplans geplant.

DOCOn o ‘

0000 o

Baugebiet ,Pichl West II*

e

|

A:bbildung: Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Markts Manching

4. Bestandssituation

4.1 Lage und GroRe des Gebietes

Lage und Umariff

Das Planungsgebiet liegt ca. 220 m westlich der Ortsmitte bzw. der Kirche entfernt. Nérdlich,
westlich und sidlich des Geltungsbereichs befinden sich landwirtschaftliche Flachen im
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans Erlduterungsbericht
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West |I* Fassung vom 27.03.2025

Aufenbereich. Ostlich liegen bereits bebaute Flachen vom Ortsteil Pichl. Die GroRe des
Geltungsbereiches betragt 7,7 ha. Die Hohenlagen im Baugebiet bewegen sich von 367 m
U.N.N im Norden bis zu 369 m G.N.N im Siden. Vor allem im nérdlichen Teil ist das
Gelander sehr flach.

Bisherige Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich werden derzeit, falls sie nicht als Verkehrsfliche dienen,
landwirtschaftlich genutzt. Biotope liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder geschiitzte Lebensstitten 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 B&umen. Die genannte Hecke ist in keiner Biotopkartierung

enthalten, sie ist als geschiitzte Lebensstatte im Sinne von § 39 Abs. 5 BNatSchG
anzusehen.

Flurstiucke
Folgende Flurstiicke bzw. Teilbereiche von Flurstiicken liegen in den Geltungsbereich:

40 (Teilflache) Ruprechtstralle

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

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 Grunfldche mit Strauchern und Badumen
111/1 umzaunter Sendemast

112 landwirtschaftliche Nutzflache

112/1 landwirtschaftliche Nutzung

117 (Teilflache) Pichler StralRe (asphaltiert)

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

487/17 Bestandsweg (Anschluss Stephanstralle)

Biotopflachen
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine ausgewiesenen Biotope, die
bestehenden Heckenstrukturen sind allerdings nach Art. 16 BayNatSchG geschitzt.

Bestehende Leitungen

Durch den Geltungsbereich verlauft von Nord-Osten nach Siid-Westen eine 20-kV-
Freileitung. Diese wird abgebaut und unterirdisch verlegt.

Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich befinden sich nach den Angaben im Bayern Atlas / dem Bayrischen
Denkmalatlas keine Bodendenkmaler (Stand: 28.04.2022).

5. Planungen und Auswirkungen durch das Baugebiet ,Pichl
West |1

Seite 12 von 21



Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans Erlauterungsbericht
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West I1* Fassung vom 27.03.2025

5.1 Infrastruktur und MaRnahme fiir den Gemeinbedarf

Im Markt Manching gibt es drei Grundschulen und eine Mittel-/Hauptschule, des Weiteren
eine Realschule. Fir die Kinder vor dem schulpflichtigen Alter gibt es neun
Kindertageseinrichtungen sowie eine weitere in Planung.

Innerhalb des Baugebietes ist eine Gemeinbedarfsflache geplant, um die Versorgung der
hinzukommenden Bevdlkerung sicher zu stellen. Neben den &ffentlichen Grinflichen zur
Ortsrandeingriinung im Westen des gesamten Baugebiets ist im Siid-Osten ein
Kinderspielplatz vorgesehen.

5.2 Verkehrsanbindung

Anbindung des Bebauungsgebiets:

e AuRere Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Baugebietes iiber drei Anschlisse von Osten aus Pichl kommend
(Antonstralle/Pichler Strale, Georgstralle und Ruprechtstralle).

Die Verlangerung dieser drei Strallen filhrt zur Anbindung an den Ortsteil Oberstimm. Der
Ausbaugrad der drei StralRen ist sehr unterschiedlich.

So ist die Verlangerung der Georgstrale (der ,Friedhofsweg“) nur ein geschotterter
Feldweg, wohingegen die Pichler StraBe eine geférderte MaRnahme war und erst kiirzlich
der Ausbau vollzogen wurde. Die Pichler StralRe hat eine Breite von 6,00 m und der
zugehorige Geh- und Radweg 2,50 m. Die Verlangerung der Ruprechtstralle ist ebenfalls
asphaltiert und hat eine Ausbaubreite von 4,00 m.

An der westlichen Grenze des Baugebietes wird in Nord-Siid-Richtung bis zum Ende des
Geltungsbereichs verlaufend ein Radweg mit einer Breite von 3,00 m geplant. Der Abschnitt
sudlich der Ruprechtstrale wird weiterhin als wassergebundener Weg gefiihrt, bei welchem
eine Nutzung durch landwirtschaftlichen Verkehr zulassig ist.

¢ Innere VerkehrserschlieBung

Die offentlichen Straen werden mit einer Breite von 5,50 m angesetzt, flankiert durch einen
Gehweg von 1,50 m Breite auf der einen Seite sowie 2,50 m 6ffentliches Griin (Sickermulde)
mit anschlieBend einem 6ffentlichen Gehweg mit 1,50 m Breite auf der gegeniiberliegenden
Seite. Der Stralenquerschnitt ist auf dem Lageplan des Bebauungsplan mit enthalten. Diese
Systematik der ErschlieBung wird weitgehend im gesamten Baugebiet beibehalten. Lediglich

auf der Ostlichen Seite der Gemeinbedarfsflache und in der RuprechstraRe fehlt der zweite
Gehweg.

« Offentlicher Nahverkehr
Das Baugebiet wird durch den Bus angefahren, welcher in der Pichler Strake hélt. Durch die

ErschlieBung des Baugebiets kann der &ffentliche Nahverkehr weiterhin stattfinden und wird
nicht eingeschrankt.

e Geh- und Radverkehr

An der westlichen Grenze des Baugebietes wird in Nord-Siid-Richtung verlaufend ein
Radweg mit einer Breite von 3,00 m geplant.
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5.3 Versorgung

Die Versorgung (Wasser, Léschwasser, Strom, Telekommunikation) kann {iber 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 Ingolstadter Kommunalbetrieben AGR (www.in-

kb.de) und mit dem Zweckverband zur Wasserversorgung der Biburger Gruppe
(www.biburger-gruppe.de).

o Stromversorgung
Fur die Stromversorgung ist Bayernwerk zusténdig. Einst verlief durch den Geltungsbereich

in Nord-Sld-Richtung eine 20 kV-Freileitung. Diese wurde bereits abgebaut und in
bestehenden Strallen erdverkabelt.

° Telekommunikation

Die Deutsche Telekom, Netzproduktion GmbH, Ubernimmt den Anschluss an die
Telekommunikation. Diese ist rechtzeitig in die weitere Planung einzubinden.

5.4 Entsorgung

e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung in dem Markt Manching wird zentral Gber den Landkreis geregelt.
Dabei mussen die Abfall- und Wertstofftonnen an der ErschlieBungsstrale bereitgestellt
werden.

Die Miullentsorgungsfahrzeuge kénnen lber die Antonstrale, die GeorgstralRe und die
Ruprechtstral’e in die neue ErschlieBungsstralle einfahren. Die Befahrbarkeit durch ein
dreiachsiges Muhlfahrzeug ist gegeben.

o Schmutz- und Regenwasserentsorgung im Bereich des WA

Innerhalb des Baugebiets ist die Abwasserentsorgung im Trennsystem vorgesehen und der
Schmutzwasserkanal wird an das vorhandene Mischwassersystem angeschlossen.
Zustandig fur die Abwasserentsorgung der Markt Manching. Das Entwé&sserungssystem
wurde mit diesem und dem WWA abgestimmt. Das Regenwasser der offentlichen
ErschlieBungsstrallen wird in den straflenbegleitenden 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 fir die Versickerung des anfallenden Regenwassers sehr gut geeignet. Bis
zu dieser muss ein Bodenaustausch mit sickerfahigem Material erfolgen.

Fur die Versickerung des StralRenwassers sind entlang der Erschlieungsstrafien 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.

Das auf den privaten Grundsticken anfallende Regenwasser soll ebenfalls uber
Muldenversickerungen in den Untergrund eingeleitet werden. Die Bodenversiegelung ist
soweit wie moglich zu beschranken, z.B. durch wasserdurchlassige Belage in den Zufahrten.
Fur die Bauparzellen wird pro 10 m? angeschlossene befestigte Flache rund 1 m?
Versickerungsflache erforderlich.

Die Versickerung des Regenwassers auf den privaten Grundstiicken ist in der Regel
erlaubnisfrei und in der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) geregeit.
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Bei der Umsetzung sind die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Hier ist
primar eine flaichenhafte Versickerung tiber 20 cm Oberboden vorausgesetzt. Falls dies
nicht moglich ist, kann {iber Rigolen und zusétzlicher Vorreinigung versickert werden. Eine
Versickerung lber Sickerschachte ist auf Grund des niedrigen Grundwasserabstands im
gesamten Baugebiet nicht zulassig.

Wahrend der Bauphase muss die Umsetzung der Technischen Regeln zum schadlosen

Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser durch regelmaRige
Kontrollen GUberwacht werden.

Abwagung dezentrale gegen zentrale Versickerungsmaoglichkeiten:

Der Markt Manching hat sich aufgrund des enormen Flachenbedarfs, den erforderlichen
Auffallungen (geringe Grundwasserstdnde und flaches Gelande) und den erheblichen
Unterhaltsaufwand gegen eine zentrale Sickereinheit entschlossen und verfolgt im weiteren
Verlauf die dezentrale Versickerung der Verkehrsflichen in straBenbegleitenden
Sickermulden. Die Niederschlagswasserentsorgung der Privatgrundstiicke wird dort vor Ort
nach TRENGW vorgenommen. Eine o6ffentliche  Entsorgungsméglichkeit  fiir
Niederschlagswasser wird nicht angeboten.

5.5 Wasserwirtschaft

. Wasserversorgung

) Wasserschutzgebiete

Durch das neue Baugebiet werden keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete beriihrt.
Innerhalb des Geltungsbereichs liegen im Norden Flachen, welche rechnerisch von HQ
extrem Uberschwemmt werden kdnnen. 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
VorsorgemafRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen
nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.
Bauliche Anlagen sollen daher 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 Grundstiicks und die
Hohe des moglichen Schadens angemessen beriicksichtigt werden (§ 78b Abs. 1 Satz 2 Nr.
2 WHG). Die im Einzelfall erforderlichen und angemessenen MaRnahmen, wie z.B.
Malnahmen zur Sicherstellung der Auftriebssicherheit, Riickstausicherungen, Abschottung
von Taren und Fenstern, druckdichte Tiiren oder die Auswahl wasserbestandiger Baustoffe,
eine Fluchtmdglichkeit in hohere Stockwerke etc. sind vom Bauherrn bzw. Planer
eigenverantwortlich zu treffen.
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Es sind keine Wasser- und Heilquellenschutzgebiete betroffen. Das Vorhaben liegt
auBerhalb von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fir die Wasserversorgung.

) Gewasser

Oberflachengewasser sind durch das neue Baugebiet nicht tangiert. Das néachste Gewasser
stellt die Paar ostlich des Ortsteils Pichls dar.

. Bodenverhaltnisse und Bauen im Grundwasserbereich

Es liegt bereits ein Geotechnischer Bericht vom 07.11.2019 von IMH Ingenieurgesellschaft
fir Bauwesen und Gentechnik mbH vor.

Es wurden 10 Schirfungen vorgenommen, welche zwischen einer Tiefe von 2,10 m und
3,90 m lagen. Die genaue Lage der Schirfe ist Anlage 1.3 zu entnehmen.

Die Untergrundverhéltnisse stellten sich zusammengefasst wie folgt dar (Seite 7) :

,Bindige Deckschicht: Unter einer bis zu 50 cm méchtigen 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 6rtlichen Bodenansprache ist bei den braun bis grau gefirbten Bdden mit
lberwiegend  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. Schiuffanteil. Nach der Schwere des Schurfvorgangs werden den iiberwiegend
grau geférbten Kiesen mitteldichte Lagerungsverhdltnisse zugeordnet.”

Die fein-/ gemischtkdrnigen Boden der Bodenschicht 1 sind aufgrund ihrer sehr geringen
Durchldssigkeit 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):
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.Nach U2 kann im Untersuchungsgebiet ein Grundwasserstand des quartéren
Grundwassers von ca. 364 bis 365 m . NN mit FlieBrichtung von Siiden 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 abgeschétzt werden. Als Bemessungswasserstédnde werden unter
Beriicksichtigung eines Sicherheitszuschlages von 50 c¢m folgende Wasserstédnde
abgeschétzt:

Nérdlicher Baugebietsrand = 365,50 m . NHN

Stdlicher Baufeldrandbereich = 365,80 m (. NHN*

° Hangwasser

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
Wasser aus dem auBeren Einzugsgebiet zu rechnen.

5.6 Land- und Forstwirtschaft

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

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

5.7 Immissionsschutz

Auf das zukiinftige Allgemeine Wohngebiet wirken unterschiedliche Immissionen ein. Fiir
eine detailliertere Untersuchung wird bis zum Entwurf des Bebauungsplans eine
immissionstechnische Untersuchung in Auftrag gegeben.

Larmquelle B 16
Nach dem Larmbelastungskataster des Landesamts fir Umwelt liegen die Isophonen im
nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs (iber 55-60 db(A). Im Zuge des geplanten Ausbaus

der B 16 werden Larmschutzwéande errichtet und somit die Belastung fiir das Baugebiet
,Pichl West Il reduziert.

Larmquelle Kamel und Alpakaunterstand

Sudostlich des Geltungsbereichs wurde im Jahr 2019 ein Unterstand fiir Lamas und
Trampeltiere errichtet. Dieses Vorhaben ist privilegiert im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr.1
BauGB. Aktuell verfugt der Bauherr iiber 3 Lamas und 2 Trampeltiere, mochte die
Tierhaltung aber auch 5 Trampeltiere und 3 Lamas ausbauen.

Fdr Lamas ist eine GV-Zahl von 0,3 pro Tier bekannt. Sowohl Lamas als auch Trampeltiere
werden mit derselben GV-Zahl und Geruchsfaktor bewertet. Es wird ein Geruchsfaktor von
12,5 GE/(s*GV) angesetzt.

Der Stall wird mit 24 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 schéadliche Umwelteinwirkungen auszuschliefen.
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Elektromagnetische Immissionen Sendemast

Der Sendemast verfligt Giber zwei unterschiedliche Sicherheitsabstéande (10,30 m und 6,63
m) in HSR (Hauptstrahlrichtung) bedingt durch unterschiedliche Arten von Antennen.
Entscheidend ist der standortbezogene Sicherheitsabstand von 13,53 m horizontal und 2,63
m vertikal in Hauptstrahlrichtung (Montagehéhe der Bezugsantenne 15,9 m Uber Boden).
Die 26. Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung
Uber elektromagnetische Felder) legt die zum Schutz und zur Vorsorge gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen durch elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder zu
erfullenden immissionsschutzrechtlichen Pflichten fest. Der von der Bundesnetzagentur
genannte standortbezogene Sicherheitsabstand ist einzuhalten.

Immissionen durch angrenzende Landwirtschaftliche Nutzung
Es wird auf die ortsiibliche Geruch-, Larm- und Staubimmissionen, die auf in der Nahe
befindliche landwirtschaftliche Nutzflachen zurlickzufiihren ist, hingewiesen.

Umgang mit geogen arsenhaltigen Boden:

Im Rahmen der Baugrunderkundung (s. Geotechnischer Bericht der IMH GmbH vom
07.11.2019) wurden erhéhte Arsen-Gehalte im Feststoff (mit 38 und 27 mg/kg in MP1 und
MP3) festgestellt. Hinsichtlich des Umgangs mit geogen arsenhaltigen Boden verweisen wir
auf die gleichnamige ,Handlungshilfe fir den Umgang mit geogen arsenhaltigen Béden*“ des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt aus dem Jahr 2014.

5.8 Naturschutz und Landschaftspflege

Im Rahmen der Erstellung des Vorentwurfs des Flachennutzungsplans wurde ein
Umweltbericht erarbeitet. Diesem konnen genaue Aussagen zu Naturschutz und
Landschaftspflege entnommen werden. Des Weiteren wurde im Rahmen der Erstellung des
Bebauungsplans eine Bestandsanalyse (sowohl durch ein Kartierung, als auch durch eine
saP) und einen Ausgleichsermittlung vorgenommen (siehe hierzu den Abschnitt Begriindung
zur Grinordnung bzw. den Anhang des Bebauungsplans).

5.9 Denkmalschutz

Bau- und/oder Bodendenkmaler sind nach bisherigen Kenntnisstand nicht innerhalb des
Geltungsbereichs vorhanden. Jedoch missen solche, gemaR der Einschatzung des

Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege auf Grund verschiedener Indikatoren vermutet
werden.

Fur derartige Félle einer Denkmalvermutung ist gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG eine
denkmalrechtliche Erlaubnis nétig um Bodeneingriffe (jeglicher Art) durchzufilhren. Diese ist

in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustidndigen unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen.

o Art. 7 Abs. 1 BayDSchG

"Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmélern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weill oder vermutet oder den
Umsténden nach annehmen muB, daB sich dort Bodendenkméler befinden, bedarf der

Erlaubnis. ?Die  Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines
Bodendenkmals erforderlich ist.
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5.10 Klimaschutz

In der Bauausfiihrung soll im privaten sowie im 6ffentlichen Bereich auf MaBnahmen des
Klimaschutzes geachtet werden. Dazu gehéren unter anderem:

Gebaude mit méglichst hoher Warmedadmmung, bzw. Nullenergiehéuser

Effiziente Heizsysteme (KWK, Pellet, Warmepumpen)

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

Regenwassernutzung von privaten Zisternen als Brauchwasser

Mdoglichst geringe Versiegelung der Zufahrts- und Hofflachen, dadurch Versickerung
ermoglichen

o Pflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Griinflachen, Begriinungen von Wanden
und Flachdéchern zur positiven Unterstiitzung des Kleinklimas

*« o o o o

Im Bebauungsplan wurde auf eine gute Nord-Siidausrichtung der Parzellen geachtet, um die
Solarnutzung fiir die Gebaude zu optimieren.

6. Stadtebauliche Zielsetzungen

6.1 Raumordnung, Regionalplanung

Gebietskategorie Einstufung im Zentrale Orte-System sowie Ziele und Grundsatze gemaR
dem Landesentwicklungsprogramm

Der Markt befindet sich im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums Ingolstadt.
Im Zentrale Orte-System ist der Markt Manching als Unterzentrum eingestuft und liegt auf
einer Entwicklungsachse von lberregionaler Bedeutung.

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

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

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

Gemal LEP 3.1 (G) soll die Ausweisung von Bauflichen an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unterbesonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und

ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

Auf diesen Grundsatz wurde besonders durch die kleinteilige Parzellierung Riicksicht
genommen. Die ortsspezifischen Gegebenheiten wurden insofern berlicksichtigt, da die
bestehende Bebauungsstruktur mit Einfamilien- und Doppelh&usern fortgefiihrt wurde.

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

GemalRd LEP 3.3 (G) 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 anfiigt und ein organisches Wachstum Richtung Westen
erfolgt.
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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 0Okologischen, 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 gegeniber
Auslastungserfordernissen eingeraumt werden.

6.2 Stadtebauliches Konzept Baugebiet ,Pichl West II*

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans wurden mehrere Uberlegungen hinsichtlich der
stadtebaulichen Konzeption getatigt. Die Dichte der Bebauung des neuen Baugebiets sollte
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sich an der bestehenden Bebauung von Pichl und dem westlich gelegenem Oberstimm
orientieren und keinen wahrnehmbaren Bruch zur bestehenden Siedlung bilden. Aus diesem
Grund hat sich der Markt auch gegen einen Bebauung mit Mehrfamilienhduser
entschlossen.

Wie auf den Karten der folgenden Seite des ISEKs von Manching (Seite 45 des ISEKS)
entnommen werden kann, ist die bestehende Siedlung von Pichl, abgesehen vom
Ortszentrum, vorwiegend von einer Bebauung durch Einfamilien- und Reihenhauser gepragt.
Im Bebauungsplan ,Pichl West II* sind daher auch nur Einfamilien- und Doppelhauser
vorgesehen.

-,
i
e
: L]
.
- :_i.’&',g.
:a:"-:; *¢
s R
." -:‘\' ‘
. e i F
G e oy, Gr
b T A IR0 o gt
o ) O %
- AN T o5 2 7
PR e i Iy P
g .,_;,;ﬁ,;w,,_-!‘:;‘ -@‘?‘E{g} ~ Tean _
ﬁg{‘?.»,,.: :‘"“-5’ RN lf,_'-_'a‘g w2
B X
?:'-J-;“;-Jf'% S K ST
]
Vorwiegend Einfamilien- und Ortskernstruktur
Reihenhauser - (Umgenutzte) Bauernhofe/-
77/, Vorwiegend Geschoss- hauser
wohnungsbau - Kleinere Gewerbebauten
/7. Sonstige Baustruktur - Gebaude, wie z.B. Rathaus/
- Grofiflachige Gewerbebauten Kirche
- Schulen

Es wurden bei der stadtebaulichen Konzeption auch mehrere Varianten der ErschlieBung
gegenuber gestellt. Diese unterschieden sich in der Grofe der Parzellen und der
Befahrungsmaoglichkeit der Straflen mit z.B. 3-achsigen Fahrzeugen. Der Markt hat sich
bewusst gegen Varianten mit Stichen und Wendehammern entschiossen, da dies oft
Konfliktpotential im Begegnungsfall PKW/LKW bringen kann und andernfalls die
Flacheninanspruchnahme bei einer ausreichenden Dimensionierung unverhaltnismafig grof3
ist.
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
17. Anderung des Flichennutzungsplans nach § 6a BauGB

Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West 1I" Fassung vom 28.03.2025

Zusammenfassende Erklarung nach § 6a BauGB

1 Anlass der Planung

Der Marktgemeinderat von Manching hat in der Sitzung vom 21.02.2019 die 17. Anderung des
Flachennutzungsplans fiir das Baugebiet "Pichl West 11" im Bereich der Flurnummern 40 (Teil-
flache), 50/1, 50/2 (Teilflache), 50/3, 50/24, 87, 87/1 (Teilflache), 94 (Teilflache), 103 (Teilfla-
che), 109, 110, 111 (Teilflache), 111/1, 112, 112/1, 117 (Teilflache), 121 (Teilflache), 122 und
487/17, der Gemarkung Pichl beschlossen.

Der Markt Manching méchte ein neues Baugebiet entwickeln, da eine hohe Nachfrage nach
Wohnungsraum, auch durch die N&he zur Stadt Ingolstadt, besteht. Der Geltungsbereich
grenzt westlich an den Ortsteil Pichl an. Das Baugebiet ist fiir eine Gberwiegende Wohnnut-

zung vorgesehen und soll mit Einzel- und Doppelhausern bebaut werden. Des Weiteren wird

eine Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesen.

Die bisherige, liberwiegende landwirtschaftliche Nutzung wird mit der ErschlieBung des Bau-
gebiets zu Gunsten von Wohnraum aufgegeben. Die bestehenden Straucher und Baume wer-

den in den Planungen weitestgehend beriicksichtigt und bleiben erhalten.

Lage und Grolie 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 Flursti-

cke mit den folgenden Flurnummern der Gemarkung Pichl:

40 (Teilflache) Ruprechtstrale

50/1 bepflanzte Griinflache mit Strauchern und Baumen
50/2 (Teilflache) Konradstralie

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 Griinflaiche mit Strauchern und Baumen
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Markt Manching
17. Anderung des Flachennutzungsplans
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West Il

zusammenfassende Erklarung
nach § 6a BauGB
Fassung vom 28.03.2025

11171 umzaunter Sendemast

112 landwirtschaftliche Nutzflache

1121 landwirtschaftliche Nutzung

117 (Teilflache) Pichler Stralle (asphaltiert)

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

487/17 Bestandsweg (Anschluss Stephanstralie)

Das Planungsgebiet grenzt éstlich an die bestehende Bebauung von Pichl an und ist ansons-

ten von landwirtschaftlichen Nutzflichen umgeben. Die Nachbarorte Ober- und Niederstimm

befinden sich westlich und nérdlich in der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs und im

Norden verlauft zudem in ca. 300 Metern Entfernung die Bundesstralie B16.

2 Verfahrensablauf

Im Zuge des Verfahrens bestand firr die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Tra-

ger offentlicher Belange zu verschiedenen Zeiten die Gelegenheit, ihre jeweiligen Interessen

und Belange in die Planung einzubringen.

Der Ablauf des Planénderungsverfahrens stellte sich wie folgt dar:

Anderungsbeschluss im Marktgemeinderat

Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses

Friihzeitige Fachstellenbeteiligung
(nach § 4 Abs. 1 BauGB)

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

Abwégung der Einwendungen aus der
frihzeitigen Beteiligung

Formelle Fachstellenbeteiligung
(nach § 4 Abs. 2 BauGB)

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

Abwagung der Einwendungen aus der
Formellen Beteiligung

Feststellungsbeschluss 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

24.10.2022 bis 25.11.2022

24.10.2022 bis 25.11.2022

25.01.2024

27.03.2025
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
17. Anderung des Flachennutzungsplans nach § 6a BauGB

Allgemeines Wohngebiet  Pichl West 1I* Fassung vom 28.03.2025

3 Bericksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange wurden im Rahmen eines Umweltberichts gem. § 2a BauGB berlicksich-
tigt. Der Umweltbericht beschreibt die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter
Mensch einschlieBlich menschliche Gesundheit, kulturelles Erbe, sonstige Sachgliter, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft, Boden und Flache, Wasser, sowie Klima und
Luft, einschlielich der Wechselwirkungen der Schutzgliter untereinander.

Der Geltungsbereich des geanderten Flachennutzungsplans liegt nicht im Bereich eines
Schutzgebiets nach Naturschutzgesetz (§ 23 BNatSchG), eines FFH-Gebiets, eines Vogel-
schutzgebiets, oder eines Landschaftsschutzgebiets. Von der Flachland-Biotopkartierung er-
fasste Flachen werden von den Planungen nicht beriihrt.

Weiterhin tangiert die Planung weder einen Regionalen Griinzug, noch landschaftliche Schutz-

gebiete, wie geschltzte Landschaftsbestandteile oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete.

In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befindet sich folgendes Boden-
denkmal: ,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 Akten-

nummer ,D-1-86-137-12" im Bayerischen Denkmal-Atlas aufgefiihrt und befindet sich etwa
220 Meter Ostlich des Geltungsbereichs.

Wasserschutzgebiete sind von der geplanten MaRnahme nicht betroffen. Das Gebiet liegt al-
lerdings teilweise innerhalb der Hochwassergefahrenflaichen 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 auszu-
gleichen. Die Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen, sowie die erforderlichen
Ausgleichsmaflinahmen sind im Umweltbericht genauer aufgefiihrt und beschrieben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter der Berlicksichtigung 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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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
17. Anderung des Flachennutzungsplans nach § 6a BauGB
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II* Fassung vom 28.03.2025

4 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

Der Markt Manching fiihrte nach § 3 und § 4 des BauGB ein Bauleitplanverfahren fir die 17.
Anderung des Flachennutzungsplans fiir das Baugebiet "Pichl West 11" durch.

Im Rahmen dieser Verfahren sind die Offentlichkeit und die Behorden bzw. Trager sonstiger
offentlicher Belange beteiligt worden. Die Ergebnisse wurden entsprechend den Beschllissen

des Marktgemeinderates eingearbeitet.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiliqung der Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, sowie der Trager Offentlicher Belange und Nach-
bargemeinden fand vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 statt. Die wesentlichen Themen aus der

friihzeitigen Beteiligung waren:

+ Lage innerhalb eines Risikogebietes nach § 78 b WHG (Extremhochwasser)

» Lage innerhalb des wassersensiblen Bereichs

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

* Anforderungen der Feuerwehr an die offentlichen Verkehrsflachen

* Hinweise zum Loschwasserbedarf

« Hinweise auf umliegende landwirtschaftliche Flachen und Emissionen daraus, sowie
auf Pflanzabstédnde und Wirtschaftswege

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

« Hinweise auf ein mogliches Umlegungsverfahren Gem. §§ 45-79 BauGB

+  Sicherung der Wasserversorgung, bzw. Anmerkungen zur Entnahme von Grundwas-
ser

» Angaben zum Umgang mit geogen arsenhaltigen Bdden

+ Hinweise zum Grundwasserflurabstand und zum Bodenschutz

« Hinweise zur Abwasserbeseitigung

« Angaben zu Kabelplanungen, Schutzzonenbereichen und Transformatorenstandorten
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
17. Anderung des Flachennutzungsplans nach § 6a BauGB

Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West II* Fassung vom 28.03.2025

Hinweise zum Erhalt bestehender Hecken und Gehdélzen und Anmerkungen zu grin-
ordnerischen Inhalten (Schottergérten 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 zu Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms

Anmerkungen zum Umfang der Begriindung und einzelnen Punkten der Planzeich-
nung

Anmerkungen zu bioklimatischen MalRnahmen

Die Themen wurden im Entwurf wie folgt berilicksichtigt:

Darstellen des Risikogebietes nach § 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 Léschwasserdruck
Verweis auf bestehende Hinweise im Lageplan zu den umliegenden landwirtschaftli-
chen 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. §§
45-79 BauGB

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

Beachten der einschlégigen Richtlinien zum Umgang mit geogenem Arsen

Klarstellungen zur Handhabung bzgl. des Grundwasserflurabstands und des Boden-
schutzes

Verweis auf Abstimmungen mit dem WWA zur Abwasserbeseitigung
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
17. Anderung des Flachennutzungsplans nach § 6a BauGB
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West 1" Fassung vom 28.03.2025

Beachten der Angaben zu Kabelplanungen, Schutzzonenbereichen und Transforma-
torenstandorten

Festhalten am Erhalt bestehender Hecken und Geholzen und Ergédnzung der griinord-
nerischen Inhalte (Nisthilfen u.a.)

Verweis auf das Immissionsschutzgutachten und Erlauterungen zur Bebauungsstruk-
tur und Wegefihrung

Erldutern des stédtebaulichen Konzepts

Verweis auf Abstimmungen mit der UNB, u.a. zur Hochwertigkeit des Talraumes und
den positive Effekten auf die Wiesenbruterflachen die den Belangen der Rohstoffgeo-
logie in diesem Teilbereich entgegen stehen

Verweis auf Umfangreichen Verkehrsgutachten des staatlichen Bauamtes

Hohere Gewichtung des Wohnraumbedarfs gegeniiber dem Verlust von landwirtschaft-
lichen Nutzflachen in diesem Fall

Verweis auf Erhalt des gliedernden Freiraums zwischen den Siedlungen
Kenntnisnahme der bestehenden Gasleitung

Verweis auf die Beachtung technischer Regelwerke bzgl. Telekommunikationsanlagen
Klarstellungen zur Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze des Landesentwick-
lungsprogramims

Ergénzungen in der Begriindung und bei einzelnen Punklen der Planzeichnung

Verweis auf festgesetzte Begriinungsmafinahmen zum Ausgleich fir das Bioklima

Formelle Beteiliqung 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 Nach-

bargemeinden 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 Bodendenkmaélern und der Anwendung des Art. 7 BayDSchG
Anmerkungen bzgl. des gliedernden Freiraums zwischen Siedlungen
Anmerkungen zu den Mulden der Ausgleichsmaf3nahmen

Anfrage zu den ,Eckdaten zum Neubaugebiet in Bezug auf Telekommunikation

Seite 7 von 10



Markt Manching zusammenfassende Erklarung
17. Anderung des Flachennutzungsplans nach § 6a BauGB
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West Il Fassung vom 28.03.2025

Sicherung der Wasserversorgung, bzw. Anmerkungen zur Entnahme von Grundwas-
ser

Anmerkungen zur Entwésserung und v.a. Sickerschachten

Verweis auf bereits getéatigte Aussagen zur Rohstoffgeologie

Anmerkungen zu verkehrlichen Auswirkungen der Planungen

Anmerkungen zum Flachensparen

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

Hinweise zum Immissionsschutz und zu einzuhaltenden Absténden

Anmerkungen bzgl. des Hochwasserschutzes gem. § 78 b WHG

Hinweise zum Umgang mit Bodenverunreinigungen und geogen arsenhaltigen Béden
Hinweise auf technische Regelwerke und Merkblatter im Umgang mit Leitungen
Anmerkungen zum LEP Ziel 3.2, zur Nutzung vorhandener Potenziale der Innenent-
wicklung

Anmerkungen zur Praambel und Verfahrensvermerken

Anmerkung zur Vollstandigkeit des Umweltberichts

Anmerkungen zur Ein- und Durchgriinung

Anmerkungen zur Darstellung der Planzeichnung

Anmerkungen zur Lage des Geltungsbereichs, der Anordnung baulicher Anlagen und

des Spielplatzes, sowie zum innerortlichen Verkehr

Die Themen wurden im Entwurf wie folgt berlicksichtigt:

Verweis auf die Entwéasserung 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 Gewésser handelt
Verweis auf die Beantwortung der Anfrage zu den ,Eckdaten zum Neubaugebiet" in
Bezug auf Telekommunikation sobald dies méglich ist

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

Erlduterungen zur Entwésserung und Ausschluss von Sickerschéachten

Verweis auf die Behandlung der getatigten Aussagen zur Rohstoffgeologie
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
17. Anderung des Flachennutzungsplans nach § 6a BauGB
Allgemeines Wohngebiet , Pichl West I1" Fassung vom 28.03.2025

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

Verweis auf bestehende Hinweise im Lageplan zu den umliegenden landwirtschaftli-
chen Flichen und Emissionen daraus, sowie auf die einzuhaltenden Pflanzabstande
Kenntnisnahme der Hinweise zum Immissionsschutz

Erlauterungen und Erganzungen bzgl. des Hochwasserschutzes in den Planunterlagen
und Abwagung der Risiken gem. § 78 b WHG

Beachten der Hinweise zum Umgang mit Bodenverunreinigungen und geogen arsen-
haltigen Béden

Beachten der Hinweise auf technische Regelwerke und Merkblatter im Umgang mit
Leitungen

Erlauterungen zur fehlenden Verfligbarkeit der Potenziale der Innenentwicklung
Ubernahme der Anmerkungen zur Praambel und Verfahrensvermerken

Erganzung des Umweltberichts

Erlauterungen zur Ein- und Durchgrinung

Ubernahme der Anmerkungen zur Darstellung der Planzeichnung

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

Spielplatzes, sowie zum innerértlichen Verkehr
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Markt Manching zusammenfassende Erklarung
17. Anderung des Flachennutzungsplans nach § 6a BauGB
Allgemeines Wohngebiet ,Pichl West If* Fassung vom 28.03.2025

5 Alternative Planungsméglichkeiten

Die 17. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt mit der Absicht, dem enormen Wohn-
raumbedarf in der Region gerecht zu werden und der Bevélkerung ein diverses Angebot zur
Nutzung der Grundstiicke zur Verfligung zu stellen, ohne dabei die vor Ort lebende Bevélke-
rung und das Ortsbild auBBer Betracht zu lassen. Eine gute Ein- und Durchgriinung und weitere
Belange des Allgemeinwohls (wie etwa Spiel- und Gemeinbedarfsflachen) sind dabei wichtige
Bausteine, um die zuvor genannten Ziele mit einer hohen Aufenthaltsqualitét in Einklang zu
bringen.

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 Fach-

stellen gedndert. Ziel der Anderungen war stets die bestmdgliche Planung zu erhalten.

Weitere, alternative Planungsmaglichkeiten und Konzepte wurden gepriift. Diese wurden je-

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

0 1. JULI 2025
Markt Manching, den

.

Herbert Nerb, Erster Bilirgermeister
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