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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

A FESTSETZUNGSVORSCHLAGE
1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

—=-

Geltungsbereich

Abgrenzung Geltungsbereich Katastrophenschutz- und Ausbildungs-

zentrum

1.1 Art der baulichen Nutzung

50

Sonstiges Sondergebiet (SO) Katastrophenschutz- und Ausbildungs-
zentrum gem. § 11 BauNVO

Zul3ssig sind:
- Blroarbeitsplatze
- Ruherdaume fiir den Katastrophenfall
- Schulungsraume fir die theoretische Wissensvermittlung
- Schulungsraume fir die praktische Wissensvermittlung
- Lagerhallen
- Fahrzeughallen

- Erganzende Nebenfunktionen wie Kantine, Umkleideraume
Werkstatt, Archiv, Technik, Stellplatze, Waschhalle und Unter-
halt

- Bunkeranlagen

1.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,4

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ),
hier: 0,4

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch:
- Stellplatze mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
- Unterirdische Geschosse/ Kellergeschosse

bis zu einer gesamten GRZ von 0,8 Uberschritten werden
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Maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ),

GFZ 0,8 hier: 0,8
Maximal zuldssige Anzahl Vollgeschosse,
: hier: Il
Maximal zuldssige Oberkante RohfuBboden (ROK),
ROK =
457m (1.MHN hier: max. 457,00m ii. NHN
Wandhohe (WH)
WH =
min. 8,0m hier: 8,0 m, als MindestmaR
Wandhohe (WH)
WH =
max. 9,0m hier: 9,0 m, als MaximalmaR
13 Bauweise und Baugrenzen

Nebenanlagen

14 Verkehrsflachen

Abweichende Bauweise (a)

Es gilt die offene Bauweise mit der MalRgabe, dass die Gebdudeldnge
mehr als 50m betragen darf.

Baugrenze

Hauptgebaude sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Abgrenzung von Flachen fiir Stellpldtze und Zufahrten, privat

Notwendige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb
der Baufenster zuldssig.

StraRenverkehrsflache einschl. FuR- und Radweg

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten

LKW-Zufahrten sind an der westlichen Grundstiicksgrenze unzulassig.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.5 Griinflachen, Griinordnung

o o o ©
o (e}

(o] (o]
o © o o©

Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Zu pflanzender Baum (empfohlener Standort, Lage variabel)

Je (angefangene) 500 m? Grundstiicksflache ist min. 1 Baum zu pflan-
zen. Davon ist je 5 Stellpldtze mindestens 1 Baum als Parkplatzdurch-
griinung und die Gibrigen als Randeingriinung anzupflanzen.

1.6 Sonstige Festsetzungen

AR

Bodenver-
siegelung

Niederschlags-
wasser /
Versickerung /
Grundwasser

Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrung zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setz

Nach Osten sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einfliissen insbesondere von der B300 zu treffen.

Nach Siiden und Westen sind Vorkehrungen zur Vermeidung/ Minde-
rung von schadlichen Umwelteinflissen auf angrenzende Wohnge-
biete zu treffen. Beispielsweise durch abschirmende Gebdude oder
SchallschutzmaBnahmen (Hohe min. 8,0 m).

Bodenversiegelung sind auf das notwendige Mindestmal$ zu be-
schranken.

Im Plangebiet sind fiir Stellplatze ausschlieRlich wasserdurchlassige
Belage zuldssig.

Nicht behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser ist, soweit es die
Baugrundverhialtnisse zulassen, naturnah dezentral auf dem Grund-
stick zu versickern. Eine flaichenhafte Versickerung liber die belebte
Bodenzone ist grundsatzlich zu bevorzugen.

www.lars-consult.de
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Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung (BayBO)

2 Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung (BayBO)

2.1 Gebadude und Nebenanlagen

Zulassige Dachform

Fo FD = Flachdach

Solartechni- Bei Flachdachern dirfen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen die
sche Anlagen  Wandhohe um max. 1,50 m (iberschreiten und sind mit mind. dem 1,5-
fachen Abstand ihrer Hohe gegeniiber den AuRenwanden zurilickversetzt

anzuordnen.
Dachbe- Flachdacher sind - bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm - mit
griinung Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrdutern zu bepflanzen

(mindestens extensive Bepflanzung) und so zu unterhalten.

Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kénnen zuge-
lassen werden.

2.2 Sonstige Bauvorschriften

Anzahl der Stell- Es gelten die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Aichach.
platze

Einfriedungen Als Einfriedungen sind nur Zaune in sichtdurchlassiger Ausfiihrung mit
einer HOhe von max. 2,00 m zuldssig. Sichtschutzmatten und Mauern
jeglicher Art sind als Einfriedung nicht zuldssig.

Sichtschutz ist nur Uber standortgerechte Pflanzen (z.B. Hainbuche) zu-
|assig. Ortsfremde Ziergehdlzhecken (z.B. Thuja) sind unzulassig.

Alle Zdune missen eine Bodenfreiheit von mind. 0,15 m fir Kleintiere
einhalten. Sockelmauern und UnterkriechschutzmalBnahmen sind unzu-
|assig.

Gelande- Abgrabungen und Aufschittungen fir die Anpassung des Geldndes an

modellierungen die Hohe des FertigfuBbodens (FOK) sind zuldssig und haben moglichst
mit anfallendem Aushub der Baumalinahmen zu erfolgen. Abgrabungen
entlang der offentlichen Erschliefungen sind unzulassig.

Notwendige Gelandemodellierungen zum Zweck des Hochwasserschut-
zes, der Regenwasserableitung, naturnaher Regenwasserbewirtschaf-
tung oder des Artenschutzes sind grundsatzlich zuldssig.

Geldandeveranderungen sind mit den Gelandeverhéltnissen des Nachbar-
grundstilickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht mit
dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, miissen sie auf
dem eigenen Grundstlick auf Null auslaufen.
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Planungsanlass und Systematik

B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Systematik

Der Landkreis Aichach-Friedberg plant, ein neues Katastrophenschutz- und Ausbildungszentrum auf
der Flurnummer 921 der Gemarkung Aichach zu errichten. Die Ausarbeitung einer vorbereitenden
Rahmenplanung erfolgt in enger Abstimmung mit der Stadt Aichach. Die Rahmenplanung soll als
Grundlage fir das folgende Bebauungsplanverfahren der Stadt Aichach dienen und die durch den
Landkreis ausgearbeitete Machbarkeitsstudie konkretisieren.

Das Grundstiick FI.-Nr. 921 umfasst derzeit eine Fliche von insgesamt 72.467 m?, wobei eine Teilfl4-
che von rund 11.330 m? im Slidosten iberplant werden soll. Das Plangebiet wird im Osten und im Su-
den durch einen Feldweg begrenzt. Auf diesem folgt im Osten die Bundesstrale B300. Im Westen
und Norden ist gemaR Flachennutzungsplan der Stadt Aichach eine durchgriinte Bauflache mit Mini-
mierung der Oberflachenversiegelung dargestellt. Derzeit wird diese Flache landwirtschaftlich ge-
nutzt. Die westliche Grundstiicksgrenze orientiert sich an der im Flachennutzungsplan dargestellten
Wegeverbindung.

Eine im Vorfeld durchgefiihrte Flichenstudie geht von einem Bedarf von 11.330m? fiir das Katastro-
phenschutz- und Ausbildungszentrum aus. Das Grundstlick soll fiir die Nutzung geebnet werden. Die
geplante Hohenlage hangt von der Topographie mit Anschlusshohen der Zufahrt, dem wirtschaftli-
chen Arbeiten (Erdbewegungen), Grundwasserstanden u. . ab und soll in der Rahmenplanung vorab
gepruft werden. Baukoérper sollen in Phasen und abschnittsweise errichtet und erweitert werden.

Bei der Rahmenplanung soll eine funktionale und wirtschaftliche Anordnung der Gebaude unter Be-
ricksichtigung des im Vorfeld erarbeiteten Raumprogramms untersucht werden. Dieses Raumpro-
gramm wurde vom Brand- und Katastrophenschutz zusammengestellt. Die in der Flachenstudie ge-
planten Baukorper sollen in einem Plausibilitatsnachweis gepriift und nach Erfordernis angepasst
werden.

Wesentliche Punkte, die geprift werden sollen, sind die ErschlieRung, der Immissionsschutz mit Aus-
wirkung auf die Gebietsentwicklung der Stadt Aichach, der Baugrund sowie das Raumprogramm in
Zusammenhang mit unterschiedlichen Bauphasen.

Die erste Flachenstudie des Landratsamts sowie die Weiterentwicklung in der Rahmenplanung wurde
mit Fachbehdrden vorabgestimmt. Die Riickmeldungen der Behérden waren im Gesamten positiv.
Die Ergebnisse der erneuten Abstimmung im Verlauf der Rahmenplanung sind in einem Protokoll in
der Anlage zusammengefasst.

Der groRte Konflikt ergibt sich aus dem Immissionsschutz, auf den in der Rahmenplanung genauer
eingegangen wurde. Die Auswirkungen auf die geplante Gebietsentwicklung der Stadt Aichach wird
in der folgenden Flachennutzungsplananderung beriicksichtigt werden missen.

Die ErschlieBung sollte im Rahmen des Bauleitplanverfahrens detaillierter dargestellt und erlautert
werden.

www.lars-consult.de Seite 9 von 22



Rahmenplan "Katastrophenschutz- und Ausbildungszentrum Aichach" L
Begriindung Stand 12.12.2025 consult
Ubergeordnete Vorgaben

2 Ubergeordnete Vorgaben
2.1 Flachennutzungsplan Aichach

Der gesamte Bereich liegt bauplanungsrechtlich im AuRenbereich und wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt. Im Flachennutzungsplan der Stadt Aichach ist das Gebiet liberwiegend als 6ffentliche Grin-
flache, Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(potentielle Ausgleichs- und Ersatzbereiche) mit SchallschutzmaBnahmen an der B300 dargestellt.

Im nordwestlichen Bereich ist eine durchgriinte Bauflache mit Minimierung der Oberflachenversiege-
lung dargestellt. Gemeinbedarfsflaichen wie beispielsweise die Freiwillige Feuerwehr und ein Schul-
komplex mit Sportanlagen und groRziigigen Griinflachen befinden sich siidlich des Areals. Beste-
hende Wohnbauflachen beginnen ca. 250m westlich des Plangebiets, von wo aus sie nach Westen
und Stiden weitergehen.

Da die geplante Gebietsentwicklung der Darstellung im Flachennutzungsplan widerspricht, muss der
Flachennutzungsplan bei der Aufstellung eines Bebauungsplans parallel gedndert werden.

Abbildung 1: Aktuell rechtswirksamer Fldchennutzungsplan Stadt Aichach, Ausschnitt des Geltungsbereiches
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Plangebiet

1 Plangebiet

1.1 Lage, GroRe und Topographie

Das Plangebiet umfasst eine ca. 11.330m? groRe Teilfliche der Flur-Nr. 921 der Gemarkung Aichach,
die parallel zur Rahmenplanung eigentumsrechtlich gesichert wurde.

Das Gelande liegt im Bestand auf ca. 460m . NHN im Nordosten und fallt von dort aus gleichmaRig
nach Sidwesten bis auf 454,7m . NHN ab. Wahrend der im Siiden und Osten umlaufende Feldweg
dem Hohenverlauf folgt, liegt die anschlieRende B300 ca. 1,5m erhdéht zum Plangebiet.

Fiir das Vorhaben soll ein einheitliches Gelandeniveau liber das gesamte Plangebiet geschaffen wer-
den, um die notwendigen Funktionsablaufe sicherzustellen und das Gebaude besser in das Land-
schaftsbild zu integrieren.

1.2 Aktuelle Nutzung

Das restliche Flurstlick 921 befindet sich in Privatbesitz und wird derzeit intensiv fir die Landwirt-
schaft genutzt.

Die ErschlieRungsstraRe, die im Flachennutzungsplan vom Kreisverkehr nach Norden dargestellt ist,
ist noch nicht realisiert. Lediglich die nérdliche Abfahrt mit Anschluss an den Feldweg ist hergestellt.

1.3 Geologie, Grund- und Oberflachenwasser
Geologie

Fir die Planung des Katastrophenschutz- und Ausbildungszentrums wurde eine Baugrundvoruntersu-
chung durch das Biiro Kling Consult (Stand 10.12.2024) durchgefihrt.

Unterhalb des 20 bis 60 cm starken Mutterbodens wurden jungtertidare Ablagerungen der Oberen
SuRwassermolasse aus tUberwiegend schwach schluffigen bzw. schluffigen Sanden vorgefunden. An
einer Untersuchungsstelle wurden Sande mit schwach tonigen Anteilen vorgefunden. Die untersuch-
ten Proben kénnen trotz leicht erhéhten Quecksilberwerten als Z 0-Material nach LVGBT eingestuft
werden. Erdaushub mit der Klassifizierung Z 0 kann uneingeschrankt wiederverwertet werden bzw.
leicht entsorgt werden.

Tragfahige Griindungsbdden liegen im Planungsgebiet ab einer Tiefe zwischen ca. 3 m und 4 m unter
Gelandeoberkante vor. Aufgrund der geplanten Gelandehdhe liegen die Griindungstiefen in Bezug
auf das geplante Gelandeniveau in unterschiedlichen Tiefen.

Durch die anstehenden Sande ist der Boden gut versickerungsfahig. Entsprechend kann eine oberfla-
chige Versickerung in der belebten Bodenzone ausgefiihrt werden.
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Planung

Grund- und Oberflaichenwasser
Im Planbereich sind keine Oberflaichenwasser vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt weder in einem Wasserschutzgebiet, noch in einem festgesetzten oder vor-
lufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet. Das Gebiet befindet sich auRerdem nicht in den Hoch-
wassergefahrenflachen HQigo und HQextrem, jedoch teilweise in einem wassersensiblen Bereich.

Grundwasser wurde an zwei Untersuchungsstellen in einer Héhe von ca. 452,4 m . NHN bzw. 451,6
m . NHN vorgefunden. Das Grundwasservorkommen, das relativ Oberflaichennah vorgefunden
wurde, zirkuliert innerhalb der tertidren Sande.

2 Planung
2.1 Flachenstudie mit Raumprogramm

Die vorliegende Planung fiir das Katastrophenschutz- und Ausbildungszentrum wurde in enger Ab-
stimmung mit den Vertreterinnen und Vertretern des Landkreises und der Stadt Aichach erarbeitet.
Die Planung soll der Stadt als Grundlage fiir den qualifizierten Bebauungsplan (Sonstiges Sonderge-
biet — Katastrophenschutz- und Ausbildungszentrum) dienen und einen reibungslosen Ubergang in
die Bauleitplanverfahren der Stadt ermdoglichen. Die Planung basiert auf einem ersten ermittelten
Raumprogramm des Katastrophenschutzes. Im weiteren Planungsprozess muss damit gerechnet wer-
den, dass sich die Planung noch grundlegend verdandern kann. Insbesondere bei der Ausarbeitung der
Festsetzungsvorschlage wurde daher ein ausreichender Handlungsspielraum fir die spatere bauliche
Umsetzung vorgesehen.
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Planung
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Abbildung 2: Auszug aus der Rahmenplanung Fldchenstudie, Biiro LARS consult

Das Katastrophenschutz- und Ausbildungszentrum soll abschnittsweise errichtet und nach Bedarf er-
weitert werden. Dazu soll das Grundstiick zundchst auf eine Hohe von 456m (. NHN planiert werden.
Das geplante Gelandeniveau orientiert sich an der Anschlusshéhe an den Kreisverkehr, um Steigun-
gen innerhalb des Plangebietes zu vermeiden. Ein ungleiches Verhaltnis zwischen Abtrag und Auf-
schittung wurde in Kauf genommen.

Die Bauabschnitte sollen sich von Ost nach West entwickeln. Das Ostliche Gebadude kann gleichzeitig
zum Abfangen des natirlichen Geldandes genutzt werden.

Der Gesamtkomplex soll ein Lagergebdude, eine Fahrzeughalle mit Technik, sowie ein Verwaltungs-
gebaude mit Einsatzzentrale, Schulungsrdumen und Ausbildungsstatte umfassen. Im vorliegenden
Entwurf kann die Fahrzeughalle von zwei Seiten befahren werden und ermdoglicht ein Durchfahren
der LKWs. Das Wenden zwischen den Baukdrpern ist im dstlichen Ubungshof mit einer Breite von 25
m maoglich.

Wohnnutzungen wie beispielsweise Betriebsleiter- oder Einsatzleiterwohnungen sind nicht vorgese-
hen.

In der vorliegenden Planung ist der Bau als Gebaudekomplex mit Flachdach angedacht. Zwar gibt es
je nach Funktion unterschiedlichen Anforderungen an die Raumhohe, jedoch ist eine einheitliche Ge-
samtgebaudehdhe von ca. 8 m (lichte Hohe) notwendig, um in unterschiedlichen Bauphasen die
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Planung

Erweiterung der einzelnen Teilbaukoérper wirtschaftlich sinnvoll zu ermdglichen. Das Lagergebadude
und die Fahrzeughalle kdnnen bei gleicher Gesamthdhe eingeschossig ausgefiihrt werden, wahrend
das Verwaltungsgebdude zweigeschossig geplant ist.

Das Flachdach wurde gewahlt um, das anfallende Regenwasser gezielt und durch die Griindacher ge-
drosselt in die vorgesehenen Versickerungsanlagen zu leiten. Diese Drosselung ist unter Berlicksichti-
gung des Regenwasserkonzeptes erforderlich und bei der Vordimensionierung der geplanten Mulden
bereits bericksichtigt.

Weiterhin ist die Dachform wirtschaftlich umsetzbar, ermoglicht eine sinnvolle Ausrichtung der Pho-
tovoltaiknutzung und Festsetzung der Gebdaudehdhen in diesem Planungsstadium.

Eine Unterkellerung des Gebdaudekomplexes ist derzeit nicht geplant, wird unter Bertlicksichtigung
der politischen Weltlage jedoch vorsorglich gepriift. Sie ist grundsatzlich moglich und kénnte die
Ubungshofe einschlieRen. Wie die Hochbauten, wire diese auch abschnittsweise vorstellbar. Eine
Gesamtunterkellerung als erster Bauabschnitt ist aus technischen und wirtschaftlichen Griinden je-
doch klar zu favorisieren. Bei einer Unterkellerung ist mit erheblichem Aushub zu rechnen, und stati-
sche Erfordernisse sowie mogliche Eingriffe in das Grundwasser sind zu prifen.

Die fir die Biro- und Schulungsnutzung bendétigen Stellplatze werden westlich an das Verwaltungs-
gebaude vorgesehen. Dadurch werden Konflikte mit dem LKW-Verkehr vermieden und kurze FuR-
wege erreicht. Bendtigte Sichtbeziehungen zwischen der Einsatzzentrale und den ein- und ausfahren-
den LKWs zur Logistiksteuerung bleiben gewahrt und werden nicht durch parkende Fahrzeuge behin-
dert. Gerade im Hinblick auf den Immissionsschutz wurden Alternativen fir die Lage des Parkplatzes
untersucht, die allerdings aufgrund der geplanten Bauabschnitte, der Gelandeverhaltnisse (Abstitzen
des natirlichen Gelandes durch die Baukorper) sowie aufgrund der internen Funktionsabldufe (wie
z.B. dem LKW-Verkehr) kaum umsetzbar sind. Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der Stellplatzsat-
zung der Stadt Aichach. Nach Berechnung sind 44 Stellplatze erforderlich. Es sind derzeit 54 Stell-
platze geplant.

Der Einfahrtsbereich ist am nordlichen Arm des Kreisverkehrs geplant. Von dort aus kdnnen LKWs
direkt in Richtung Lagerhalle weiterfahren, wahrend der PKW-Verkehr auf den oberhalb der Einfahrt
liegenden Parkplatz geleitet wird. Um die Einfahrt zu entzerren, kdnnte die Zufahrt zum Parkplatz
auch weiter nordlich erfolgen, allerdings sollte dabei die Gebietsentwicklung des Wohngebiets be-
ricksichtigt werden. Da der Ausbau der ErschliefungsstralRe des Wohngebiets noch nicht erfolgen
soll, ist die Einfahrt Gber einen gemeinsamen Einfahrtsbereich mit dem LKW-Verkehr in der Rahmen-
planung vorgesehen. In der spateren Planung sollte die Einfahrtssituation nochmals kritisch geprift
werden. Eine Verlagerung der Torsituation im Bereich der slidwestlichen Baugrenze ware eine mogli-
che Losung.

Da die Freianlagen in erster Linie als Verkehrsflache fiir den LKW-Verkehr bzw. als Ubungshéfe und
als Stellplatzflachen genutzt werden, ist von einer hohen Flachenversiegelung von bis zu 80% der
Grundsticksflache auszugehen. Dabei ergibt sich allerdings fiir die Baukorper selbst eine Grundfla-
chenzahl von bis zu 0,35.
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Eine Randeingriinung, Dachbegriinung und geplante Geholzstrukturen sollen dafiir sorgen, dass sich
das Gelande in die Umgebung einfligt. Die Randeingriinung folgt dem urspriinglichen natirlichen Ge-
lande, so dass der Gebdaudekomplex in das bestehende Gelande eingeschoben wird, um sich durch
die sichtbare Gebaudehohe nach aullen hin besser in die Umgebung einzufiigen.

2.2 Festsetzungsvorschlage

Ziel ist es, die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir eine funktionale und wirtschaftliche Bebau-
ung zu erarbeiten, sodass sich das Vorhaben gut in das Orts- und Landschaftsbild einbettet und die
angedachte Entwicklung der angrenzenden Nutzungen bestmdglich beriicksichtigt.

Die getroffenen Festsetzungsvorschlage orientieren sich an der erarbeiteten Rahmenplanung. Wie

oben bereits dargelegt, muss im weiteren Planungsprozess damit gerechnet werden, dass sich die
Planung noch grundlegend verdndern kann. Insbesondere bei der Ausarbeitung der Festsetzungsvor-
schlage wurde daher ein ausreichender Handlungsspielraum fiir die spatere bauliche Umsetzung vor-
gesehen.

Die Baugrenze bietet eine Flexibilitat bei der Gebaudekomposition. Jedoch miissen immissionsfachli-
che Belange bei der Gebadudestellung und Ausrichtung der Nutzungen beriicksichtigt werden.

Der Standort des Parkplatzes wurde kritisch hinterfragt, die Auswirkungen immissionsfachlich gepriift
und dargelegt. Dies muss bei der Anderung des Flaichennutzungsplanes beriicksichtigt werden.

Trotz groBerem Baufenster wird das Bauvorhaben durch die Festsetzung zum Mal? der baulichen
Nutzung begrenzt. Eine GRZ wird mit 0,4 und einer Uberschreitung bis zu 80% der Grundstiicksfliche
vorgeschlagen, was sich an den Orientierungswerten der BauNVO fiir Sondergebiete orientiert. Die
Lange der bendétigten Baukorper erfordert die abweichende Bauweise.

Der nutzungsbedingten hohen Flachenversiegelung der Freianlagen wird durch die Festsetzung von
Grindachern entgegengewirkt. Griindacher kénnen gut mit PV-Anlagen kombiniert werden, so dass
eine zusatzliche Festsetzung von PV-Flachen dem Griindach nicht entgegensteht.

Da die Untersuchung des Immissionsschutzes von einer Gebaudehdhe von 8 m ausgegangen ist, wird
diese HOohe als Mindesthdhe sowie eine Hohe von 9 m als Maximalhohe vorgeschlagen. Durch die ge-
planten Geldandeverhiltnisse ist die sichtbare Wandhéhe nach auRen hin um bis zur Halfte reduziert.

Die Randeingriinung sollte als Umgrenzung fiir die Anpflanzung von Baumen usw. festgesetzt wer-
den. Rhythmisierende Baumpflanzungen sollten zusatzlich als Stellplatzdurchgriinung erfolgen.

2.3 ErschlieBung

Die ErschlieRung wurde von einem Verkehrsplaner bereits in der Rahmenplanung naher geplant und
Kurvenradien und Fahrbahnbreiten iberprift.

Die vorhandenen duflleren ErschlieBungsstraRen bleiben von der Planung nahezu unberihrt und wer-
den weiterhin als solche genutzt. Lediglich der nérdliche Arm des Kreisverkehrs (Freisinger StraRe)
wird weiter ausgebaut, um fir die Einfahrt in das Plangebiet geeignet zu sein. Hierfir ist der
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Kurvenbereich, Gber den derzeit ein Feldweg angeschlossen ist, zu verbreitern und auszubauen. Ein
Abzweig fur die zukilinftige nordliche Siedlungsentwicklung soll angedacht, aber noch nicht umge-
setzt werden. Der landwirtschaftliche Weg soll so erhalten bleiben, wie er im Bestand vorhanden ist.

Die Uberplanung der Einfahrtssituation bedingt durch die Grundstiicksverhéltnisse eine schrage Ein-
fahrt/ Torstellung. Dies ist grundsatzlich maoglich, allerdings muss die Einfahrt dann breiter ausgefiihrt
werden. In der spateren Planung sollte die Einfahrtssituation nochmals kritisch geprift werden. Eine
Verlagerung der Torsituation im Bereich der slidwestlichen Baugrenze ware eine mogliche Losung.

Zur Uberpriifung, ob der LKW-Verkehr bei gleichzeitig ein- und ausfahrenden LKWs beeintrachtigt
wird, wurden zwei Schleppkurven iiber die Planung gelegt. Bei der Uberpriifung wurde von zwei 3-
achsigen LKW ausgegangen, da diese die grofSten durchschnittlichen Abmessungen im Feuerwehr-
und Lieferverkehr reprasentieren. Die Schleppkurven zeigen, dass die Zufahrt ausreichend bemessen
ist. Wendemaoglichkeiten in den ErschlieBungshoéfen bzw. die Durchfahrt durch die Fahrzeughalle re-
duzieren den Begegnungsverkehr innerhalb des Plangebietes. Das SG Tiefbau des Landratsamtes
empfiehlt, bei der Aufstellung des Bebauungsplans zudem prognostizierte Verkehrszahlen zu bertick-
sichtigen.

24 Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserentwasserung wurde im Hinblick auf den hohen Grundwasserstand tberschlagig
geprift und ist grundsatzlich moglich.

Bei 2% Gefélle wiirde die Hohendifferenz bei einer 120 m langen Leitung, was der ungefdhren Ost-
West-Ausdehnung der bebauten Flache entspricht, 2,4 m betragen. Die SW-Leitung kann auch mit
niedrigerem Gefalle ausgefiihrt werden, dies muss in der Ausfiihrungsplanung durch einen Fachpla-
ner detaillierter geprift werden.

Bericksichtigt man das geplante Geldndeniveau sowie die notwendige Frostsicherheit, kann der Ab-
stand zum Grundwasser mit 1 m Uiber die gesamte Lange nicht eingehalten werden. Grundsatzlich
kénnen SW-Leitungen auch wasserdicht ohne Abstand zum Grundwasser verbaut werden. Alternativ
ware eine Druckleitung vorstellbar.

Die vorliegende Spartenauskunft, die im Bereich der Wohnbebauung ca. 250 m 6stlich vorliegt, zeigt,
dass der nachstgelegene bekannte Schacht (Al224) mit der Sohle bei einer Héhe von 450,91 m (.
NHN bzw. mit dem Schachtdeckel bei einer Hohe 454,20 m {. NHN liegt. Damit befindet sich der
Schacht bereits im bekannten Grundwasserbereich.

Nach Ricksprache mit der Stadt Aichach wird die Freiwillige Feuerwehr (iber ein eigenes Schmutz-
wasserpumpwerk und eine Druckleitung an die 6ffentliche Kanalisation in der Freisinger Stral3e
(Schacht Al224) angeschlossen.

Eine mogliche SchmutzwassererschlieBung ware bspw. Gber einen direkten Anschluss an den be-
schriebenen Schacht in der Freisinger StraRe moglich. Dafiir konnte geprift werden, ob die Leitungen
neben der Stralle im Boschungsbereich verlegt werden kdnnen, so dass die Arbeiten in der Haupter-
schlieBungsstralle minimiert wiirden. Alternativ kénnte in Absprache mit der Feuerwehr an deren
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private Druckleitung angeschlossen werden. Daflir misste eine Leitung unter der Freisinger StralRe
durchgefiihrt werden.

Die weitere Planung wird diesbeziglich in Abstimmung mit der Stadt konkretisiert.

2.5 Versickerung von Regenwasser

Im Rahmen einer Vorbemessung der erforderlichen Versickerungsanlagen wurde festgestellt, dass
die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstlick méglich und genehmi-
gungsfahig sein wird. Diese Bemessung erfolgte nach den technischen Bestimmungen der DWA-A
138-1 und wurde mit im vorliegenden Bodengutachten getroffenen Angaben hinsichtlich Versicke-
rungsfahigkeit der Bodenschichten und dem Grundwasserstand durchgefiihrt. Die Versickerungsanla-
gen sind auf ein flinfjahrliches Niederschlagsereignis zu bemessen.

Die Versickerung der Park- und Dachflachen wird in der Rahmenplanung Gber mehrere oberflachige
Mulden in den Grinstreifen entlang des Parkplatzes und der Gebdude gewahrleistet. Die Versicke-
rung der Hofflachen und eines Teils des mittleren Gebdudeschenkels gelingt Gber eine unterirdische
Rigole unter der Hofflache sowie den Bau einer Mule im stidlichen Grundstiicksbereich. Durch die
Aufteilung kdnnen Gefalleausbildungen zur Leitung des Oberflachenwassers verringert werden.
Niederschlagswasser, das durch Mulden versickert, gilt als gereinigt. Wenn Verkehrsflachen Uber die
Rigole entwdssern, muss das abflieBende Wasser mechanisch gereinigt werden, beispielsweise iber
Sedimentationsanlagen oder Substratfilter.

Fiir den Riickhalt von auf dem Grundstiick anfallenden Starkregen (Uberflutungsnachweis nach DIN
1986-100) mussen zusatzliche unterirdische RickhaltemaRnahmen lber Rigolenkorper getroffen
werden, da die Versickerungsflachen hierfiir nicht die notige Kapazitat besitzen.

Die Versickerung ist in der Ausfiihrungsplanung detaillierter zu untersuchen. Grundsatzlich ist die
Versickerung auf dem Grundstiick ohne Einleitung in die stadtische Kanalisation moglich.

2.6 Solarthermie und Photovoltaikanlagen

Solarthermie und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, sofern sie das Erscheinungsbild nicht beeintrach-
tigen und Blendwirkungen ausgeschlossen sind. PV-Flachen kénnen sowohl mit reiner Stidausrich-
tung und/oder in Ost-West-Ausrichtung installiert werden. PV-Anlagen kénnen mit Griindachern
kombiniert werden, so dass die PV-Module durch das Griindach gekiihlt werden und damit effizien-
ter sind. Allerdings erhoht sich der Pflegeaufwand fiir das Griindach durch die Module etwas.

2.7 Griindach

Flachdacher sind im Sinne des Wasserrlickhalts und des Klimaschutzes zu begriinen. Regenwasser,
welches an den Gebauden anfallt, wird dadurch zunachst iber die begriinten Retentionsdacher zu-
rickgehalten. Dieses und weiteres Oberflachenwasser wird tiber ein Mulden-System direkt in den
umliegenden Griinflachen zugefihrt. Zusatzlich soll es mit vereinzelten unterirdischen Rigolen ge-
sammelt und dem Untergrund zuriickgefiihrt werden.
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2.8 Tragfahigkeit des Bodens

Das Bodengutachten liefert Griindungsempfehlungen, die jedoch bei einer detaillierteren Planung
weiter untersucht werden sollten.

Zur Tragfahigkeit des Bodens wird folgende Aussage im Bodengutachten getroffen: , Als tragfahige
Grindungsboéden kdnnen die mitteldichten bis dicht gelagerten, tertidaren Sande herangezogen wer-
den. Diese liegen im Planungsgebiet ab einer Tiefe zwischen ca. 3 m und 4 m unter GOK (Geldnde-
oberkante) vor.”

Aufgrund des abfallenden Geldandes liegen die Griindungsebenen in unterschiedlichen Tiefen in Be-
zug zum geplanten Gelande.

Eine Griindung ist in Teilen direkt in tragfahigen Bodenschichten moéglich. Zum Teil wird ein Bodener-
satzkdrper oder ein Herunterfiihren der Fundamente je nach gewahlter Griindungsart empfohlen.

2.9 Immissionen

Beim Immissionsschutz muss die im FNP dargestellte durchgriinte Bauflache im Norden in den fol-
genden Bauleitplanverfahren beachtet werden. Es gelten in allgemeinen Wohngebieten nach TA-
Larm die Immissionsrichtwerte von 55dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Fir die vorliegende Rahmenplanung wurde der Immissionsschutz durch das Bliro em Plan geprift
(Stand 09/2025). Die Untersuchung bezieht sich ausschlieRlich auf das Plangebiet, jedoch nicht auf
die B300 im Osten des geplanten Wohngebiets. Da der Flachennutzungsplan nicht flachenscharf und
stark verzerrt ist, ergeben sich Ungenauigkeiten in der Planung. Die Auswirkungen der B 300 sollten
bei Ausarbeitung der Bauleitplanung beriicksichtigt werden.

Da gerade die Stellplatze kritisch zu bewerten sind, wurden bei der Uberpriifung des Raumpro-
gramms unterschiedliche Positionierungen des Parkplatzes angedacht. Die Lésung mit dem Stellplatz-
bereich im Westen stellt fiir die inneren Abldaufe und Bauabschnitte die sinnvollste Variante dar und
wurde entsprechend schalltechnisch untersucht. Es sind derzeit 54 Stellplatze geplant. Nach Stell-
platzsatzung sind 44 Stellplatze erforderlich. Eine Reduzierung der Anzahl der Stellplatze verbessert
nicht merklich den Immissionsschutzkonflikt.

Die Gebdude mit einer Hohe von 8,0 m schirmen Emmissionen der Ubungshéfe und des geplanten
Ladebereichs schallschutztechnisch ab. Eine abschirmende Gebdudestellung ist im weiteren Pla-
nungsverlauf zu bericksichtigen. Der Parkplatzbereich hat einen Einfluss auf die im FNP dargestellte
durchgriinte Baufliche. Zur Ubersicht wurden durch das Biiro em Plan die Schallimmissionen in der
Nacht dargestellt. Es wurde auch ein Vergleich zwischen dem Einfluss des Parkplatzes mit und ohne
Schallschutzwand beurteilt. Aufgrund der nur sehr geringen Verbesserung wurde die weitere Planung
ohne Schallschutzwand von allen Planungsbeteiligten klar favorisiert.
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Abbildung 3: Schalltechnische Untersuchung ohne Schallschutzwand, Biiro em plan

Zur weiteren Beurteilung wurde die Gebietsentwicklung flir die im FNP dargestellte durchgriinte Bau-
flache grob aufskizziert, um den Einfluss durch die Schallemmissionen beurteilen zu kénnen. Der Im-
missionsrichtwert von 40dB, der nach TA-Larm fiir Allgemeine Wohngebiete nachts gilt, wurde dabei
hervorgehoben.

Es wurden beispielhaft Grundstlicke und mogliche ErschlieRungen dargestellt, um eine Vorstellung zu
bekommen, welcher Bereich schallschutztechnisch beeintrachtigt ware. Diese beispielhafte Darstel-
lung ist jedoch nicht verbindlich und stellt keine konkrete Planung der Stadt Aichach dar.
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Datenguelle: Bayerische Ver waltung (wiww

Abbildung 4: Auszug aus der Rahmenplanung Gébietsentwickung ohne Schallschutzwand, Biiro LARS consult
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Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die im FNP durchgriinte Bauflache im Siiden im geringen
Umfang beeintrachtigt wird.

Da der Schallschutzkonflikt in der Rahmenplanung damit weiterhin besteht, miissen die immissions-
schutzfachlichen Belange im kommenden Anderungsverfahren des Flichennutzungsplanes beriick-
sichtigt werden. Das sldliche betroffene Gebiet wiirde sich zum Beispiel als Mischgebietsflache oder
als Urbanes Gebiet anbieten. Weitere gemeinnlitzige Einrichtungen, wie zum Beispiel das Bayerische
Rote Kreuz konnten im direkten Anschluss eine sinnvolle Nutzung darstellen.

Im Rahmenplan mit den Festsetzungsvorschlagen ist eine Umgrenzung von Flachen flr Vorkehrung
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz
vorgesehen. Die immissionsfachlichen Belange sind bei der weiteren Planung vorrangig durch die
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Gebaudestellung und Ausrichtung von Nutzungen zu berticksichtigen. Alternativ sind technische Lo-
sungen denkbar. So sind nach Osten an den Gebduden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinflissen insbesondere von der B300 zu treffen. Nach Siiden und Westen sind Vorkehrun-
gen zur Vermeidung bzw. Minderung von schadlichen Umwelteinflliissen auf das angrenzende Wohn-
gebiet zu treffen. Dies ist durch abschirmende Geb&dudestellungen oder Schallschutzmallnahmen
(Hohe min. 8,0 m) realisierbar.

2.10 Stellplatzschliissel
Die Stellplatzbedarf ermittelt sich nach der aktualisierten Stellplatzsatzung der Stadt Aichach.
Darin wird festgehalten:

- Der Stellplatzschlissel richtet sich nach Anlage 1 der GaStellV vom 30. November 1993
- Esist nach kaufmannischen Grundsatzen zu runden

Uberschligige Priifung anhand des Raumprogrammes:

Biro- und Verwaltungsraume allgemein (1 Stellplatz je 40 m? NUF)

- Verwaltung, Einsatz, Technik (ggf. auch dem Lager zugeordnet) und Sanitdranlagen
- Pauschaler Aufschlag fur Verkehrsflachen 20%: 680m? -> 816m?
- 816m?/40m?3= 20,4 (20 Stellplitze)

Berufsbildungswerke, Ausbildungswerkstatten und dergl. (1 Stellplatz je 10 Auszubildende)

- 150 Teilnehmer (nach Angabe Raumprogramm)
- 150/10=15,0 (15 Stellplitze)

Lagerraume, -platze, Ausstellungs-, Verkaufsplatze (1 Stellplatz je 100 m? NUF oder je 3 Beschéftigte)

- Lagermoglichkeiten
- Pauschaler Aufschlag fur Verkehrsflachen 20%: 740 m? -> 888m?
- 888 m?/100 m?=8,9 (9 Stellplitze)

Insgesamt ergibt sich ein liberschlagiger Bedarf von 44 Stellpldtzen

Verkehrsflachen innerhalb der Gebaude, die zur Nutzflache dazuzadhlen, sind derzeit pauschal mit
20% hinzugerechnet.

Die Stellplatze sind in der Genehmigungsplanung anhand der tatsachlich geplanten Flachen zu ermit-
teln. In der Rahmenplanung wurden 54 Stellpldatze nachgewiesen (die Stellplatze in der Fahrzeughalle
wurden hierbei nicht beriicksichtigt).

2.11  Méogliche Unterkellerung

Eine Unterkellerung des Gebdudekomplexes ist derzeit nicht geplant, wird unter Berlicksichtigung
der politischen Weltlage jedoch vorsorglich gepriift. Diese ist unterhalb der Gebdude und der
Ubungshofe denkbar, miisste jedoch statisch gepriift und ausgearbeitet werden, hierbei ist die Uber-
fahrbarkeit mit LKW zu bericksichtigen.
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Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstands, kann eine Untersuchung/ gutachterliche Stellung-
nahme zum Eingriff in das Grundwasser erforderlich sein. Zudem ist dies bei der Gebdudeabdichtung
zu beriicksichtigen. Wahrend der Bauphase ist eine Bauwasserhaltung wahrscheinlich, die eine was-
serrechtliche Erlaubnis erfordert.

Da die Ubungshéfe bereits vollversiegelt geplant sind, ergeben sich durch eine Unterkellerung keine
Nachteile bei der Flachenversiegelung.

Eine abschnittsweise Ausfihrung der Unterkellerung ist wie bei den Gebdauden mdglich, erfordert al-
lerdings bereits im Vorfeld eine genaue Planung. Eine Gesamtunterkellerung als erster Bauabschnitt
ist aus technischen und wirtschaftlichen Griinden jedoch klar zu favorisieren.
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