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1 Aufstellungsverfahren/ Verfahrensvermerke

1.1 Aufstellungsbeschluss
Der Marktgemeinderat beschloss in der Sitzung vom 04.12.2018 den Bebau-
ungsplan Bebauungsplans “Am Mihlweg* OT Langenhaslach des | Marktes
Neuburg aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. be-
kannt gemacht.

1.2 Art des Verfahrens
Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans “Am Muhlweg* OT Lan-
genhaslach des Marktes Neuburg wird nach § 13 Aufstellung der Bauleit-
pldne im Vereinfachten Verfahren in Verbindung mit §13a Abs. 1und 2
sowie §13b Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunig-
te Verfahren des Baugesetzbuches (BauGB) durchgefiihrt.

Zur Anwendung kommt:

§ 13a Bebauungsplédne der Innenentwicklung

Abs. (1) Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die
Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im be-
schleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung oder eine GréBe der Grundfldache festgesetzt wird von ins-
gesamt

Nr. 1 weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldéchen mehre-
rer Bebauungsplédne, die in einem engen sachlichen, r&umlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind.

§13b Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Ver-
fahren

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fur Bebauungsplane mit
einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000
Quadratmetern, durch die die Zulédssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.
Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur
bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbe-
schluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet im nordwestlichen Ortsrand von Langenhaslach.
Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung am
nordwestlichen Ortsrand an. Das Plangebiet ist im Nordwesten und Westen
mit anschlieRenden Acker- und Wiesenflachen umgeben.

Bei der Planflache mit ca. 11.250 m? handelt es sich um Flachen, die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlielen.
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‘f
bereichen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flache von ca. 1,125 ha
auf. Der Nutzungsbereich hat folgende Gebietsflache mit der entsprechenden
Grundflachenzahl (GRZ), woraus sich die bebaubare Grundflache ergibt:

Nutzungsart Flache GRZ Grundflache
Allgemeines Wohngebiet 6.750,0 m? 0,35 2.362,50 m?
Gesamt 6.750,0 m? 2.362,50 m?

Fur die Betrachtung der Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren nach §13b sind die Flachen zur Beurteilung heranzu-
ziehen, welche bisher nicht bebaut sind. Dies betrifft die Flache des Planbe-
reichs Allgemeines Wohngebiet.

Auf Grund der vorgenannten Gebietsflachen der jeweiligen Nutzungsarten
ergibt sich bei der angegebenen GRZ eine Uberbaubare Grundstiicksflache
fir den Planbereich von 2.362,50 m?. Die geplante Bebauung mit einer tber-
baubaren Grundstiicksflache von 2.362,50 m? bleibt damit unter den im § 13a
Nr. 1 BauGB vorgegebenen Flachenobergrenze von 20.000 m? als auch unter
der in § 13b angegebenen Flachenobergrenze fir Wohnnutzungen von
10.000 m? Grundflache.

Die anrechenbare Grundflache nach § 13b betragt 2.362,50 m?.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 a BauGB fur
den Bebauungsplan gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.
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§ 13 BauGB - Vereinfachtes Verfahren

(1) Werden durch die Anderung oder Ergédnzung eines Bauleitplans die
Grundziige der Planung nicht beriihrt oder wird durch die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhan-
denen Eigenart der néheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalistab
nicht wesentlich verdndert oder enthélt er lediglich Festsetzungen nach §
9 Abs. 2a, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden,
wenn

1. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung ei-
ner Umweltvertréaglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (iber
die Umweltvertréaglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen.

(2) Im vereinfachten Verfahren kann

1. von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung
nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden,

3. den bertihrten Behdrden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gege-
ben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt
werden.

Wird nach Satz 1 Nr. 2 die betroffene Offentlichkeit beteiligt, gilt die Hin-
weispflicht des § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 entsprechend.

Im plangegenstandlichen Verfahren wird festgelegt, dass

1. von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 abgesehen wird.

2. zur Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit eine Auslegung
nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt wird. Bei der Beteiligung ist darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

3. zur Beteiligung der beriihrten Behorden und sonstigen Tragern
6ffentlicher Belange die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt
wird.

(3) Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach
Absatz 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung ab-
gesehen wird.
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Vorentwurf

von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und §
4 Abs. 1 wird abgesehen.

Entwurf

In der Sitzung vom 15.01.2019 beschloss der Marktgemeinderat, dem Entwurf
des Bebauungsplans “Am Mihlweg* - Gemarkung Langenhaslach des Mark-
tes Neuburg zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Der Entwurf des Bebauungsplans “Am Mihlweg* - Gemarkung Langen-
haslach des Marktes Neuburg in der Fassung vom 15.01.2019 lag gemal §
13 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
01.04.2019 bis 02.05.2019 im Rathaus des Marktes Neuburg 6ffentlich aus.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hatten geméf § 13
Abs. 2 Nr. 3 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.03.2019
bis 25.04.2019 Gelegenheit zum Entwurf Stellung zu nehmen.

2. Entwurf

In der Sitzung vom 09.07.2019 beschloss der Marktgemeinderat, dem 2. Ent-
wurf des Bebauungsplans “Am Muhlweg“ - Gemarkung Langenhaslach des
Marktes Neuburg zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Der 2. Entwurf des Bebauungsplans “Am Muhlweg“ - Gemarkung Langen-
haslach des Marktes Neuburg in der Fassung vom 09.07.2019 lag gemaf §
13 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
................ bis ................ im Rathaus des Marktes Neuburg &ffentlich aus.

Die Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange hatten geméal® § 13
Abs. 2 Nr. 3 in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeitvom ................
bis ...l Gelegenheit zum Entwurf Stellung zu nehmen.
Satzungsbheschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Neuburg beschloss am ........ Tih den

Bebauungsplan “Am Muhlweg“ - Gemarkung Langenhaslach des Marktes
Neuburg als Satzung.

Einfliihrung in die Bauleitplanung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der Markt Neuburg verflgt tiber einen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan.

Die plangegensténdlichen Grundstiicke sind im Flachennutzungsplan als Fla-
chen fir die Landwirtschaft vorgetragen.

Der vorliegende Bebauungsplan “Am Miihlweg“ - Gemarkung Langenhaslach
des Marktes Neuburg ist als nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
anzusehen.
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GemiR § 13a Bebauungspléne der Innenentwicklung Abs. 2 Satz 2

kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Dbzgl. hat sich der Marktgemeinderat insoweit auseinandergesetzt. Hierbei
war zu betrachten, dass der Flachennutzungsplan in der derzeit gultigen Fas-
sung im naheren Bereich des Plangebiets eine Trasse fiir eine Ortsumfahrung
fur den Ortsteil Langenhaslach beinhaltet. Es wird jedoch als eher unwahr-
scheinlich angesehen, dass fiir den Ortsteil Langenhaslach eine Ortsumfah-
rung realisiert wird. Deshalb ist der Markt Neuburg der Ansicht, dass das Ge-
plante Wohngebiet fiir den rechtskraftigen Flachennutzungsplan keine Beein-
trachtigung darstellt.

e BN
o B
gy

i

Ausschnitt Fléchennutzungplan mit Planbereich unmafBstéblich
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Bebauungsplan

Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan “Am Muhlweg“ - Gemarkung Langenhaslach des Marktes
Neuburg wird auf der Grundlage des "Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) durchgefihrt.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Markt Neuburg méchte mit diesem Bebauungsplan vor allem ortsanséssi-
gen jungen Biirgern und Bauwilligen aus der ndheren Umgebung, welche auf
die Gemeinde zugekommen sind, die Mdglichkeit bieten, hier in Langen-
haslach zu bauen. Der Markt Neuburg kann derzeit keine baureifen Grundstu-
cke in Langenhaslach anbieten. Deshalb beschloss der Marktgemeinderat die
Aufstellung des Bebauungsplanes “Am Mihlweg“ - Gemarkung Langen-
haslach des Marktes Neuburg.

Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu
schaffen und zu gewahrleisten, dass sich die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke in seinem Geltungsbereich geordnet und vor allem, in stad-
tebaulicher und umweltbewusster Hinsicht, sinnvoll entwickeln.

Ortsplanerische Gesichtspunkte

Allgemein

Auf den Markt Neuburg kommen immer wieder, vor Allem junge ortsansassige
Gemeindebiirger und Menschen aus der nadheren Umgebung mit ernstge-
meinten Grundstiicksnachfragen zu.

Wird der Markt Neuburg nicht tatig, so ist davon auszugehen, dass junge
Menschen der Gemeinde den Riicken kehren und diese verlassen. Natirlich
ist auch der Markt Neuburg bestrebt junge Menschen am Ort zu halten oder
nach Neuburg zu holen um die so wichtige Sozialstruktur und Altersstruktur
positiv zu gestalten.

Auf Grund der zu einem wesentlichen Teil bereits vorhandenen Erschlie-
Rungsstruktur und einer maRvollen Gestaltung der GrundstlicksgréRen ist mit
dem vorliegenden Baugebiet, das Gebot von flachensparenden Siedlungs-
und ErschlieRungsformen gegeben.

Mit der geplanten Ortsrandeingriinung ist gewahrleistet, dass das Baugebiet
schonend in die Landschaft eingebunden wird.

Der Markt Neuburg setzte sich bereits im Vorfeld hinsichtlich der Machbarkeit
des Plangebiets eingehend auseinander. Auf Grund der bestehenden Ortsla-
ge des Plangebiets handelt es sich um Flachen, die dem Innenbereich zuge-
ordnet sind und demnach grundsétzlich bauliches Entwicklungspotential auf-
weisen.

Die vorliegende Bauleitplanung berticksichtigt, dass durch die geplante Auf-
stellung eines Bebauungsplans, auch bezogen auf den Bestand, zusammen-
hangende Siedlungsflachen entstehen.

Der Markt Neuburg besitzt bereits einen GrofRteil der Gebietsflachen bzw. ist
in Kaufverhandlungen mit den tbrigen Grundstiicksbesitzern um die restlichen
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Flachen zu erwerben, sodass der Markt Neuburg vor ErschlieBung des Plan-
gebiets im Besitz der Gebietsflache ist. Die Baugrundstiicke werden dann mit
einer entsprechenden Bauverpflichtung an Bauwillige verkauft, um eine ge-
wisse Bevorratung zu verhindern.

GrofRe des Plangebiets
Das Plangebiet besitzt eine Gesamtflache von ca. 11.000 m? Im Plangebiet
entstehen 11 neue Einzelhausgrundstticke.

Hinsichtlich der geplanten Einheiten wird das plangengegenstandliche Bauge-
biet mit seiner GebietsgroRe fur den Ortsteil Langenhaslach des Marktes
Neuburg als angemessen angesehen.

Innenentwicklung

Auf Grund der Zielvorgabe des LEP ist im Hinblick auf eine mdglichst geringe
Flacheninanspruchnahme gemaR § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und dabei zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen, die Mdoglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenent-
wicklung zu beriicksichtigen.

Im Innerortsbereich sind derzeit keine verfugbaren Leerstdnde vorhanden.
Trotzdem ist auf eine Innenentwicklung ein besonderes Augenmerk und den
damit vorhandenen und auch bekannten Problemstellungen zu legen. Den-
noch ist auch eine bestimmte AuRenentwicklung erforderlich, um bauwilligen
ortsansassigen Burgern als auch Interessierten aus den Nachbargemeinden
die Moglichkeit zu bieten, hier in Langenhaslach zu bleiben bzw. sich ansie-
deln zu kénnen.

Wird der Markt Neuburg nicht tatig, so ist davon auszugehen, dass junge
Menschen Langenhaslach und dem Markt Neuburg den Riicken kehren und
diesen verlassen. Natirlich sind auch wir in Neuburg bestrebt, junge Men-
schen am Ort zu halten um die so wichtige Sozialstruktur und Altersstruktur
positiv zu gestalten.

Auf Grund der zu einem wesentlichen Teil bereits vorhandenen Erschlie-
Rungsstruktur und einer maRvollen Gestaltung der Grundstiicksgrofen, ist mit
dem vorliegenden Baugebiet, das Gebot von flachensparenden Siedlungs-
und ErschlieBungsformen gegeben.

Lage und GroRe des Gebiets

Der Geltungsbereich befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Langen-
haslach. Das Plangebiet schlieRt sich unmittelbar an die bestehende Wohn-
bebauung am nordwestlichen Ortsrand an. Das Plangebiet ist im Nordwesten
und Westen mit anschlieRenden Acker- und Wiesenflachen umgeben.

Weitere Ausfithrungen und Darstellung des Plangebiets siehe unter 1.2 Art
des Verfahrens

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,10 ha.

Art der geplanten Nutzung
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Wohnbaufldchen geplant.

2.2.6 Beschaffenheit des Gebietes

Topographie

Das Plangebiet liegt nordlich der Ortsstrae — Muhlweg, von der aus, die
Grundstticke auch erschlossen sind. Die plangegenstandliche Flache weist
ein leichtes Gefélle von Osten nach Westen von ca. 3 % auf.

Derzeitige Nutzung
Die verfahrensgegenstandlichen Flachen werden derzeit als landwirtschaftli-
che Nutzflache, Griin- und Ackerland genutzt.

Boden und Tragféhigkeit

Zur Baugrunderkundung und zur Untersuchung und Bestimmung der Sicker-
fahigkeit des Untergrundes im Planbereich liegt folgende gutachterliche Stel-
lungnahme vor.

Baugrundgutachten

BG ,,Am Miihiweg“, Langenhaslach
Markt Neuburg

Gutachten — Nr. 19K0025- vom 27.02.2019
Projekt — Nr. 19/ 56782 - 150

Ersteller:

IfM Institut fur Materialprtifung

Dr. Schellenberg Leipheim GmbH & Co. KG
Maximilianstr. 15

89340 Leipheim,

Weitere Ausfiihrungen siehe unter 3.2 Baugrundgutachten

Grundwasser

(Auszug aus dem Gutachten 3.3 Hydrogeologische Verhéltnisse).

Der geschlossene Grundwasserspiegel wurde bei den beiden tiefstgelegenen
Schiirfen SCH 1 und SCH 2 sofort nach Durchteufen der Deckschichten frei-
gelegt. Der Grundwasserspiegel des 1. Grundwasserstockwerks ist hier in den
quartdren Kiesen und den tertidren Sanden ausgebildet und liegt unter den
Deckschichten gespannt vor. Nach einer Wartezeit von 2 bzw. 4 Stunden war
in den beiden genannten Schiirfen ein Anstieg des Grundwasserspiegels bis 2
m (SCH 2) bzw. 2,35 m (SCH 2) zu verzeichnen. Dies entspricht einer Hohe
von 480,6 mNN bzw. 481,0 mNN. Beim zusétzlich angelegten SCH 6 wurde
der Anstieg des Grundwasserspiegels nicht abgewartet. Beim néchstgelege-
nen SCH 3 wurde in einer Tiefe von 1,3 m zunéchst ein geringméchtiges Si-
ckerwasser angetroffen. Der geschlossene Grundwasserspiegel wurde in ei-
ner Tiefe von 2,45 m (481,0 mNN) in den quartdren Kiesen eingemessen. Der
Grundwasserspiegel ist hier jedoch frei ausgebildet. Dies ist auf die hohere
Lage der Kiese zuriickzufiihren. Mit SCH 4 und SCH 5 wurde kein Grundwas-
ser angetroffen. Bei SCH 4 waren die Kiese komplett trocken. Bei SCH & wur-
den sie nicht durchortert.
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Die besonders weiche Konsistenz der Tertidrschichten bei SCH 4 ist jedoch
ein Hinweis darauf, dass hier zumindest zeitweise Grundwasser vorhanden
ist.

Die Feldarbeiten wurden allgemein zu einer Zeit mittlerer Grundwasserstédnde
und bei Frost ausgefiihrt. Fiir Zeiten allgemein hoher Grundwasserstédnde
muss von einem weiteren Spiegelanstieg des Grundwassers ausgegangen
werden. Der Bemessungswasserstand fiir die Wohnbebauung muss jeweils
im Einzelfall festgelegt werden. Vorab sollte jedoch bereits davon ausgegan-
gen werden, dass im tieferliegenden westlichen Teil ein Anstieg um mindes-
tens 1 m bis 1,5 m iber die gemessenen Werte méglich ist. Auch héhere
Grundwassersténde kénnen nicht vollig ausgeschlossen werden. Auch in den
Bereichen, in denen kein Grundwasser aufgeschlossen wurde, kann sich bei
hohen Grundwasserstédnden an der Basis der Kiese Grundwasser sammeln.
Vorab sollte davon ausgegangen werden, dass z.B. bei SCH 4 Wasserstéande
bis 0,5 m iiber der Basis der Kiese méglich sind.

Auch bei der Planung etwaiger Kanalbauarbeiten ist ein Aufschlag auf die
gemessenen Wassersténde zu berticksichtigen. Sofern die Arbeiten aul3er-
halb von Zeiten sehr hoher Wassersténde ausgefiihrt werden, ist ein Auf-
schlag von 50 cm (iber die gemessenen Werte ausreichend. Sofern néhere
Angaben zu den méglichen Grundwasserschwankungen erforderlich werden,
ist die Errichtung einer Grundwassermessstelle im westlichen Teil des Pla-
nungsgebiets zu empfehlen. Zur Priifung etwaiger betonangreifender Stoffe im
Grundwasser wurde eine Wasserprobe aus SCH 3 entnommen und nach DIN
4030 chemisch untersucht. Bei der chemischen Untersuchung ergab sich ein
erhéhter Gehalt an kalklbsender Kohlenséure, weshalb das untersuchte Was-
ser als schwach betonangreifend XA 1 eingestuft wurde. Aufgrund des erhéh-
ten Werts wurde von uns im Labor eine Kontrollmessung beauftragt, bei der
jedoch die Erstmessung bestétigt wurde. Bei vergleichbaren Untersuchungen
im Ortsgebiet von Langenhaslach ergaben sich keine Hinweise auf betonan-
greifende Stoffe. Wir empfehlen deshalb im Zuge der Errichtung der Wohnbe-
bauung weitere, objektbezogene Untersuchungen durchzufiihren.

Grundwasserabsenkung/ Hausdrainagen

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen der
wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbe-
hérde rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versicke-
rung des geférderten Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsen-
kung tber den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter
Anspriiche Dritter wird empfohlen.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht
an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen werden.

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbhereiches
3.1 Bestand innerhalb
Der Geltungsbereich befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Langen-
haslach. Das Plangebiet schlielt sich unmittelbar an die bestehende Wohn-
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bebauung am nordwestlichen Ortsrand an. Das Plangebiet ist im Nordwesten
und Westen mit anschlieBenden Acker- und Wiesenflachen umgeben.

Der nachfolgende Planauszug - Luftbild und Flurkarte mit Planbereichen zeigt
die értliche Situation des vorliegenden Bebauungsplans.

Luftbild und Flurkarte mit Planbereichen unmal&stabhch

Die Grundstiicke werden derzeit landwirtschaftlich als Grinland- und Acker-
flachen intensiv genutzt.

3.2 Baugrundgutachten
Zur Baugrunderkundung und zur Untersuchung und Bestimmung der Sicker-
fahigkeit des Untergrundes im Planbereich liegt folgende gutachterliche Stel-
lungnahme vor.

Baugrundgutachten

BG ,,Am Miihlweg“, Langenhaslach
Markt Neuburg

Gutachten — Nr. 19K0025- voim 27.02.2019
Projekt — Nr. 19/ 56782 - 150

Ersteller:

IfM Institut far Materialprifung

Dr. Schellenberg Leipheim GmbH & Co. KG
Maximilianstr. 15

89340 Leipheim,

Weitere Ausfiihrungen siehe unter 3.2 Baugrundgutachten
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Das Gutachten ist Bestandteil der Satzung und ist dem Bebauungsplan
beigefiigt.

Das Ziel der Untersuchung ist die Erkundung und Begutachtung des anstehen-
den Baugrundes mit allgemeiner bautechnischer und bodenmechanischer sowie
geologischer und hydrogeologischer Beurteilung einschlieRlich Erarbeitung von
Hinweisen und Vorschlagen fur die Bauwerksgriindung, zur Versickerung von
Niederschlagswasser sowie zum Kanal- und StraBenbau mit weiteren grundbau-
technischen Hinweisen.

" 7

Nachfolgend Ausziige aus dem Baugrundgutachten zu den Bautechnischen
Empfehiungen:

4. Bautechnische Empfehlungen

4.1 Allgemeine Bebaubarkeit

Detaillierte Planunterlagen zur Wohnbebauung liegen noch nicht vor. Im Zuge
des vorliegenden Gutachtens erfolgt eine allgemeine Beurteilung der Bebaubar-
keit mit ersten Hinweisen zur Griindung der Wohngebé&ude. Wir gehen dabei von
einer Bebauung mit unterkellerten und nicht unterkellerten Einfamilienhdausern
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aus, die auf einer tragenden Bodenplatte (Plattengriindung) gegriindet werden
sollen. Dies stellt bei der Wohnbebauung den Regelfall dar. Bei der Detailpla-
nung der Gebédude sollten generell weitere bauwerksbezogene Untersuchungen
ausgefiihrt werden, auf deren Grundlage die nachfolgenden, ersten Hinweise de-
tailliert ausgearbeitet und bei Bedarf angepasst werden.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen ist, trotz der iiberschaubaren
GroRe des Baugebiets, mit recht unterschiedlichen Baugrund- und Grundwasser-
verhéltnissen zu rechnen. Grob kann in den westlichen Teil, einen mittleren Teil
im Umfeld von SCH 3 und DPH 2, sowie den éstlichen Teil unterschieden wer-
den. Im westlichen Teil sind die Deckschichten als Schwemmablagerungen aus-
gebildet und reichen bis in Tiefen um rund 3 m. Darunter folgen tragféhige Kiese.
Bei DPH 1 ist weiterhin von gut tragfdhigen Tertidrschichten auszugehen. Den
tragfahigen Griindungshorizont stellen in diesem Bereich die quartédren Kiese
dar. Ungiinstig ist hier jedoch der hohe, in den quartéren Kiesen gespannt voriie-
gende Grundwasserspiegel. Dieser lag schon zum Zeitpunkt der Feldarbeiten bei
rund 2 m unter GOK. Bei hohen Wasserstdnden kénnen auch héhere Wasser-
stande vorliegen. Die Kiese sind generell stark bis sehr stark durchlédssig. Auch
mit einer leistungsféhigen, offenen Wasserhaltung lassen sich hier, bei vertretba-
ren Férdermengen, nur geringe Grundwasserabsenkungen erreichen. Bei der
geplanten Wohnbebauung sollten deshalb Eingriffe in den Grundwasserspiegel
weitgehend vermieden werden. Bei der Planung muss dabei auch die Gefahr ei-
nes Sohlaufbruchs bzw. einer Sohlhebung betrachtet werden.

Ohne die hohen Grundwasserstdnde wére im westlichen Bereich im Normalfall
unter unterkellerten Wohngebé&uden ein vollstandiger Austausch der Deckschich-
ten zu empfehlen. In den Baugruben und dem Bodenaustausch wiirde sich je-
doch vorliegend ohne Sondermalnahmen der freie Grundwasserspiegel ausbil-
den. Eine konventionelle Verdichtung von Bodenaustauschmaterial unter dem
Grundwasserspiegel ist im Normalfall nicht méglich. Wenn (berhaupt kann ein
vollstéandiger Bodenaustausch mit lagenweisem Einbau nur in sehr kleinen Ab-
schnitten in Verbindung mit einer leistungsfahigen Wasserhaltung ausgefiihrt
werden. Aufgrund der hohen Durchlédssigkeit der Kiese ist das Risiko eines
Scheiterns hierbei jedoch hoch, weshalb diese Variante bei der Bebauung mit
Einfamilienhdusern nicht empfohlen werden kann. Eine weitere, theoretisch
denkbare Variante, wére eine lose Schiittung des Bodenaustauschmaterials bis
iiber den Grundwasserspiegel mit anschlieBender Tiefenverdichtung z.B. mittels
Impulsverdichtung. Dieses Verfahren ist jedoch bei den kleineren Gebé&uden vo-
raussichtlich nicht wirtschaftlich. Zusammenfassend ist ein vollstdndiger Aus-
tausch der Deckschichten im westlichen Bereich voraussichtlich nicht zielftihrend.

Alternativ kommen im vorliegenden Fall hier 2 Varianten in Betracht. Sofern die
Gebdude iber ein betoniertes Kellergeschoss verfiigen, die Deckschichten eine
gleichméBige Dicke aufweisen und erhéhte Setzungen in Kauf genommen wer-
den wére auch der Verbleib der Deckschichten in einer Restméchtigkeit denkbar.
Die Aushubsohle miisste dann so gewéhlt werden, dass ein Sohlaufbruch aus-
geschlossen ist. Uber der Aushubsohle miisste dann eine Kiestragschicht bzw.
ein Bodenaustausch eingebaut werden, dessen genaue Dicke anhand der weite-
ren Untersuchungen und von Setzungsberechnungen festzulegen ist. Vorab soll-
te von einer Mindestdicke von ca. 60 cm ausgegangen werden. Die OK des Bo-
denaustauschs sollte wéhrend der Bauausfiihrung nicht unter dem Grundwas-
serspiegel liegen. Fiir die Bauzeit muss im Bodenaustausch dennoch eine offene
Wasserhaltung angeordnet werden. Der Wasserandrang diirfte jedoch zu bewél-
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