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Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A

Teil B
Teil C

1.
1.1

- Planteil - Planzeichnung im M 1 : 1000,

Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerke
- Textteil - Festsetzungen und Hinweise durch Text
- Begriindung

Rahmenbedingungen
Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

&

Lage im Ort (© DOP der Bayerischen V

ermessungsverwaltung; 0.M.)

Der Planungsumgriff liegt im Osten der Siedlung Kaufering, sudlich der Jahn-
stralde und umfasst eine nérdliche Teilflache aus dem ehemaligen Sportplatz am
Franz-Senn-Weg. Dieser Sportplatz ist Teil eines innerdrtlichen Griinzuges, der
sich am westlichen Rand einer Lechterrasse zwischen der Bebauung sudlich der
Hauswiesenstrale im Norden und der Bebauung nordlich der Bayernstralle im
Slden erstreckt. Das Grundstiick wird von der Marktgemeinde regelmaRig ge-
maht und ist zur angrenzenden Wohnbebauung im Westen (Franz-Senn-Weg /
Lechfeldstrale) und Osten (Ulrichstral3e) jeweils durch einen dichten Gehdlzsaum
abgeschirmt. Nach Westen und zur Jahnstral’e nach Norden ist der ehemalige
Sportplatz auflerdem durch Baume gefasst.

Bei einer Ausdehnung von ca. 100 m in Ost-West und ca. 110 m in Nord-Sid-
Richtung hat der Geltungsbereich eine Grée von ca. 1,17 ha.

Das Gelande ist innerhalb des Geltungsbereichs auf einer mittleren Héhe von ca.
581,70 m . NHN weitgehend eben. Es steigt westlich auRerhalb des Geltungs-
bereichs um ca. 3 m und fallt norddstlich an der Jahnstralde um ca. 2 m.
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Blick nach Siiden
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Blick nach Nordwesten

1.2 Anlass der Aufstellung

Der Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen in Kaufering steigt stetig. Die bestehen-
den Einrichtungen im Gemeindegebiet sind ausgelastet. Die Marktgemeinde
mdchte deshalb auf dem Grundstlick an der Jahnstralle ein zweigeschossiges
Kinderhaus flir drei Kindergarten- und drei Krippengruppen neu errichten. Um
auch einen kiinftig wachsenden Bedarf abdecken zu kdnnen, sieht das von der
Gemeinde beauftragte Planungskonzept vor, das Grundstlick so zu bemessen,
dass neben dem zunachst errichteten Kinderhaus mittel- bis langfristig auch ein
baugleicher “Zwilling“ mit weiteren sechs Gruppen untergebracht werden kann.
Die notwendigen Freiflachen und Stellplatze werden fir diesen Endausbauzu-
stand ausgelegt.
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Entwurf BA1, Ansicht Siid / Schnitt Ost-West (© PMG Architekten, Schondorf; 0.M.)
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1.3

1.4

Entwurf BA1, Perspektive von Siidwest (© PMG Architekten, Schondorf; 0.M.)
Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Grinflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist deshalb im

Wege der Berichtigung anzupassen, der Umgriff des Bebauungsplans als Ge-
meinbedarfsflache darzustellen.

? \ ' @&5 D XN v :
chennutzungsplan, Geltungsbereich de “JahnstraBe Teil 1%,
erforderliche Anpassung des FNP (0.M.)

Verkehr

Die Erschliefung des Grundstiicks erfolgt von Norden Uber die Jahnstralde, die
ca. 150 m westlich des Geltungsbereichs in die Lechfeldstrale/ Hessenstralte
einmundet, Uber die jeweils in ca. 900 m Entfernung nach Siiden und Norden die
Augsburger StralRe (Kreisstrale LL 22) und damit das Uberdrtliche Stralkennetz
zu erreichen ist.
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1.5 Bodenverhiltnisse, Grundwasser, Altlasten
Die Siedlung Kaufering liegt im Bereich der linksseitigen Lechterrassen. Es liegt
Kiesboden vor, der eine normale Flachgrindung erméglicht. Der Grundwasserflu-
rabstand betragt i.d.R. mehr als zwei Meter.

Der Geltungsbereich befindet sich auerhalb tberschwemmungsgefahrdeter Ge-
biete, daher besteht keine Hochwassergefahr.

In ca. 45 m sudlicher Entfernung zum Geltungsbereich wird vermutet, dass dort
eine Teerkliche stand, die fir das Kanalbauwerk des sog. IVG-Kanals betrieben
worden ist. Der noch vorhandene in Betrieb befindliche Teil des IVG-Kanals, be-
findet sich 6stlich der UlrichstraRe in gréRerer Entfernung. Am vermuteten Stand-
ort der Teerkiche befindet sich ein bepflanzter Wall zur Abgrenzung des ehema-
ligen Sportgelandes. Der Bereich des bewachsenen Erdwalles im Umfeld der ver-
muteten Teerkiiche wurde im Mai 2022 mit einem 1,60 m hohen Zaun eingezaunt,
um den Zugang zu den verdachtigen Teilflachen aus dem Grundstiick FI.Nr. 1570
zu verhindern.

Hochspannungsleitung, Einzaunung Altlastenverdachtsflache

1.6  Artenschutzrechtliche Bewertung
Im Juli 2023 hat der Markt Kaufering im Zuge der Vorplanung die Wiesenflache im
Bereich des Grundstlicks FI.Nr. 1570, Gem. Kaufering durch Ulrich Kohler, Ar-
beitsgemeinschaft Vegetation, Landsberg am Lech begehen und bewerten las-
sen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass es sich bei der Flache weder um
einen gesetzlich geschitzten Biotoptyp noch um einen Lebensraumtyp gem. FFH-
Richtlinie handelt. Auch sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten festzu-
stellen.

Einer Verwirklichung von Vorhaben in dem Bereich stehen somit keine offensicht-
lichen natur- oder artenschutzrechtlichen Griinde entgegen.
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1.7 Ver-und Entsorgung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene zentrale Kanalisation des
Marktes Kaufering. Die Wasserversorgung im Planungsgebiet erfolgt Uiber das ge-
meindliche Leitungsnetz.

Das Gebiet wird von der Lechwerke AG mit Strom versorgt.
FUr das Planungsgebiet ist eine Versorgung mit Nahwarme vorgesehen.

Die Millbeseitigung im Markt Kaufering erfolgt durch den Landkreis Landsberg/
Lech.

1.8 Vorhandene Leitungen

Im westlichen Geltungsbereich verlauft eine Hauptwasserleitung der Kommunal-
werke Kaufering. Im Osten Gberspannt eine 110 kV-Leitung der LEW Verteilnetz
GmbH das Grundstiick. Mit dem Betreiber konnte vereinbart werden, dass der auf
demselben Grundstiick stdlich des Geltungsbereichs stehende Mast im Zuge der
anstehenden Erneuerung soweit nach Sidosten versetzt wird, dass fiir den Frei-
bereich des kiinftigen Kinderhauses eine Verringerung der Sicherheitszone er-
reicht wird.

1.9 Denkmalpflege
Fir den Geltungsbereich oder die nahere Umgebung sind weder Bau- noch Bo-
dendenkmaler in der Denkmalliste verzeichnet.
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Entwurf des Bebauungsplans “JahnstraBBe Teil 1“ (0.M.)

Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die nérdliche Teilflache aus dem Grund-
stiick FI.Nr. 1570, Gem. Kaufering.

Art der baulichen Nutzung
Das Baugrundstiick wird als Flache fiir den Gemeinbedarf, sozialen Zwecken die-
nend - Kindertagesstatte festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

+ eine Grundflachenzahl — GRZ von 0,28 (§ 19 BauNVO), orientiert am vorlie-
genden Entwurf fir zwei Bauabschnitte. Diese GRZ darf durch die Grundfla-
chen von Anlagen nach § 19 (4) BauNVO bis zu einem Wert von 0,5 Uberschrit-
ten werden (Summenmal der Versiegelung).

» die maximal zulassige traufseitige Wandhéhe WH (§ 18 BauNVO / WH 8,50 m)
sowie hdchstzulassige Anzahl der Vollgeschosse (zwei)

Durch die maf3volle bauliche Dichte und den weitgehenden Erhalt der pragenden
Baume und ost- und westseitigen Gehdlzbesténde soll der inneroértliche Griinzug
auch nach dem Eingriff splrbar bleiben.

Hohenlage, Bezugspunkte

Festsetzung des unteren Bezugspunkts flir die Bemessung der Wandhohe auf
eine absolute Hohe von 582,00 m G.NHN entsprechend ca. der Oberkante des
geplanten FertigfuBbodens fiir das Erdgeschoss (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Diese
Hohe liegt ca. 25 bis 30 cm Gber dem angrenzenden Bestandsgelande. Aulerdem
wird festgesetzt, dass an den Grenzen zu den angrenzenden Grundstlicken je-
weils an das hier vorhandene Gelandeniveau ohne Versatz anzuschlief3en ist.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubare Grundstlicksflache wird bestimmt durch Baugrenzen, die sich an
dem zu erhaltenden Gehdlzbestand sowie dem Schutzbereich der dstlich verlau-
fenden Hochspannungsleitung orientieren. Uberschreitungen der Baugrenzen
werden zugelassen flr untergeordnete Bauteile. (§ 23 BauNVO).

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen richten sich nach der gemeindlichen Abstandsflachensat-
zung, die gegenuber der gesetzlichen Regelung nach Art. 6 BayBO gréRere (am
Stand vor der BayBO-Novelle von 2021 orientierte) Abstandsflachentiefen vor-
sieht.

Stellplatze und Nebenanlagen

Im Norden des Geltungsbereichs werden die fur beide geplanten Bauabschnitte
notwendigen Stellplatze in einer von der Jahnstralte anzufahrenden Stellplatzan-
lage festgesetzt, die nach dem vorliegenden Planungskonzept sldlich der Be-
standsbaume liegt, mit Hecken gegliedert und im Stiden mit neuen Baumen tber-
stellt werden soll.

Gebaudegestaltung

Um die Baugestalt und Hohenentwicklung stadtebaulich dauerhaft vertraglich hal-
ten zu kdnnen, werden begriinte Flachdacher oder geneigte Dacher festgesetzt
(Art. 81 BayBO). Vor dem Hintergrund eines ortsbildvertraglichen Erscheinungs-
bildes trifft der Bebauungsplan aulRerdem Regelungen Uber die Groflke und Plat-
zierung solartechnischer Anlagen.

Grunordnung

Der Grofteil der im Westen und Norden vorhandenen Laubbaume wird als in ih-
rem Bestand zu erhalten festgesetzt. Fir Neu- und Ersatzpflanzungen werden
durch den Bebauungsplan Arten und Mindestpflanzgré3en geregelt.

Einfriedungen

Der Freibereich wird nach Siiden und nach Osten eingefriedet werden. Die Lage
des ostseitigen Zauns entspricht dem auferen westlichen Leitungsseil der Hoch-
spannungsleitung.

Denkmalpflege

Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zum Umgang mit eventuell zu Tage
tretenden Bodendenkmalern gemall dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz
(BayDSchQG).

Immissionsschutz

Die schalltechnischen Auswirkungen der Planung wurden durch hils consult
gmbh, Ing.-Biiro fiir Bauphysik, Kaufering untersucht. Abgeleitet aus der schall-
technischen Untersuchung vom 19.06.2024 wurden verschiedene Auflagen zum
Schallschutz in den Satzungstext nachrichtlich Gbernommen.

Arten- und Bodenschutz

In der Satzung sind artenschutzrechtliche Hinweise zum Vogelschutz, zu ,insek-
tenfreundlicher” Beleuchtung und sockellosen Einfriedungen enthalten

Im Siiden tangiert der Geltungsbereich eine bekannte Altlastenverdachtsflache.
Aus der Lage im Nahbereich zum ehemaligen sog. IVG-Kanal und zu einer
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ehemaligen Teerkiiche leiten sich die folgende im Bebauungsplan nachrichtlich

Ubernommene Forderungen im Hinblick auf den Bodenschutz ab:

*  Aushububerwachung

* Beweissicherungsuntersuchungen

*  Abstimmung der Verwertungs- und Entsorgungsmafinahmen mit der unteren
Abfall-/ Bodenschutzbehdrde

» Oberbodennachweis bei Bereichen mit sensibler Flachennutzung (z.B. Spiel-
garten)

Wasserwirtschaft

Der Bebauungsplan enthalt eine Reihe von Festsetzungen und Hinweise zum
Grundwasserschutz, zur Wasserver- sowie Abwasserentsorgung, zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung und zum Umgang mit Starkregenereignissen.

Belange des Klimaschutzes

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Folgender architektonischer Hinweis des Bebauungsplans dient dem Klimaschutz
bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

- Empfehlungen zum nachhaltigen Bauen

Folgende griinordnerische MaRnahmen, die durch Festsetzungen und Hinweise
im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem Klimaschutz bzw. der Anpas-
sung an den Klimawandel:

- Baumerhalt

- Baumneupflanzungen

- Dachbegrinung

Beschleunigtes Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-
pflichtigen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und lasst keine Beeintrachti-
gung von FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs. 1
Satz 5 BauGB). Die Bebauungsplanaufstellung wird daher im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Das beschleunigte Verfahren flhrt zur entsprechenden Anwendung des verein-
fachten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltpriifung und vom Um-
weltbericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung - vgl. § 13a Abs. 2 und 3 BauGB).
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5.1

5.2

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich) 1,1680 ha | = | 100,00 %
Nettobauland (Gemeinbedarfsflache) 0,7760 ha | = 66,44 %
zu erhaltender Gehodlzbestand 0,3920 ha 33,56 %
+ 6ff. Griin (auBerhalb der Einzaunung)

Realisierung

Bodenordnende MaBRnahmen
Das Grundstuick ist im Besitz des Marktes Kaufering. Bodenordnende Maf3nah-

men werden nicht erforderlich.

ErschlieBungskosten

Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen. Bei Um- oder Neubauten werden fiir
die leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen die nach den ein-
schlagigen Satzungen zu entrichtenden Beitrage erhoben.

Kaufering, 10.07.2024 Germering, 10.07.2024

L7 S el
Thomas Salzberger, Till Fischer,

Erster Burgermeister AKFU Architekten und Stadtplaner
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