"Diese Zeichnung ist unser geistiges Eigentum. Sie darf gemaB §§ 1,2 und 11ff U‘\\(:.‘

und 823 BGB ohne unsere schriftliche Genehmigung weder vervielfaltigt und unbefugt

verwertet, noch Dritten zur Einsicht tberlassen oder in sonstiger Weise inhaltlich mitgeteilt werden"

Textliche Festsetzungen (Teil B):

1 Art der baulichen Nutzung  (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 ff. BauNVO)

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 4 BauNVO festgesetzt und dient vorwiegend
dem Wohnen.

Zulassig sind:

. Wohngebaude,

. die der Versorgung des Gebietes dienende L&den sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
Nicht zuléssig sind: ) :

; Srbar i Speisewmschaﬂynterschrift Gottfried mit Stempel1

. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

J Anlagen fiir Verwaltungen

L Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

2 MaR der baulichen Nutzung  (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. V. m. § 16 ff. BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)  (§ 16 Abs. 2 Nr. 1. V. m. §§ 17 und 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.
Bei der Ermittlung der Grundfléche sind folgende Flachen mitzurechnen:

. Garagen und Stellplatze mitihren Zufahrten
. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird.

Die zuléssige Grundfléche darf nach § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO durch die Grundflachen der in den Nummern 1 bis 3
bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert liberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6

(Uberschreitungsgrundflache).

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)  (§ 16 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. §§ 17 und § 20 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt.

2.3 Vollgeschosse (VG) (§ 16 Abs. 2 Nr. 31i. V. m. § 20 BauNVO)

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Nach § 20 Abs. 1 BauNVO i. V. m. Art. 83 Abs. 6 BayBO gilt:

»,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der nattirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und iiber minde-
stens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben."

2.4 Kellergeschosse
Kellergeschosse sind zulassig. Es wird empfohlen, den Untergrund vorab gutachterlich zu bewerten.

2.5Haustypen

Es werden folgende Haustypen festgesetzt:

Erdgeschoss + Dachgeschoss (E + D): Dachgeschoss darf ein VG sein.

Erdgeschoss + Obergeschoss (E + I): 2 Vollgeschosse

Erdgeschoss + Obergeschoss + Dachgeschoss (E+ | + D): Dachgeschoss darf kein VG sein.

2.6 Dacher

2.6.1 Dachformen mit maximalen Dachneigungen
Es sind alle Dachformen mit einer Dachneigung von 0° - 40° zulassig.

2.6.2 Zwerchgiebel, Dachgauben
Zwerchgiebel und Querbauten sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuléssig. Sie miissen sich der
Gestaltung des Hauptbaukérpers unterordnen und diirfen den First des Hauptgebaudes nicht tberragen.

2.6.3 Dachaufbauten fiir technische Anlagen
Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z. B. Kamine, Liiftungsanlagen und Aufziige, die (iber den First
hinausgehen, sind zulassig.

2.6.4 Dachaufbauten fiir technische Anlagen zur Energiegewinnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Art. 44a BayBO ist anzuwenden. Laut diesem sollen die Eigentlimer von Wohngeb&uden, deren Antrag auf Baugenehmigung oder
deren vollstandige Bauvorlagen ab dem 1. Januar 2025 eingehen, sicherstellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfiir geeigneten Dachflachen errichtet und betrieben werden. Dies gilt
auch bei vollstandiger Emeuerung der Dachhaut eines Geb&udes, die ab dem 1. Januar 2025 begonnen wird. Abs. 1 Satz 2 bis 4 gilt
entsprechend. Die Abs. 5 und 6 gelten entsprechend.

2.7 Hohe der baulichen Anlagen  (§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 BauNVO, Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO)

Die Wandhohe wird fiir Flachdacher (Oberkante Attika) und Pultdécher (hohere Wand) auf max. 7,0 m festgesetzt. Bei allen anderen
Dachformen wird die Wandhéhe auf max. 6,70 m festgesetzt. Als Wandhohe gilt das MaR von Oberkante der 6ffentlichen Verkehrs-
flache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Oberkante der 6ffentlichen
Verkehrsflache definiert sich als mittlere Hohe (arithmetisches Mittel) der gesamten Stralenlénge des Grundstiicks an der
Zufahrtsseite. Im Bauplan hat der Entwurfsverfasser dies mit den entsprechenden Bezugspunkten darzustellen.

2.8 Zahl der Wohnungen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je volle 200 m? anteiliger Grundstlicksflache ist eine Wohneinheit zul&ssig; ausgenommen Reihenhausbebauung: hier ist je volle 150
m? Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig.

3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache  (§9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und § 23 BauNVO)

3.1Bauweise (§ 22 BauNVO)
Es wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise (o) festgesetzt. Zuldssig sind Einzelh&user (Ein- oder Mehrfamilienhauser),
Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser).

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache  (§ 23 BauNVO)
Die liberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

3.2.1 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig, wenn ihre Grundflache 15 m? und ihre Hohe 3 m
nicht Uberschreitet. Der Griinstreifen ist davon ausgeschlossen.

3.2.2 Garagen und Carports
Garagen und Carports mit seitlicher Zufahrt diirfen auch auBerhalb der Baugrenze direkt an der Verkehrsflache errichtet werden.

4 \lerkehrsflachen (59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 Offentliche Verkehrsflachen
Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Die bestehenden ErschlieRungsstralen sind in der Planzeichnung (Teil A) als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

4.2 Private Verkehrsflachen
Private Verkehrsflachen werden nicht festgesetzt.

5 Garagen/ Carports, Stellplatze und Zufahrten (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO, Art 81 Abs.1 Nr. 4 BayBO)

5.1 Flachen

Die Lange von Garagen und Nebengeb&uden an der Grundstiicksgrenze wird auf max. 9,0 m gemag Art. 6 Abs. 7 BayBO festge-
setzt. Garagen und Carports mit direkter Zufahrt haben den gesetzlichen Mindestabstand von 3,00 m zur Verkehrsflache (Stauraum)
einzuhalten.

5.2 Dacher
Es sind alle Dachformen mit einer Dachneigung von 0°- 40° zuléssig.

5.3 Zufahrten

Stellplatze und Stauraume vor Garagen sind wasserdurchlassig zu gestalten (z. B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen). Auf die Nr.
7.2 wird verwiesen. Gewlinschte Grundstiickszufahrten (iber die Kreisstrale Ei41 missen im Vorfeld mit dem Landratsamt geklart
werden.

5.4 Stellplatzsatzung
Es gilt die jeweils gliltige Fassung der gemeindlichen Stellplatzsatzung.

6 Ortliche Bauvorschriften (59 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Die folgenden 6rtlichen Bauvorschriften ersetzen und erganzen die gesetzlichen Vorschriften.

6.1 Gelandegestaltung

Stiitzmauern an den Grundstiicksgrenzen sind zuléssig. Die Hohe der Stiitzmauer ist so zu begrenzen, dass auf dem héherliegenden
Nachbargrundsttick eine max. Sockelhéhe von 0,20 m, gemessen vom natlirlichen Gelénde des hoherliegenden Grundstiicks,
entsteht.

6.2 Bodenversiegelung  (§ 1 Abs. 5 Satz 2, § 1 a Abs. 5, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mad zu begrenzen. Deshalb sind Zufahrten, Stellpléatze, Wege, usw. mit
wasserdurchléssigen Bdden (z. B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen) anzulegen. Eine ungesammelte flachenhafte Versickerung
iber den bewachsenen Oberboden sollte bevorzugt werden. Im Zuge von Baumafnahmen an bestehenden Stellplatzen, Zufahrten
oder Wegen sind diese zu entsiegeln (Art. 7 BayBO).

6.3 Spielplatz  (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, Art. 7 Abs. 3, 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBO)
Ein Kinderspielplatz wurde bereits mit der ErschlieBung des Baugebietes angelegt und ausgestattet. Er befindet sich auf dem
Grundstick FI.Nr. 95/20 der Gemarkung Demling im westlichen Teil des Baugebietes.

6.4 Einfriedungen  (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen kénnen errichtet werden. Entlang der Kreisstrae und zwischen den Grundstiicken ist eine Hohe von 1,50 m, an den
ibrigen Grundstiicksseiten 1,20 m zul&ssig. Die Hohe wird gemessen ab Oberkante Strale bzw. natiirliches Gelande. Bei den
Einfriedungen sind Sockel mit einer Hohe von 20 cm ab Oberkante Stralle bzw. Gelande zulassig.

Als strallenseitige Einfriedung sind unzul&ssig:

. Maschendrahtzaun
J Stacheldraht

. Betonwande

. Bossensteine

. Mauerwerk

. Sichtschutzanlagen

Zur Befestigung von straflenseitigen Ttiren, Toren und Zaunelementen sind Beton- und Mauerwerkpfeiler in einer Hohe bis 1,20 m
zulassig.

6.5 Sichtschutzanlagen

An den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen ist neben der Einfriedung die Errichtung von blickdichten Sichtschutzan-
lagen innerhalb der Baugrenzen zulassig. Die Breite darf maximal ein Drittel der einzelnen Grundstiicklange und die Héhe maximal
2,0 m betragen. Diese Vorgabe kann je Grundstlicksgrenze zwischen Nachbargrundstiicken nur einmal in Ansatz gebracht werden.
An den Grundstiicksgrenzen zulassige bauliche Anlagen sind auf diese 1/3-L&nge nicht anzurechnen.

6.6 Abstandsflachen  (Art. 81 Abs. 1 Nr. 6, Art 6 BayBO)
Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhéhe. Diese ist in 3.7 Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunk-
te” definiert. Die nach Art. 6 Abs. 2 Satz 2 der BayBO definierte Wandhdhe (ab Geléandeoberkante) gilt somit nicht.

7 Textliche Festsetzungen zur Griinordnung  (§1 Abs. 6 Nr. 7, § 1a Abs. 3, § 9 Abs. 1a BauGB)

7.1 Bodenschutz - Schutz des Mutterbodens
Oberboden, der bei allen baulichen Manahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten zwischenzulagern (sonstige Bodenmieten bis maximal 4 m). Auch sonstige
Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden (u. a. im Bereich der 6ffent-
lichen Griinflachen und sonstigen Flachen, die nicht baulich veréndert werden). Der gewachsene Bodenaufbau ist (iberall dort zu erhal-
ten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich
ist. Insbesondere gilt dies fiir die privaten Griinflachen. Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR zu
beschréanken (§ 1a BauGB). Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen zu vermeiden. Ansonsten
sind Schutzmanahmen gemaR DIN 18915 zu treffen.
Folgende Vorschriften sind einzuhalten:
DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial),
- DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauarbeiten),
- DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftshau),
- DIN 18300 (Erdarbeiten),
BBodSchG.

7.2 Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

B&ume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert geregelt, in einem Abstand von minde-
stens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei Stréauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitun-
gen sind in den genannten Absténden an Anpflanzungen vorbeizufiihren.Die Empfehlungen zu SchutzmaBnahmen geméaR dem
Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanéale" der Forschungsgesell- schaft fiir Stralen- und Verkehrswesen sind zu
berticksichtigen.

7.3 Grenzabstande von Gehélzpflanzungen
Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des Bayerischen Ausfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuch, Artikel 47 - 50, zu beachten.

7.4 Begrlinung der Griinflachen auf privaten Parzellen, Beleuchtung

Die nicht liberbauten privaten Griinflachen sind mit belebter Bodenzone zu begriinen und gértnerisch zu gestalten (Gehélze, Stauden,
Rasen, Wiese). Stein- und Schottergarten sind jedoch bis zu einer Flache von 10 % der Grundstticksflache zuldssig. Soweit Schotter-
garten errichtet werden, sind diese mit mindestens einer Pflanze pro 10 m? zu begriinen (Gehélze, Graser, GroRstauden).

Bei der Auswahl der Beleuchtung ist auf eine insektenfreundliche Beleuchtung zwingend zu achten. Es sind vorzugsweise LED-Leucht-
mittel mit einer Lichttemperatur von 1800 - 3000 Kelvin und einer Wellenlénge kleiner 900 nm, niedriger LichtpunkthGhen und einer
Reduzierung der Leuchtdichte auf max. 100 cd/m? zu verwenden (siehe Leitfaden zur Eind@mmung der Lichtverschmutzung des
StMUV). Eine Abstrahlung in die freie Landschaft und gegen den Himmel ist nicht zul&ssig.

7.5 Ortsrandeingrlinung
An der Stid- und Westseite sind gemaR der planlichen Festsetzungen Baume und Straucher heimischer und standortgerechter Arten auf
privaten Griinflachen zu pflanzen (siehe nachfolgende Gehdlzauswahlliste)

7.6 Allgemeines, Ausfiihrungszeitraume

Im Baugebiet sind auf privaten Griinflachen entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen Begriinungs- bzw. PflanzmaR-
nahmen durchzufiihren. Die Ausfiihrung auf privaten Flachen hat dabei spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude zu
erfolgen. Die Gehédlzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der
nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Alle Pflanzungen und sonstigen BegriinungsmaRnahmen sind durch entsprechende Pflege-
malnahmen (wie Wassern) zu fordern und vor Beschadigungen zu schiitzen.

7.7 Gehdlzauswahlliste
Pflanzliste fiir Eingriinung im Stiden (Gehélzarten werden auch fiir alle sonstigen Pflanzen empfohlen, soweit ausreichend Flache als
Standraum besteht):

Liste 1: Baume Liste 2: Straucher

Acer campestre Feld-Ahorn Corylus avellana Haselnuss

Acer platanoides Spitz-Ahorn Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilkdorn
Betula pendula Sand-Birke Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen
Carpinus betulus Hainbuche Ligustrum vulgare Liguster

Fraxinus excelsior Esche Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Malus sylvestris Wild-Apfel Prunus spinosa Schlehe

Prunus avium Vogel-Kirsche Rosa canina Hunds-Rose

Pyrus pyraster Wildbirne Salix caprea Salweide

Quercus robur Stiel-Eiche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

8 Bodendenkmalpflegerische Belange  (§5 Abs.4 und § 9 Abs.6 BauGB, Art.1 und Art.7 Abs. 1 BayDSchG)

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen ist.
In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden sich folgende Bodendenkméler:

- D-1-7235-0441, ,Siedlung der Bronze-, der Urnenfelder- und der Hallstattzeit"

- D-1-7235-0044, ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher oder mittelalterlicher Zeitstellung"

D-1-7235-0154, Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Johannes*

Die Lage kann der Planzeichnung (Teil A) enthommen werden.
Zusatzlich wurden im Zuge der ErschlieRung des Baugebietes in den 1990er Jahren Befunde, sowie Fundmaterial des friihen Mittel-
alters (7./8. Jh.) sowie der rémischen Kaiserzeit beobachtet. Da die endgiiltigen raumlichen Ausdehnungen der friihgeschichtlichen
Besiedlung noch nicht erfasst werden konnten, sind im Planbereich weitere Siedlungsspuren der Romischen Kaiserzeit sowie mittel-
alterlicher Zeitstellung zu vermuten.
Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gemaR Art. 8 BayDSchG unverziiglich den Unteren Denkmalschutzbehdrden oder
dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand
vor Ort zu erhalten. Der ungestdrte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Weitere Planungsschritte sollen diesen Aspekt
beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal beschranken.

14. Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Festsetzungen durch Planzeichen:
(Nummerierung nach der PlanZVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 der BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl GRZ (§ 16 u. 19 BauNVO)

Il bis 2 Vollgeschosse zuléssig

Geschossflachenzahl GFZ (§ 16 u. 19 BauNVO) bei 2 Vollgeschossen als Hochstgrenze

0°-40° alle Dachformen zuléssig

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Einzel-, Doppel- und Hausgruppen zulassig

Textliche Hinweise (Teil C)

Baugrenze

1 Dachbegriinung (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Begriinte Dachflachen haben einen hohen dkologischen Wert und fordern das Raumklima der direkt darunter liegenden Raume.
Extensive Dachbegriinungen werden deshalb fiir Dacher mit einer Neigung < 15 © empfohlen. Dabei ist darauf zu achten, dass der
Pflanzuntergrund aus saugfahigem Substrat und nicht aus Material ohne Wasseraufnahmekapazitat besteht, wie z. B. Schotter.
Aufgestanderte Anlagen zur Energiegewinnung kdnnen mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert werden.

2 Altlastenstandorte oder Altlastenverdachtsflachen

Altlastenstandorte oder Altlastenverdachtsfldchen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort
Bodenverunreinigungen, unnatiiriche Bodenverfarbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, ist dies unverziiglich dem
Landratsamt Eichstatt anzuzeigen und die Arbeiten sind bis auf Weiteres einzustellen.

3 Bodenschutz  (art. 1 BayBodSchG)

Fiir notwendige Verfiillungsmafnahmen und Gelandemodellierungen soll vorrangig der értlich anfallende Abraum verwendet werden.
Ansonsten ist ausschlieflich unbelastetes Bodenmaterial (ZO) zu verwenden. Zertifizierte Recyclingbaustoffe diirfen gemaR des
,RC-Leitfadens" in technischen Bauwerken verwendet werden.

6. Verkehrsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

e

Stralenverkehrsflache

Straenbegrenzungslinie

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

O Elektrizitat

8. Hauptversorgungs- und Abwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Fulgéngerbereich

Sichtdreiecke an Straeneinmiindungen

Hauptversorgungsleitung, oberirdisch

Denkmaldaten:

D-1-7235-0441, ,Siedlung der Bronze-, der Urnenfelder- und der Hallstattzeit*

D-1-7235-0044, ,Siedlung vor- und frihgeschichtlicher oder mittelalterlicher Zeitstellung*

D-1-7235-0154, ,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Johannes*

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Auf die besonderen Schutzbestimmungen gem. § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB wird hingewiesen!

Denkmalschutzrechtliche Belange M 1 : 5.000

D-1-7235-0154

D Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denmalschutz unterliegen (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

Planliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahme:

e gmi Bestehende Haupt- und Nebengebaude
,,,w_i‘,_.,_‘,ﬂ,,iﬁ.,....l mit Hausnummer Art der Anzahl max.
baulichen zulassiger
1935/4 Flurstiicksnummer Nutzung Vollgeschosse
iT‘E | Trafostation
GRZ GFz
Grund- Geschoss- Nutzungsschablone
flachenzahl flachenzahl
==O=== Regenwasserkanal
———O——— Schmutzwasserkanal Bauweise élggﬁrﬁggung
bestehende Grundstlicksgrenzen
Verfahrensvermerke

1) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 15.04.2025 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 2. Anderung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 24.04.2025 ortsiblich bekannt gemacht.

2)Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 03.04.2025 hat in der Zeit vom 06.05.2025 bis 06.06.2025 stattgefunden.

3)Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 03.04.2025 hat in der Zeit vom 06.05.2025 bis 06.06.2025 stattgefunden.

4)Die Gemeinde GroBmehring hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.07.2025 die Anderung des Bebauungsplans geman § 10

Lops

Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 29.07.2025 als Satzung beschlossen. et ’m”,\
en 29.07.2025 f\ s I

Gemeinde Groﬁmqlring,
L/

Erster Blrgermeister Stingl

5) Ausgefertigt

Gemeinde Gromehring, den 31.07.2025

" ; D-1-7235-0044
4 Hochwasser- und Uberschwemmungsgebiet —o—0—0—0—  Hauptversorgungsleitung, unterirdisch 1
Das Plangebiet liegt nach dem UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt in keinem Hochwasser- oder iy
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22BP001; Bebauungsplan ,Am Siidring" im Ortsteil Demling Gemeinde Grofimehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025
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Der ‘Bebauungsplan besteht aus 4 Teilen (A, B, C und D) und ist als gesamtheitliches Werk zu
verstehen.
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22BP001; Bebauungsplan ,,Am Stdring” im Ortsteil Demling
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

Gemeinde GroBmehring

A PLANZEICHNUNG
Siehe Bebauungsplan, Stand: 29.07.2025

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Siehe Bebauungsplan, Stand: 29.07.2025

C TEXTLICHE HINWEISE
Siehe Bebauungsplan, Stand: 29.07.2025

D BEGRUNDUNG

1 Aligemeine und rechtliche Grundlagen

Diese Begriindung gibt einen Uberblick tiber die Griinde der Plananderung, die Grundziige der Planung
und die wesentlichen Festsetzungen. Die Ziele und Zwecke, sowie die Auswirkungen der Planung
werden dargelegt. Die Begrindung dient wdhrend der Plandnderung auch der Unterrichtung der
Offentlichkeit und der Trager dffentlicher Belange.
Die Gemeinden haben nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bebauungspldne aufzustellen bzw. 2u dandern,
sobald und soweit es flr die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Grundlagen flr die Planung sind insbesandere:

Raumordnungsgesetz (ROG)

Baugesetzbuch (BauGB)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
BundesfernstralRengesetz (FStrG)
Stral3enverkehrs-0Ordnung (5tV0)
Baunutzungsverordnung (BauNvQ)
Planzeichenverordnung (PlanzV)

Bayerische Bauordnung (BayBQ)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
Bayerisches Wassergesetz (BaywG)
Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Regionalplan der Region Ingolstadt (10)
Flachennutzungsplan der Gemeinde GroBmehring (FNP)
Ortsrecht der Gemeinde GroBmehring

Lindschulte Ingenieurgeselischaft mbH — Kirchmeierstrafle 28 — 93051 Regensburg
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22BP001; Bebauungsplan ,Am Stdring“ im Ortsteil Demling Gemeinde GroRmehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

2 Lage der Gemeinde

Die Gemeinde GroBmehring liegt im Landkreis Eichstétt, Regierungsbezirk Oberbayern. Sie umfasst
eine Flache von 47,43 Quadratkilometern. Der Hauptort liegt an der Donau, ca. 7 km dstlich der
kreisfreien Stadt Ingolstadt.

Die Gemeinde hat 7.621 Einwohner (Stand 30.09.2024).

(Quellen: LEP und Stat. Bundesamt)

o3
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22BP001; Bebauungsplan ,Am Siidring” im Ortsteil Demling
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

Gemeinde GroRmehring

3 Das Plangebiet

3.1 Lage und Grenzen

Das Plangebiet liegt im Gemeindeteil Demling, ca. 3 km ndrdlich von GroBmehring.

Bazugssystem £
ETRSEI / UTM 32N

GroBméhri ng

s galten die Nutzungsb

@ Bayensche Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt 1ur Kartographie und Geodasie
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22BP001; Bebauungsplan ,Am Siidring® im Ortsteil Demling Gemeinde Grofimehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

In Demling bildet das Gebiet den siidlichen Bebauungsabschiuss des Ortes. Ndrdlich grenzt die
bestehende Wohnbebauung an. Ansonsten ist das Gebiet umgeben von Flachen flr die
Landwirtschaft und Wald.

-
[ o4
K

Bezugssystem

ETRSE9 / UTM 32N 3
5

€5 gellen dle Nutzungsbedingungen des BayernAlias - Geoporlal Bayern / BayemAlias-plus

@ Bayertische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt 1ur Kartographie und Geodasie, mit Darstellung durch den Anwendst

3.2 Nutzung des Anderungsbereichs

Der Bereich wird als Wohngebiet genutzt, ist erschlossen und groBtenteils bebaut.
3.3 Geltungsbereich der Anderung

Der Bereich umfasst den kompletten Geltungsbereich des Ursprungsplanes inkl. der 1. Anderung mit
einer Fldche von knapp 3,8 ha. Die dffentliche StraBe wurden mit auf—genommen.' Die Teilung des
Geltungsbereiches durch die GroBmehringer StraBe wurde beibehalten.

Die genaue Abgrenzung ist dem Teil A (Planzeichnung) zu entnehmen.

Lindschulte Ingenieurgeselischaft mbH — KirchmeierstraBe 28 — 93051 Regensburg Seite b/15



22BP001; Bebauungsplan ,Am Siidring® im Ortsteil Demling Gemeinde Groffmehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

4 Anlass, Ziele und Zwecke und Grundziige der Planung

4.1 Anlass

Die Gemeinde GroBmehring hat im Jahr 1998 fir das Gebiet einen Bebauungsplan fiir Wohnbebauung
aufgestellt. Der Plan ist seit dem 27.04.1998 rechtskrdftig. Mit der 1. Anderung im Jahr 1998 wurde
im ostlichen Planbereich insbesondere eine bestehende StraBe in den Geltungsbereich mit
aufgenommen. Dieser Bebauungsplan erfiillt stddtebaulich teilweise nicht mehr die heutigen
Anforderungen und wird deshalb dberarbeitet.

Auszug aus dem Urs-prungsbebauungsplan incl. der 1. Anderung

4.2 Anderungsplanung als Neufassung

Die 2. Anderung wird als Neufassung des Bebauungsplanes erstellt und ersetzt damit die Fassung
vom 10.02.1998 (rechtskraftig seit dem 27.04.1998) mit der 1. Anderung vom 19.10.1998.

4.3 Ziele und Zwecke der Planung

Der Landkreis Eichstdtt liegt in der wirtschaftsstarken und wachsenden Region Ingolstadt. Die gute
wirtschaftliche Lage fuhrt auch in der Gemeinde GroBmehring zu einem Siedlungsdruck.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen diesem und der Entwicklung der Baulandpreise
Rechnung getragen werden.

Insbesondere wird das Mal3 der baulichen Nutzung groBzlgiger geregelt durch;
- Erhdhung der Geschossfldchenzahl (GFZ)

- Nachverdichtung durch groBzlgigere Baugrenzen

- Anderung der Gebdudehdhen

- Zulassigkeit von weiteren Dachformen

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — KirchmeierstraBBe 28 — 93051 Regensburg Seite 7115



22BP001; Bebauungsplan ,Am Stidring" im Ortsteil Demling

Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

Gemeinde Grofimehring

Damit werden den Eigentimern hessere Mglichkeiten zur Nutzung ihrer Grundstiicke geschaffen.
Bestehende Gebadude genieBen Bestandsschutz.

Es werden aber auch Festsetzungen und Hinweise zum Klimaschutz mit aufgenommen. Zusatzlich
wird den Zielen des Landesentwicklungs- und des Regionalplanes Innenentwickiung var
AuBenentwickiung® entsprochen.

4.4 Grundz(ige der Planung

Die wesentlichen Grundziige werden zum besseren Verstandnis wie folgt gegenlberstellt:

Ursprungsfassung mit
1. Anderung

Neufassung

Art der baulichen Nutzung

WA nach § 4 BauNVO

WA nach § 4 BauNVO

ManB der baulichen
Nutzung:

Grundfldchenzahl Max. 0,4 Max. 0,4
Geschof3flachenzahl Max. 0,6 Max. 0.8
Zahl der Vollgeschosse Max. 2 Max. 2
Bauweise Einzel- und Doppelhduser Einzel-, Doppel- und
zuldssig Reihenhduser zuldssig
Hohe der baulichen Anlagen | E+D: 4,50 m E+D: 6,70 m
E+1+D: 6,50 m E+1+D: 6,70 m

Bei Flach- und Pultdach; 7,00 m

Zahl der Wohnungen

Je Einzelhaus max. 2

Je 200 m? Grundstucksfldche
eine Wohnung

Dachformen

Satteldach (SD)
Krippelwalmdach (KWD)

Alle Dachformen

DN 25° bis 40°

Dachneigungen E+D  Bauweise 30° — 40° 0° bis 40°

E+l+D Bauweise 25° — 30°
Zwerchgiebel Nicht erwahnt Zuldssig
Dachgauben Zuldssig Zuldssig
Garagen SD und KWD alle Dachformen

Dachneigung 0° bis 40°
Verweis auf Stellplatzsatzung
der Gemeinde

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — Kirchmeierstrafie 28 — 93051 Regensburg
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22BP001; Bebauungsplan ,,Am Stidring® im Ortsteil Demling 7 Gemeinde GroRmehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

5 Flachenbilanz

Das Baugebiet ist fast vollstdndig bebaut. 8 Parzellen sind noch unbebaut. Alle Grundstiicke liegen
in der Gemarkung Demling.

Ubersicht tiber die unbebauten Grundstiicke:

s )

Bezugssystem

ETRS8Y  UTW 32N : o -
% [E]
2 ) K ‘=-.

3 143
htips fv.bayemn de/NALL2 Es gaften dis Nutzungsbedingungan des Bayematias / Geopartal Bayern / BayernAtias-plus
® Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fur Kartographie und Geodasie, mit Darsteliung durch den Anwender
Flachen ca. | Fldchen ca.
(m?) (%)
Bebaut 24.386 63,10
Unbebaut FI.-Nr. 85/14 827
FI.-Nr. 411/4 500
FI.-Nr. 415 818
ERufiachen ) FI.-Nr. 415/5 764
inkl. privater Grinflachen
Fl.-Nr. 414/5 864 b.216 16,08
Fl.-Nr. 414/4 836
FI.-Nr. 414/3 809
Fl.-Nr. 414/1 798
StraBe Westring 2.336
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22BP001; Bebauungsplan ,Am Siidring® im Ortsteil Demling Gemeinde GroRmehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

Offentliche StraBe Am Stadtberg 2.007

Verkenrsfldchen StraBe Sidring 3.045 7.676 19,86
FuBweg 52
Landwirtschaftlicher Weg 236
Offentliche Grinfldchen Kinderspielplatz 373 0,96
Summen 38.651 100

6 ErschlieBung

6.1 Verkehr

GroBmehring ist Uber die BunclesstraBe B 16 a erschlossen. Der Gemeindeteil Demling und das
Plangebiet sind ab GroBmehring Uber die KreisstraBe El 45 (GroBmehringer Strale) erreichbar.

Die GroBmehringer StraBe durchschneidet das Plangebiet. Von dort zweigen die Gemeindestrai3en
JAm Stadtberg" und ,Sddring* ab.

6.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Anschluss an das offentliche Leitungsnetz der
Gemeinde GroBmehring.

6.3 Abwasserbeseitigung

Das Abwasser aus dem Ortsteil Demling wird im Trennsystem entsorgt. Das Schmutzwasser wird
{iher die vorhandenen Kandle zur interkommunalen’ Kldranlage der Gemeinden Kdsching und
GroRmehring im Gewerbegebiet Interpark geleitet. Das 6ffentliche und private Niederschlagswasser
wird Uber den Regenwasserkanal dem Dettelbach zugefuhrt.

Den Bauherren werden Regenrickhalteeinrichtungen zur Bewdsserung der Garten empfohlen.

6.4 Telekommunikation/ Breitband

Die Versorgung wird durch die Telekom AG sichergestellt.

' B.5Energie

Die Bayernwerk AG sichert die Versorgung mit elektrischer Energie.

6.6 Abfallwirtschaft

Die Abfallwirtschaft wird in der Zustdndigkeit des Landkreises Eichstdtt organisiert.

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — Kirchmeierstrafie 28 — 93051 Regensburg Seite 10/15



22BP001; Bebauungsplan ,Am Siidring" im Ortsteil Demling Gemeinde GroRmehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

7 Brandschutz

Dem DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V., Bonn) - Arbeitsblatt W 405:2008-02
sind die Richtwerte fiir den Lischwasserbedarf zu entnehmen. Danach ist ein Bedarf von 48 mé/h flr
einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden notwendig. Dieser Bedarf wird sichergestellt (ber das
offentliche Trinkwassernetz der Nachbargemeinde Kosching.

8 Bodendenkmalpflegerische Belange

Da sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet Bodendenkmadler befinden und im Zuge der
ErschlieBung des Baugebietes in den 1990er Jahren Befunde und Fundmaterial des friihen
Mittelalters (7./8. Jh.) sowie der rdmischen Kaiserzeit beobachtet wurden, wird festgesetzt, dass fir
Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig ist, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehtrde zu beantragen ist.

9 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

9.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Die Gemeinden haben nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bebauungspldne aufzustellen bzw. zu andern,

sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Bei dieser Anderung handelt es sich um ein Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der

Innenentwicklung). Die Anderung kann im beschleunigten Verfahren vollzogen werden. Die

Voraussetzungen hierfir liegen vor:

- Es handelt sich um eine Nachverdichtung von Flachen.

- Es wird eine zuldssige Grundfldache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNV0 von insgesamt weniger als
20.000 Quadratmetern festgesetzt.

Im beschleunigten Verfahren kénnen die Verfahrenserleichterungen des vereinfachen Verfahrens

nach § 13 Abs. 2 BauGB angewandt werden. Zudem wird nach § 13 Abs. 3 Satz 1 von der

Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3

Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener [nformationen verflgbar sind, sowie von der

zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen.
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22BP001; Bebauungsplan ,Am Slidring“ im Ortsteil Demling Gemeinde GroRmehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

9.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die Gemeinde befindet sich nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im allgemeinen
landlichen Raum:
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Auszug aus Ahhang 2 Strukturkarte zum LEP Bayern, Stand 15.11.2022

Hierfir ist in Nr. 3.1.1 (Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot) folgender
Grundsatz (G) definiert:

JFldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschiieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der artsspezifischen Gegebenherten angéwendet werden.*” '

Weiter ist in Nr. 3.2 (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung) folgendes Ziel (Z) definiert:
.in den Siediungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der /nnenenrwmk/ung vorrangig zu
nurzen

Diesen wird mit der Uberplanung des bestehenden Baugebietes entsprochen. Das Anpassungsgebot
nach § 1 Abs. 4 BauGB ist erfulit.
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22BP001; Bebauungsplan ,Am Stdring® im Ortsteil Demling Gemeinde GroRmehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

9.3 Regionaler Planungsverband

Die Gemeinde befindet sich in der Region Ingolstadt (10) im allgemein ldndlichen Raum. Der Markt
Kasching und die Gemeinde GroBmehring bilden ein Doppel-Grundzentrum.
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Auszug aus Karte 1 Raumstruktur zum Regionalplan Ingolstadt, Stand 19.12.2022

Kanigsmoos

Im Regionalplan ist derselbe Grundsatz (G) mit Ziel (Z) enthalten:

3 Siediungsstruktur

3.1 Flachensparen

3.1.1 (G) Es st anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenschonend
zu entwickeln, Grund und Boaen sparsam in Anspruch zu o nehmen und  Siedlungs-  und
Erschifesungsformen fidchensparend auszufiitiren.

3.2 Innenentwickiung var AuBenentwickiung

3.2.1 (Z) Vorrangig sollen gie vorhiandenen Siedlungsfidchen innerhialb der Siediungsgebiete genutzt
werden. "

Diesen wird mit der Uberplanung des bestehenden Baugebietes entsprochen. Das Anpassungsgebot
nach § 1 Abs. 4 BauGB ist erfillt.
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22BP001; Bebauungsplan ,Am Siidring® im Ortsteil Demling Gemeinde GroRmehring
Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025

9.4 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist dargestellt "als Wohnbaufldche. Das Entwicklungsgebot nach & 8 Abs. Z
Satz 1 BauGB ist erfillt.

9.5 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung (ber § 1 a Abs. 3 BauGB nach dem BNatSchG ist nicht erforderlich, weil die
Eingriffe bereits vor dieser planerischen Entscheidung erfolgt sind (8 1a Abs. 3 Satz 6. V. m. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

9.6 Umweltbericht

Siehe gesonderter Teil ,Darstellung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange und der sonstigen
Umweltbelange zur 2. Anderung des Bebauungsplans® vom 12.03.2025
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Begriindung
Satzungsbeschluss vom 29.07.2025
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2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Allgemeines Wohngebiet ,Am Siidring”
der Gemeinde GroBmehring - Darstellung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange und der sons-
tigen Umweltbelange

1. Einleitung

Die Gemeinde GroBmehring beabsichtigt die 2. Anderung des Bebauungsplans mit in-
tegriertem Griinordnungsplan ,,Am Sidring” im Stden des Ortsteils Demling. Der Be-
bauungsplan wurde 1998 aufgestellt. Es wurde zwischenzeitlich eine Anderung (im
Jahre 1998) rechtskraftig.

Die GesamtgréRe des Geltungsbereichs der 2. Anderung betrigt ca. 3,8 ha.

Neben der Anderung textlicher Festsetzungen werden auch planliche Festsetzungen
gedndert. Die 2. Anderung ersetzt vollumfinglich den rechtswirksamen Bebauungs-
plan.

Mit der geplanten Bebauungsplandnderung mochte die Gemeinde GroRmehring den
urspriinglichen Bebauungsplan der aktuellen Baukultur anpassen, den Grundstiicksbe-
sitzern flexiblere Gestaltungsmoglichkeiten geben, und eine maRvolle Nachverdich-
tung im Sinne der Starkung der Innenentwicklung ermdglichen, ohne das bestehende
Bebauungsplankonzept grundlegend zu verdandern. Aufgrund des hohen Bedarfs in der
Entwicklungsregion Ingolstadt besteht ein hoher Bedarf an Wohnraum. Mit der mogli-
chen Nachverdichtung soll dazu beigetragen werden, zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen, ohne den grundlegenden Charakter des lberwiegend bereits bebauten
Wohngebiets zu verandern. Insgesamt 8 Parzellen sind aktuell noch nicht bebaut. Wei-
tere Ziele und Grundsiatze der Landes- und Regionalplanung, die sich durch die Ande-
rung ergeben konnten, sind nicht einschlagig, ebenfalls nicht sonstige Ziele des Um-
weltschutzes in anderen Fachplanen.

Da die vorliegende Anderung nicht im Regelverfahren erfolgt (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB), ist, auch wenn bisher noch kein Umweltbericht
zur rechtswirksamen Fassung erstellt wurde, dennoch kein Umweltbericht nach § 2a
Nr. 2 BauGB erforderlich, da im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung ab-
gesehen wird.

Mit den vorliegenden Unterlagen wird aber den gesetzlichen Anforderungen nach ei-
ner sachgerechten Abwagung bei der Planaufstellung durch Berlicksichtigung der Um-
weltbelange Rechnung getragen. Zudem werden die artenschutzrechtlichen Anforde-
rungen formal abgearbeitet.

In den Unterlagen wird gepriift, inwieweit sich durch die mit der vorliegenden 2. An-
derung des Bebauungsplans geplanten Festsetzungen (gegenilber den bisherigen Fest-
setzungen der Urfassung aus dem Jahre 1998 und der 1. Anderung) relevante Auswir-
kungen auf die zu priifenden Umweltbelange ergeben.

Grundsatzlich flhrt eine Bauleitplanung im Sinne des Leitfadens ,,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft” (Fassung vom Dezember 2021) ohne Zulassung weiterer
Versiegelung nicht zu einer Ausgleichsverpflichtung (siehe weitere Ausfiihrungen).
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2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Allgemeines Wohngebiet ,Am Siidring”
der Gemeinde GroBmehring - Darstellung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange und der sons-
tigen Umweltbelange

2. Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023), Regionalplan

siehe hierzu die Darstellungen in der Begriindung zum Bebauungsplan, Kap. 8.2 und
8.3

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

keine Biotope im Geltungsbereich betroffen, keine gesetzlich geschiitzten Biotope vor-
handen. Die Biotopstrukturen im 6stlichen Anschluss sind unbeeintrachtigt zu erhal-
ten.

Schutzgebiete des Naturschutzes, Wasserschutzgebiete

keine Schutzgebiete betroffen

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im ABSP fiir den Landkreis Eichstatt gibt es fiir den Planungsbereich keine besonderen
Bestands-, Bewertungs- und Zieldarstellungen. Auch Schwerpunktgebiete des Natur-
schutzes liegen nicht im Geltungsbereich.

3. Natrliche Grundlagen

Naturrdaumliche Gliederung

Naturraum 082-A Hochflache der Mittleren Frankenalb

Geologie und Boden

Uberwiegend pleistozdne L6Re und L6Rlehme, kleinflachig pleistozine bis holozine
Talflllungen als geologische Einheit;

Uberwiegend Parabraunerden und Braunerden aus Schluff bis Schluffton als Bodentyp;
aufgrund der vorausgegangenen, grofStenteils bereits erfolgten Bebauung wurden die
naturlichen Bodenprofile bereits auf gréReren Flachen vollstandig verandert.

Klima

Durchschnittliche groBklimatische Verhaltnisse; gelandeklimatisch nach Westen ab-
flieBende Kaltluft entsprechend der Gelandeauspragung bei bestimmten Wetterlagen
wie sommerlichen Abstrahlungsinversionen.

Hydrologie und Wasserhaushalt

Das Wohngebiet entwdassert natlirlicherweise nach Westen zum Dettelbach; es be-
steht ein Regenwasserkanal, in dem das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser
dem Dettelbach zugefiihrt wird;

im Hinblick auf das Grundwasser bestehen keine besonderen Empfindlichkeiten.
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2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Allgemeines Wohngebiet ,Am Siidring”
der Gemeinde GroBmehring - Darstellung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange und der sons-
tigen Umweltbelange

4. Inhaltliche Anderungen durch die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans
Allgemeines Wohngebiet ,Am Sidring”

In der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans sind folgende, fiir die Umwelt-
belange moglicherweise relevante, wesentliche inhaltliche Anpassungen vorgesehen,
bei denen zu prifen ist, wie sich diese auf die Inhalte und Umweltfaktoren auswirken
konnen (siehe im Detail Kap. 4.4 der Begriindung zum Bebauungsplan mit tabellari-
scher Gegenliberstellung der bisherigen und der geplanten Festsetzungen):

- Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (wie bisher)

- Anzahl der zuldssigen Wohnungen (bisher je Einzelhaus max. 2, zukiinftig eine Woh-
nung pro 200 m? Grundsticksflache)

- die Baugrenzen werden in der Planzeichnung noch etwas groRzligiger geregelt

- die Grundflachenzahl GRZ von 0,4 bleibt unverandert (maBgeblich fir die tGiberbau-
baren Flachen und damit fir die Bewertung, inwieweit es zu einer zusatzlichen Ver-
siegelung kommt)

- die GeschoRflachenzahl wird von 0,6 auf 0,8 erhoht
- Zahl der Vollgeschosse (2) bleibt unverdandert

- Neuregelung der zuldssigen Gebaudehdhen insbesondere bei E + D (bisher 4,50 m,
zukiinftig 6,50 m); bei E + | + D bisher 6,50 m, zukilinftig 6,70 m, bei Flach- und Pult-
dach 7,0 m

- Neuregelung zur Zulassigkeit weiterer Dachformen (zukiinftig alle Dachformen zulas-
sig), geringflgige, fur die Bewertung der Umweltbelange nicht relevante Anpassung
der Dachneigungen

- Zwerchgiebel zuldssig (bisher nicht erwahnt)

- Pflanzgebote bleiben unverandert

5. Auswirkungen der Anderungen der Festsetzungen in der vorliegenden 2. Anderung des
Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung Allgemeines Wohngebiet ,Am Sidring”
auf die Umweltbelange

In der vorliegenden Bewertung der Auswirkungen der 2. Anderung auf die Umweltbe-
lange gilt es zu prifen, inwieweit sich durch die gedanderten Festsetzungen relevante
Veranderungen gegeniber den Festsetzungen des bestandskraftigen Bebauungsplans
hinsichtlich dieser Umweltbelange ergeben kénnen.
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2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Allgemeines Wohngebiet ,Am Siidring”
der Gemeinde GroBmehring - Darstellung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange und der sons-
tigen Umweltbelange

Belange des Menschen einschlieBlich menschlicher Gesundheit, kulturelles Erbe,
Auswirkungen Sachgiiter

Die Belange des Menschen und der Kultur- und sonstigen Sachgliter wie Immissionen,
Produktionsfunktion, Erholungsfunktionen, Denkmaler usw. werden durch die in der
2. Anderung des Bebauungsplans geidnderten textlichen Festsetzungen nicht beein-
flusst. Die Belange hinsichtlich des Bodendenkmalsschutzes sind im Gebiet nicht be-
troffen. Zusatzliche landwirtschaftlich genutzte Flachen werden nicht beansprucht. Fir
alle Parzellen besteht bereits ein rechtswirksamer Bebauungsplan. Auch Ver- und Ent-
sorgungsanlagen und -sonstige Infrastruktureinrichtungen werden nicht beeintrach-
tigt.

Es entstehen auch keine zusatzlichen Anforderungen hinsichtlich des Schallschutzes
oder sonstige Anforderungen.

Die Erholungsfunktion ist nicht betroffen. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf die
Erholungsfunktionen, wie Wegebeziehungen, Erholungseinrichtungen usw. Die Grund-
stlicke sind bereits zu einem tberwiegenden Teil bebaut, und damit bereits derzeit flr
Erholungssuchende nicht zuganglich.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und sonstige wasserwirtschaftlich
relevante Aspekte im Hinblick auf den Menschen werden durch die Anderung nicht
berihrt. Im mittleren Teil des Baugebiets reicht ein sog. wassersensibler Bereich in den
Geltungsbereich hinein, was aber bereits bisher der Fall war. Auf das wassersensible
Gebiet ergeben sich durch die 2. Anderung des Bebauungsplans keine andersartigen
Auswirkungen.

Die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und die Gesundheit und das Wohlbefinden des
Menschen werden nicht beeinflusst. Vielmehr wird die Bebaubarkeit und Nutzbarkeit
der Parzellen verbessert, so dass eine gewiinschte Innenen