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1. Einleitung 
 

Die Gemeinde Großmehring beabsichtigt die 2. Änderung des Bebauungsplans mit in-
tegriertem Grünordnungsplan „Am Südring“ im Süden des Ortsteils Demling. Der Be-
bauungsplan wurde 1998 aufgestellt. Es wurde zwischenzeitlich eine Änderung (im 
Jahre 1998) rechtskräftig. 
 

Die Gesamtgröße des Geltungsbereichs der 2. Änderung beträgt ca. 3,8 ha. 
Neben der Änderung textlicher Festsetzungen werden auch planliche Festsetzungen 
geändert. Die 2. Änderung ersetzt vollumfänglich den rechtswirksamen Bebauungs-
plan. 
 

Mit der geplanten Bebauungsplanänderung möchte die Gemeinde Großmehring den 
ursprünglichen Bebauungsplan der aktuellen Baukultur anpassen, den Grundstücksbe-
sitzern flexiblere Gestaltungsmöglichkeiten geben, und eine maßvolle Nachverdich-
tung im Sinne der Stärkung der Innenentwicklung ermöglichen, ohne das bestehende 
Bebauungsplankonzept grundlegend zu verändern. Aufgrund des hohen Bedarfs in der 
Entwicklungsregion Ingolstadt besteht ein hoher Bedarf an Wohnraum. Mit der mögli-
chen Nachverdichtung soll dazu beigetragen werden, zusätzlichen Wohnraum zu 
schaffen, ohne den grundlegenden Charakter des überwiegend bereits bebauten 
Wohngebiets zu verändern. Insgesamt 8 Parzellen sind aktuell noch nicht bebaut. Wei-
tere Ziele und Grundsätze der Landes- und Regionalplanung, die sich durch die Ände-
rung ergeben könnten, sind nicht einschlägig, ebenfalls nicht sonstige Ziele des Um-
weltschutzes in anderen Fachplänen.  
 

Da die vorliegende Änderung 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 Umweltprüfung ab-
gesehen wird.  
Mit den vorliegenden Unterlagen wird aber den gesetzlichen Anforderungen nach ei-
ner sachgerechten Abwägung bei der Planaufstellung durch Berücksichtigung der Um-
weltbelange Rechnung getragen. Zudem werden die artenschutzrechtlichen Anforde-
rungen formal abgearbeitet. 
 

In den Unterlagen wird geprüft, inwieweit sich durch die mit der vorliegenden 2. Än-
derung des Bebauungsplans geplanten Festsetzungen (gegenüber den bisherigen Fest-
setzungen der Urfassung aus dem Jahre 1998 und der 1. Änderung) relevante Auswir-
kungen auf die zu prüfenden Umweltbelange ergeben. 
Grundsätzlich führt 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 Ausführungen).  
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2. Planungsvorgaben 
 
Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023), Regionalplan 

siehe hierzu die Darstellungen in der Begründung zum Bebauungsplan, Kap. 8.2 und 
8.3 
 
Biotopkartierung, gesetzlich geschützte Biotope 

keine Biotope im Geltungsbereich betroffen, keine gesetzlich geschützten Biotope vor-
handen. Die Biotopstrukturen im östlichen Anschluss sind unbeeinträchtigt zu erhal-
ten. 
 
Schutzgebiete des Naturschutzes, Wasserschutzgebiete 

keine Schutzgebiete betroffen 
 
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) 

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

 

 

3. Natürliche Grundlagen 
 
 Naturräumliche Gliederung 

 Naturraum 082-A Hochfläche der Mittleren Frankenalb 

 
 Geologie und Böden 

 Überwiegend pleistozäne Löße und Lößlehme, kleinflächig pleistozäne bis holozäne  
 Talfüllungen als geologische Einheit; 
 überwiegend Parabraunerden und Braunerden aus Schluff bis Schluffton als Bodentyp; 
 aufgrund der vorausgegangenen, größtenteils bereits erfolgten Bebauung wurden die 
 natürlichen Bodenprofile bereits auf größeren Flächen vollständig verändert. 
 
 Klima 

Durchschnittliche großklimatische Verhältnisse; geländeklimatisch nach Westen ab-
fließende Kaltluft entsprechend der Geländeausprägung bei bestimmten Wetterlagen 
wie sommerlichen Abstrahlungsinversionen. 
 
Hydrologie und Wasserhaushalt 

Das Wohngebiet entwässert natürlicherweise nach Westen zum Dettelbach; es be-
steht ein Regenwasserkanal, in dem das im Baugebiet anfallende Oberflächenwasser 
dem Dettelbach zugeführt wird;  
im Hinblick auf das Grundwasser bestehen keine besonderen Empfindlichkeiten. 
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4. Inhaltliche Änderungen durch die  Festsetzungen der 2. Änderung des Bebauungsplans 
Allgemeines Wohngebiet „Am Südring“ 

 

In der vorliegenden 2. Änderung des Bebauungsplans sind folgende, für die Umwelt-
belange möglicherweise relevante, wesentliche inhaltliche Anpassungen vorgesehen, 
bei denen zu prüfen ist, wie sich diese auf die Inhalte und Umweltfaktoren auswirken 
können (siehe im Detail Kap. 4.4 der Begründung zum Bebauungsplan mit tabellari-
scher Gegenüberstellung der bisherigen und der geplanten Festsetzungen): 
 

- Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (wie bisher) 

- Anzahl der zulässigen Wohnungen (bisher je Einzelhaus max. 2, zukünftig eine Woh-
nung pro 200 m² Grundstücksfläche) 

- die Baugrenzen werden in der Planzeichnung noch etwas großzügiger geregelt 

- die Grundflächenzahl GRZ von 0,4 bleibt unverändert (maßgeblich für die überbau-
baren Flächen und damit für die Bewertung, inwieweit es zu einer zusätzlichen Ver-
siegelung kommt) 

- die Geschoßflächenzahl wird von 0,6 auf 0,8 erhöht 

- Zahl der Vollgeschosse (2) bleibt unverändert 

- Neuregelung der zulässigen Gebäudehöhen insbesondere bei E + D (bisher 4,50 m, 
zukünftig 6,50 m); bei E + I + D bisher 6,50 m, zukünftig 6,70 m, bei Flach- und Pult-
dach 7,0 m 

- Neuregelung zur Zulässigkeit weiterer Dachformen (zukünftig alle Dachformen zuläs-
sig), geringfügige, für die Bewertung der Umweltbelange nicht relevante Anpassung 
der Dachneigungen 

- Zwerchgiebel zulässig (bisher nicht erwähnt) 

- Pflanzgebote bleiben unverändert 
 

 

5. Auswirkungen der Änderungen der Festsetzungen in der vorliegenden 2. Änderung des 
Bebauungsplans mit integrierter Grünordnung Allgemeines Wohngebiet „Am Südring“ 
auf die Umweltbelange 

 
In der vorliegenden Bewertung der Auswirkungen der 2. Änderung auf die Umweltbe-
lange gilt es zu prüfen, inwieweit sich durch die geänderten Festsetzungen relevante 
Veränderungen gegenüber den Festsetzungen des bestandskräftigen Bebauungsplans 
hinsichtlich dieser Umweltbelange ergeben können. 
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Belange des Menschen einschließlich menschlicher Gesundheit, kulturelles Erbe, 
Auswirkungen Sachgüter 

 Die Belange des Menschen und der Kultur- und sonstigen Sachgüter wie Immissionen, 
Produktionsfunktion, Erholungsfunktionen, Denkmäler usw. werden durch die in der 
2. Änderung des Bebauungsplans geänderten textlichen Festsetzungen nicht beein-
flusst. Die Belange hinsichtlich des Bodendenkmalsschutzes sind im Gebiet nicht be-
troffen. Zusätzliche landwirtschaftlich genutzte Flächen werden nicht beansprucht. Für 
alle Parzellen besteht bereits ein rechtswirksamer Bebauungsplan. Auch Ver- und Ent-
sorgungsanlagen und -sonstige Infrastruktureinrichtungen werden nicht beeinträch-
tigt. 

 Es entstehen auch keine zusätzlichen 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-
stücke sind bereits zu einem überwiegenden Teil bebaut, und damit bereits derzeit für 
Erholungssuchende nicht zugänglich. 

 
 Wasserschutzgebiete, Überschwemmungsgebiete und sonstige wasserwirtschaftlich 

relevante Aspekte im Hinblick auf den Menschen werden durch die Änderung nicht 
berührt. 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. Änderung 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 gewünschte Innenentwicklung gefördert, und 
eine Inanspruchnahme des Außenbereichs nicht oder erst verzögert erforderlich ist. 

 

 Mit den geänderten Festsetzungen werden die Möglichkeiten einer zeitgemäßen Be-
bauung verbessert, und eine gewisse Nachverdichtung ermöglicht, ohne den Charakter 
des derzeitigen Bebauungskonzepts zu verändern. Damit wird, wie erläutert, die lan-
desplanerisch gebotene Innenentwicklung gestärkt.  

 

 Insgesamt ergeben sich durch die mit der 2. Änderung einhergehenden Änderungen 
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Menschen und der Kultur- und 
Sachgüter. Vielmehr wird die Bebaubarkeit der Grundstücke verbessert, ohne die sons-
tigen Belange des Menschen und der Kultur- und sonstigen Sachgüter relevant zu be-
einträchtigen.  

 

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, spezieller Artenschutz  

Durch die Änderungen im Bebauungsplan sind keine nachteiligen Auswirkungen auf 
die Tier- und Pflanzenwelt sowie die biologische Vielfalt zu erwarten. Die überwiegen-
den Parzellen sind bereits bebaut. Auf den nicht bebauten Parzellen ist eine Bebauung 
und Flächeninanspruchnahme bereits zulässig. Zusätzliche Flächen, die Lebensräume 
von Pflanzen und Tieren darstellen könnten, werden nicht in die Planung einbezogen. 
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Eine höhere Bebauungsdichte ist aufgrund der nicht veränderten Grundflächenzahl 
GRZ nicht zu erwarten. Die zulässigen etwas größeren Gebäudehöhen und die erhöhte 
GRZ wird sich nicht relevant auf die Lebensraumqualitäten auswirken. 
 
Im Nordosten sind zwei Parzellen mit Gehölzbeständen bewachsen. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass es sich hier um eine Zwischennutzung handelt, und die Besei-
tigung der Gehölze durch den rechtswirksamen Bebauungsplan bereits zulässig ist. 
 
Es werden damit auch keine kompensationspflichtigen Eingriffstatbestände im Hin-
blick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung hervorgerufen (siehe hierzu auch 
Kap. 5). 
 
Es werden weder Lebensräume zusätzlich beansprucht oder beeinträchtigt noch rele-
vante Änderungen an den grünordnerischen Festsetzungen vorgenommen. 
 

Für die Lebensraumqualitäten von Pflanzen und Tieren relevante Strukturen, im Um-
feld vorhandene Biotope und Ökokatasterflächen werden durch die geänderten Fest-
setzungen nicht relevant beeinträchtigt. Dies gilt auch für die Umgebung, insbesondere 
die im Osten angrenzenden kartierten Biotopflächen (Gehölze und magere Offenland-
biotope 7235-0045.010 und .011). Diese werden unbeeinträchtigt erhalten. Eine auch 
nur vorübergehende Beanspruchung ist nicht zulässig. 
 

 Spezieller Artenschutz: 

 Es ist grundsätzlich zu prüfen, inwieweit artenschutzrechtliche Verbotstatbestände des 
§ 44 BNatSchG hervorgerufen werden. 

 Das Gebiet ist bereits überwiegend bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass 
artenschutzrechtliche Verbotstatbestände nicht ausgelöst werden. 

 Allerdings ist bei der Beseitigung der Gehölze im Bereich der Parzellen 414/4 und 414/5 
der Gemarkung Demling ausschließlich der Zeitraum 01.10. - 28./29.02. des Jahres zu-
lässig. Unter Berücksichtigung dieser Maßgabe werden keine artenschutzrechtlichen 
Verbote hervorgerufen. CEF-Maßnahmen oder gar eine Ausnahme sind nicht erforder-
lich. 

 

Schutzgut Landschaft   

 Durch die geplanten Änderungen der Festsetzungen der 2. Änderung des Bebauungs-
plans ist zwar keine höhere Bebauungsdichte zu erwarten, nachdem die Grundflächen-
zahl GRZ, welche für die Bebauungsdichte begrenzend ist, gleich bleibt.  Zulässig sind 
nunmehr gegebenenfalls etwas höhere Gebäude und unterschiedliche Dachformen, 
was sich in geringem Maße auf das Erscheinungsbild des Baugebiets auswirken kann. 
Substanziell werden sich jedoch keine Veränderungen ergeben, da der überwiegende 
Teil der Parzellen bereits bebaut ist, und der gesamte Geltungsbereich der 2. Änderung 
durch die bestehende Bebauung bereits in erheblichem Maße anthropogen geprägt 
ist. Zusätzliche, gegebenenfalls geringfügig erhöhte bauliche Kubaturen und Erschei-
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nungsbilder der Bebauung werden sich nicht in einer Weise verstärken, dass erhebli-
che zusätzliche Auswirkungen auf die Belange des Orts- und Landschaftsbildes hervor-
gerufen werden.  

 Der Charakter des Wohngebiets bleibt damit insgesamt erhalten und wird nicht verän-
dert. Die Änderungen werden sich damit faktisch nicht relevant auf die Gestaltqualität 
des Ortsbildes auswirken.  

 Damit werden die Belange des Orts- und Landschaftsbildes in vollem Umfang gewahrt. 
Zusätzliche relevante nachteilige Prägungen des Ortsbildes oder gar Verunstaltungen 
allein aufgrund der mit der 2. Änderung geplanten Festsetzungen sind nicht zu erwar-
ten. Der bisherige Gesamteindruck der Wohnbebauung verändert sich für den Betrach-
ter nicht. Die am Südrand festgesetzte Eingrünung auf dem 4 m breiten Streifen ist 
konsequent umzusetzen (bisher auf den bereits bebauten Parzellen teilweise umge-
setzt). 

 Mit der Stärkung der Innenentwicklung, zu der mit den geplanten Änderungen des Be-
bauungsplans beigetragen wird, kann die Außenentwicklung der baulichen Nutzung 
und damit eine Beeinträchtigung des Landschaftsbildes im Außenbereich gegebenen-
falls deutlich verzögert werden. 

 

Schutzgut Boden, Fläche   

 Zusätzliche Auswirkungen auf den Boden, ausgelöst durch die vorliegende Änderung 
des Bebauungsplans, sind durch die geplanten geänderten Festsetzungen nicht in re-
levantem Maße zu erwarten. Es werden zwar die Baugrenzen großzügiger gestaltet. 
Die Grundflächenzahl GRZ bleibt jedoch gleich, so dass sich der Versiegelungsgrad auf-
grund der Festsetzungen nicht relevant erhöhen wird. Die Baugrenzen sind bereits der-
zeit relativ großzügig gefasst. Limitierend für die Bebauungsdichte und die Versiege-
lung des Bodens ist die Grundflächenzahl GRZ, die gegenüber der rechtswirksamen 
Planfassung unverändert bleibt.  

 Es kann davon ausgegangen werden, dass die originären Bodenprofile auf den noch 
nicht bebauten Parzellen zumindest teilweise noch vorhanden sind. Eine Veränderung 
ist jedoch bereits zulässig. 

 Die Belange des Bodens werden deshalb durch die vorliegende 2. Änderung des Be-
bauungsplans nicht relevant zusätzlich beeinträchtigt, da mit den Anpassungen der 
Festsetzung kein zusätzlicher Flächenverbrauch verbunden ist.  

 Es werden also keine zusätzlichen Flächen des bisherigen Außenbereichs einbezogen. 
 

Schutzgut Wasser   

Aufgrund der nicht zu erwartenden zusätzlichen Versiegelung ergeben sich keine rele-
vanten Auswirkungen auf das Grundwasser (z.B. durch Reduzierung der Grundwasser-
neubildung). 
Die Art der Entwässerung des Baugebiets bleibt unverändert. Die Oberflächenwässer 
werden dem Vorfluter Dettelbach zugeführt. 

 

Oberflächengewässer sind durch die Bebauungsplan-Änderung ohnehin nicht relevant 
betroffen. Es sind keine Gewässer im Bereich des Baugebiets oder im unmittelbaren 
Umfeld relevant betroffen. 
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Aus wasserwirtschaftlicher Sicht relevante Betroffenheiten oder besondere Empfind-
lichkeiten gibt es im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Änderung nicht. Der im Gel-
tungsbereich liegende wassersensible Bereich ist bereits weitestgehend bebaut (gerin-
ger Flächenumfang). 
 

Schutzgut Klima und Luft   

Durch die vorliegende Änderung des Bebauungsplans werden keine nennenswerten 
Veränderungen hinsichtlich der lokalklimatischen Verhältnisse und der lufthygieni-
schen Situation hervorgerufen.  
Es werden keine luftgetragenen zusätzlichen Immissionen hervorgerufen. Zusätzliche 
Veränderungen der lokalklimatischen Verhältnisse ergeben sich nicht in relevantem 
Maße, da sich der Versiegelungsgrad nicht erhöhen wird. Kaltluftabflüsse werden nicht 
verändert. 
 

Wechselwirkungen   

 Es ergeben sich durch die Bebauungsplan-Änderung keine zusätzlichen Wechselwir-
kungen, die sich nicht bereits durch die derzeitige Ausprägung der Schutzgüter erge-
ben. 

 

Zusammenfassung   

 Bei allen in der Umweltprüfung zu betrachtenden Schutzgütern werden durch die vor-
gesehene Änderung der Festsetzungen in der 2. Änderung des Bebauungsplans keine 
bzw. keine relevanten Auswirkungen hervorgerufen, die eine nachteilige Veränderung 
der Umweltbelange mit sich bringen würden. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist im 
Fall der Bebauung der beiden nordöstlichen Parzellen (414/4, 415/5 der Gemarkung 
Demling) der Zeitraum für die Gehölzbeseitigungen (01.10. - 28./29.02. des Jahres) zu 
beachten. 

 
 

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Ausgleichs-/Ersatzmaßnahmen 
 

 Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand Dezember 
2021), Kap. 2.1, ist ein Ausgleich durch die Änderungen eines Bebauungsplans nicht 
erforderlich, wenn die Überplanung des Baurechts nicht zu einer Erhöhung der Versie-
gelung führt. Wie in Pkt. 3 dargestellt, ergeben sich durch die Änderungen im Bebau-
ungsplan gegenüber der rechtswirksamen Planfassung keine relevanten Veränderun-
gen hinsichtlich der Flächenüberprägung. Die Grundflächenzahl GRZ als diesbezüglich 
maßgeblicher, die Überbaubarkeit limitierender Faktor bleibt gleich. Dementspre-
chend ergibt sich für die flächenhaften Eingriffe des Schutzguts Pflanzen, Tiere, Lebens-
räume und die weiteren Schutzgüter kein weiterer Kompensationsbedarf. Auch bezüg-
lich des Landschaftsbildes ergibt sich, wie obenstehend unter „Schutzgut Landschaft“ 
ausgeführt, keine derart erhebliche zusätzliche Beeinträchtigung, dass ein weiterer 
Kompensationsbedarf ausgelöst würde. 
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7. Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 
 

 Soweit möglich und sinnvoll, werden die schutzgutbezogenen Auswirkungen durch die 
getroffenen Festsetzungen vermindert (bauliche Festsetzungen, Pflanzpflichten). 

 

 
 Aufgestellt, 12.03.2025 
 
 

 Gottfried Blank 
 Blank & Partner mbB 
 Landschaftsarchitekten  
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