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1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Am 18.02.2025 hat der Gemeinderat der Gemeinde Gro3mehring in seiner 6ffentlichen Sitzung
den Beschluss zur 2. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ,TheiRing Nord* gefasst, um
fur das Gebiet aktualisierte Festsetzungen zur kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung zu treffen,
die Bebaubarkeit der Einzelgrundstiicke zu erhéhen und so dem stadtebaulichen Grundsatz ,In-
nenentwicklung vor AuRenentwicklung® gerecht zu werden. Zudem sollen Festsetzungen entfal-
len, von denen in der Vergangenheit mehrfach Abweichungen erteilt worden sind.

Die Anderung des Bebauungsplanes ,TheiRing Nord" betrifft den gesamten urspriinglichen Be-
bauungsplan in der bekanntgemachten Fassung vom 10.01.1977 (Architekturbiiro Manfred Tormer,
Ingolstadt) inklusive einer bereits durchgefiihrten Anderung (zuletzt geandert mit 1. Anderung,
bekannt gemacht am 27.05.1993). Der bisherige Plan beinhaltet zur Art der baulichen Nutzung
die Festsetzung von Wohnbauflachen, Misch- und Dorfgebietsflachen sowie 6ffentliche Grin-
und Verkehrsflachen.

Da fur den Alt-Bebauungsplan langst eine Neueinteilung der Einzelgrundstucke stattgefunden hat
und im Kataster hinterlegt ist und auch einzelne Anderungen der Abgrenzung des neuen Bebau-
ungsplangebietes vorgenommen werden, kommt es zu einzelnen Verschiebungen der alten Be-
bauungsplangrenze. Demnach liegen heute folgende Grundstiicke innerhalb des Geltungsberei-
ches (die mit * gekennzeichneten Flurstiicke sind nur mit einer Teilflache im Geltungsbereich
enthalten — Abgrenzung der Teilbereiche siehe auch Begrindung zur Bebauungsplananderung):

- Teilbereich nérdlich Schacherweg: 328/1, 328/2, 328/3, 328/4, 328/5, 328/6, 328/7 und
328/8

- Teilbereich westlich Buchenstraf3e: 315*, 315/1*, 317/1, 317/2, 317/3, 317/4, 317/5, 317/6
und 317/7

- Teilbereich Schacherweg — Canisiusstral3e — Jurastral3e — Buchenstral3e: 7676/10, 76/13,
76/15, 76/16, 76/17, 76/18, 76/19, 76/20, 77, 77/1, 77/2, 7713, 77/4, 7716, 77/7, 77/8, 77/9,
77/10, 77/11, 77/13, 77/14, 78 und 79

- Teilbereich Jurastrale — Rosenweg — Romerstralle — Buchenstral3e: 61/6, 61/7, 68/2,
68/4, 68/5, 68/6, 68/7, 68/8, 68/9, 68/10, 68/11, 70, 70/1, 75, 75/1, 75/2, 75/4, 76/5, 76/6,
75/7, 76/8 und 75/21

- Teilbereich JurastraRe — Canisiusstralle — Rémerstral3e — Rosenweg: 58, 59, 60, 61/3,
61/4, 61/5, 61/10, 61/11, 61/12, 71, 72, 73, 76/1, 76/2 und 76/3

StralRenraum:
- BuchenstralRe: 67
- CanisiusstralRe: 10/8, 306/4, 330*, 330/3*
- JurastralRe:76/9
- Romerstralle: 306/1*, 306/3 und 306/4
- Rosenweg: 76/4
- Schacherweg: 328/10
- St.-Martins-Weg: 76/12

Der Geltungsbereich der urspringlichen Planfassungen (Urplan und 1. Anderunlg) wird an die
digitale Flurkarte der Gemeinde Gro3mehring angepasst und umfasst fur die 2. Anderung eine
Flache von 7,2 ha.

Der beinahe 50 Jahre alte rechtskraftige Bebauungsplan ,Thei8ing Nord“ und die im nérdlichen
Bereich des Bebauungsplanes 1993 erfolgte 1. Anderung bilden die baurechtliche Vorgabe fir
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die Bauvorhaben innerhalb des Gebietes am Nordwestrand des Ortsteiles TheiRing der Ge-
meinde GrofRmehring. In der Vergangenheit sind dabei mehrere Bauvorhaben durchgefiihrt wor-
den, bei denen die vorgegebenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung (Einhaltung
der Baugrenzen) und zur stadtebaulichen Ordnung nicht eingehalten worden sind. Da innerhalb
des Gebietes noch zahlreiche Baulicken vorhanden sind, auch auf bereits bebauten Grundstu-
cken (nach Eigentiimer- bzw. Generationenwechsel) nachverdichtet werden soll, wird angestrebt,
die baurechtlichen Festsetzungen an die bestehende Situation anzupassen sowie eine zeitge-
rechte und wirtschaftliche Neubebauung der Grundstiicke zu ermdglichen.

Zudem wird auf Flurnummer 315 westlich der Buchenstral3e eine zusatzliche Bauparzelle (vorher
offentliche Grinflache) in die Planung aufgenommen, um hier eine bauliche Entwicklung am sud-
westlichen Rand des Gebietes unter Ausnutzung der vorhandenen verkehrlichen Erschlie3ung
zu ermdglichen. In Abstimmung mit dem Landratsamt Eichstétt wird die Darstellung der Wohn-
bauflachen im Flachennutzungsplan anschlieRend im Rahmen einer Berichtigung an den Bebau-
ungsplan angepasst.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihrer Begriindung

Im Rahmen der allgemeinen gesetzlichen Grundlagen sind das Baugesetzbuch, die Naturschutz-
gesetze, die Wassergesetzgebung, das Bundes-Bodenschutzgesetz und das Denkmalschutzge-
setz zu berlcksichtigen.

Aufgrund der Tatsache, dass die Bebaubarkeit der Dorf-, Mischgebiets- und Wohnbauflachen
Uber den derzeit glltigen Bebauungsplan , Theiing Nord" bereits gegeben ist, entfallt die Ver-
pflichtung zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gem. § 1a BauGB bzw. § 15
BNatSchG weitestgehend. Am Sudwestrand des Geltungsbereiches soll mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes auf Flurnummer 315 aber auch eine bisher nicht bebaubare Flache (6ffentliche
Griunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz) als Wohnbauflache neu festgesetzt werden, so
dass fur diese Einzelflache die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung durchgefihrt und der erforderliche Ausgleich festgelegt wurde.

Durch das mit der Bebauungsplananderung festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung wird die
Mdglichkeit geschaffen auf den bereits bebauten Grundstiicken nachzuverdichten, wodurch wie-
derum der Verbrauch zusétzlicher Flachen an anderer Stelle vermieden wird.

Landesentwicklungsprogramm 2023 (LEP)
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist das landesplanerische Gesamtkonzept der
Staatsregierung fur die raumliche Entwicklung und Ordnung Bayerns.

GroRBmehring befindet sich im allgemein landlichen Raum direkt dstlich angrenzend an den Ver-
dichtungsraum von Ingolstadt. Im LEP wird ein sparsamer Umgang von Grund und Boden gefor-
dert. Das innere Potential sowie die vorhandenen Baulandreserven sollen genutzt werden (In-
nenentwicklung vor Aufenentwicklung), um einem weiteren Flachenverbrauch entgegenzuwir-
ken und Zersiedelung zu vermeiden.

Regionalplan Ingolstadt (10)

GrolBmehring ist im Regionalplan zusammen mit dem Markt Kdsching als Doppelgrundzentrum
direkt 6stlich des Regionalzentrums Ingolstadt dargestellt. Beziiglich des Siedlungswesens (Fas-
sung vom 30.05.2006) formuliert der Regionalplan Ingolstadt flr Grol3mehring folgende Grunds-
atze (Flachensparen) und Ziele (Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung):
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3 Siedlungsstruktur

3.1.1 (G) Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenscho-
nend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen flachensparend auszufihren.

3.2.1 (Z2) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete ge-
nutzt werden.

Regionalplanerische Ziele von Natur und Landschaft sind von der 2. Anderung des vorliegenden
Bebauungsplanes mit innerdrtlichem Geltungsbereich nicht betroffen. Kleinere Teilflachen des
Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Hochalb (03) liegen im Nordosten und Nordwesten von
Theil3ing, jedoch weit aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Regionale Griin-
ziige sind im Umfeld von Theil3ing nicht vorhanden.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird das gesamte Bebauungsplangebiet baurechtlich
und bauwirtschaftlich aufgewertet, so dass unbebaute Grundstticke fiir eine Neubebauung und
schon bebaute Grundstlicke fur eine Nachverdichtung an Attraktivitat gewinnen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm fir den Landkreis Eichstatt (Bayerisches Staatsmi-
nisterium fir Umwelt und Gesundheit, 2010) liegt der Geltungsbereich im Schwerpunktgebiet
,Hochflache der Sudlichen Frankenalb (082-A)".

Schwerpunktgeblet Hochflache der Sudlichen Frankenalb (082-A)":
Aufbau eines Biotopverbundsystems mit den verbliebenen Trocken- und Feuchtlebensrdume als
Kernlebensrdumen und der Vernetzung der Bestande tber die Anlage von Biotop-Trittsteinen und
Korridoren (s. a. Angaben zum Biotopverbund in Absatz E)

- Erhaltung und Optimierung der verbliebenen Mager- und Trockenstandorte auf der Albhochflache,
insbesondere Sicherstellung der biotoppragenden Nutzung

- Erhaltung und Optimierung der Steinbriiche als Lebensrdume seltener Tier- und Pflanzenarten in
Abstimmung mit den Betreibern

- Sicherung der letzten Feuchtlebensraume auf der Albhochflache, insbesondere Verbesserung der
hydrologischen Situation sowie Pflege/Nutzung der Flachen

- Erhaltung und ggf. Entwicklung von Kleingewassern und Landlebensraumen zum Verbund der
Amphibienpopulationen, insbesondere in den Schwerpunktvorkommen von Kammmolch, Gelb-
bauchunke, Spring- und Laubfrosch sowie Knoblauch-, Kreuz- und Wechselkrote

- Optimierung der Bachtéler als Gewasser- und Feuchtlebensrdume und Biotopverbundachsen

- Erhaltung und Neuentwicklung von Hecken, Feldgehdlzen und Sdumen in strukturarmen Berei-
chen (Gehdlze nur soweit diese nicht zu Beeintrachtigungen wertvoller Mager-, Trocken- und
Feuchtlebensraume fiihren)

- Erhaltung und Foérderung strukturreicher, standortheimischer Laubwalder sowie Sicherung und
Neuanlage von wertvollen Strukturelementen in allen Waldern (Alt- und Totholz, Héhlen- und
Horstbaume, Dolinen, Kleingewasser etc.)

- gezielte Sicherung der wertvollen Artvorkommen auf der Albhochflache, u. a. von Flederméusen
und bodenbritenden Vogelarten

Am westlichen Ortsrand Theil3ings befindet sich auf den Flurstiicken 315 und 315/1 eine ehema-
lige Lehm-Abbaugrube, die heute als Weiher fungiert. In diesem Weiher wurde das Vorkommen
von seltenen Roéhricht- und Unterwasservegetationsarten nachgewiesen.

Dieses Gewasser gilt als regional bedeutsamer Lebensraum, der erhalten und optimiert werden
soll.
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Auszug aus dem ABSPView 2.0 — ABSP-Objekte im Geltungsbereich

Waldfunktionsplan
Von der Bebauungsplandnderung sind keine Waldbestande betroffen.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Gebiet des bisherigen Bebauungsplanes ,Thei3ing Nord“ ist im gultigen Flachennutzungs-
plan insgesamt als Wohnbauflache ohne Ortsrandeingrinung dargestellt. Der Standort des Feu-
erwehrhauses nordlich der Romerstral3e ist als Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestim-
mung ,Feuerwehr dargestellt. Am Sudwestrand des Geltungsbereiches ist im Flachennutzungs-
plan entsprechend den tatsachlichen Gegebenheiten ein amtlich kartiertes Biotop (B 82-1 Was-
serflache mit Ufergehdlzen) sowie ein Baudenkmal (Kapelle) und ein Naturdenkmal (vier Linden
an der Kapelle) dargestellt.
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Flachennutzungs- und Landschaftsplan Grol3mehring i.d.F. vom 19.04.2011

Weil mit der Anderung des Bebauungsplanes einzelne kleinflachige Nutzungsanderungen inner-
halb des Geltungsbereiches vorgenommen werden, wird in Abstimmung mit dem Landratsamt
Eichstatt die Darstellung im Flachennutzungsplan anschlie3end im Rahmen einer Berichtigung
an den Bebauungsplan angepasst.

Von der zuséatzlichen Entwicklung einer Bauparzelle auf Flurnummer 315 sind auch Ziele des
kommunalen Landschaftsplanes betroffen. Die dort dargestellte Grunflache um das Bau- und
Naturdenkmal soll teilweise in eine Wohnbauflache umgewidmet werden. Das landschaftliche
Ensemble (Weiher mit Ufergehdlz als Biotop mit Denkmal und Naturdenkmal) am westlichen
Ortsrand von Theil3ing ist zudem mit der landschaftsplanerischen Bewertung ,Flachen von be-
sonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild“ Gberlagert.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliel3lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes , TheiRing Nord* soll fiir das Gebiet die Moglichkeit
zur stadtebaulichen Aufwertung und Nachverdichtung geschaffen werden. Da auch laut Regio-
nalplan Region 10 und Landesentwicklungsprogramm (LEP) eine Innenentwicklung vor AulR3en-
entwicklung zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung angestrebt werden soll, um Wohnraum zu
schaffen, ist das Vorhaben grundsatzlich zu begrif3en.

Mit dem Umweltbericht werden die relevanten Schutzguter aufgegriffen und bewertet. In der Be-
schreibung und Bewertung wird auf einen verbal-argumentativem Methodenansatz zurtickgegrif-
fen. Dabei werden die durch die Planung und Eingriffe verursachten Umweltauswirkungen zwi-
schen niedriger, mittlerer und hoher Erheblichkeit fur die Schutzgiter unterschieden.

2.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Randbereich von Theil3ing direkt nérdlich angrenzend
entlang der Rémerstral3e (StaatsstraRe St 2231). Die Canisiusstrafl3e begrenzt den Geltungsbe-
reich im Osten; 6stlich davon grenzt der unbeplante Innenbereich an. Nach Norden und Westen
schliel3en sich derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Eine weitere bauliche Ent-
wicklung ist gemaf gultigem Flachennutzungsplan der Gemeinde Grolimehring derzeit nicht vor-
gesehen.

Das gesamte Gebiet ist erschlieBungs- und versorgungstechnisch komplett erschlossen, sodass
erforderliche Ergdnzungen aus dem Bestand heraus geplant und entwickelt werden kdnnen.
Mehrere im Gebiet vorhandene Trafostationen (z. B. Flurnummer 61/6) dienen der Stromversor-
gung des Gebietes.

Inmitten des Gebietes auf Flurnummer 77/1 befindet sich mit Zugang zur Jurastrafl3e ein mit 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,TheiRRing Nord" festgesetzter Kinderspielplatz.

Ein im Urplan auf Flurnummer 60 innerhalb des Dorfgebietes dargestellter Kinderspielplatz exis-
tiert nicht. Der 6stliche Teil der Flurnummer 60 (Standort Vereinsheim St. Martin) wird im Zuge
der 2. Anderung des Bebauungsplanes in Allgemeines Wohngebiet umgewidmet und der westli-
che Teil als ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr’ festgesetzt.

Die vorhandene Bebauung besteht weitestgehend aus einer Einzelhausbebauung der Uberwie-
gend sehr groRen Grundstiicke. Vereinzelt sind Doppelhduser auf geteilten Grundstiicken sowie
ein Reihenhaus vorhanden. Der urspriingliche Bebauungsplan differenziert im Geltungsbereich
Dorf-, Misch- und Wohngebietsflachen. Die derzeit tats&chliche Beschaffenheit und Nutzung der
Grundstucke sind in der Begriindung zum Bebauungsplan, aufgeteilt in finf Teilbereiche, aus-
fuhrlich beschrieben. Innerhalb des Gebietes befindet sich demnach auf Flurnummer 79 noch ein
Schreinereibetrieb (Betriebs-, Neben- und Wohngebaude), der weiterhin die Festsetzung eines
Mischgebietes rechtfertigt. Die Flurnummern 77/13 und 79 ergeben das Mischgebiet 1 (Ml 1).

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die Flurnummer 58 (im Urplan Teil des
Dorfgebietes) in Mischgebiet und die nérdliche Halfte der Flurnummer 76/2 von Allgemeines
Wohngebiet in Mischgebiet umgewidmet. Die bestehende Betriebsflache (Hoch- und Gewerbe-
baubetrieb) auf Flurnummer 76/1 bleibt als Mischgebiet erhalten. Das im gednderten Bebauungs-
plan gekennzeichnete Mischgebiet 2 (Ml 2) ergibt sich aus den Flurnummer 58, 76/1 und 76/2.
Die aufgegebene landwirtschaftliche Hofstelle auf Flurnummer 59, urspriinglich Teil des Dorfge-
bietes, wird mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,TheiRing Nord® in Allgemeines Wohnge-
biet gemal § 4 BauNVO umgewidmet.
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Offentliche Grunflache mit Einzelgeholzen existieren im Bestand auf der Spielplatzflache mit der
Flurnummer 77/1 und der Flurnummer 314 am westlichen Ortseingang (4 Linden als Naturdenk-
mal) direkt ndrdlich der Romerstralie / St 2231.

Private Grinflachen innerhalb des Baugebietes (nicht festgesetzt) wurden von den Eigentiimern
granordnerisch gepflegt und gartnerisch angelegt. Die urspriinglich am Westrand der Buchen-
stralRe festgesetzte private Grinflache (Spielplatz) ist im nordlichen Bereich als biotopkartierter
Weiher mit Ufergehdlzsaum und privater Zutrittsmaoglichkeit von Norden her und im sidlichen
Bereich, zum dortigen Naturdenkmal hin, als Ackerflache ausgebildet.

Es ist davon auszugehen, dass die anzusetzenden Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA-
Gebiete (55 / 45 dB(A) tags / nachts) entlang der Rémerstral3e nicht tGberschritten werden und
damit keine nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesund-
heit verbleiben. Festsetzungen zum Immissionsschutz aus dem Verkehrslarm sind daher im zu
andernden Bebauungsplan nicht getroffen.

Baubedingte Auswirkungen

Mit der Neuregelung der Art und des MalRRes der baulichen Nutzung und den damit verbundenen
Eingriffen in Form von Bauvorhaben innerhalb des Baugebietes kommt es im Vergleich zum der-
zeit gultigen Baurecht zu keinen nachhaltigen baubedingten Auswirkungen. Generell muss je-
doch wéahrend den Bauphasen der einzelnen Vorhaben mit Staub und Larmimmission gerechnet
werden. Von daher ist nur mit geringen baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
zu rechnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Da schon auf fast allen Grundstiicken (ausgenommen Spielplatz auf FI. Nr. 77/1 sowie private
Grunflachen auf Flurnummern 315 und 315/1 (Acker, Weiher, Ufergeholze)) Baurecht fur eine
Wohnbebauung existiert und dabei die Baugrenzen teilweise Uberschritten worden sind, sind mit
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes hinsichtlich der baulichen Anlagen keine negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Auch die Entwicklung einer einzelnen zuséatzlichen Bauparzelle am Stdende der BuchenstralRe
auf Flurnummern 315 ist aufgrund der Kleinflachigkeit und geringen Aufenthaltsqualitat der Fl&-
che (Acker am Ortsrand) nur mit geringen Auswirkungen verbunden. In der Abwagung wurde
daher der Umwidmung dieser Teilflache in Wohnbauflache der Vorrang eingeraumt, um weiteren
Wohnraum in Arrondierung der vorhandenen Bebauung des Geltungsbereiches schaffen zu kén-
nen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Plananderung sind keine wesentlichen Anderungen der betriebsbedingten Auswirkun-
gen zu erwarten. Es kann lediglich davon ausgegangen werden, dass die Verkehrsflachen durch
eine hohere Anwohnerdichte starker (auch als Parkflache) genutzt werden. Zum Schutz der an-
grenzenden Wohngebiete wurden im Bebauungsplan fir die festgesetzten Mischgebietsflachen
immissionsschutzrechtliche Regelungen getroffen. Betriebsbedingt kann mit geringen Auswirkun-
gen gerechnet werden.

Ergebnis
Insgesamt ist von keinen nennenswerten Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch auszugehen.

Im Gegensatz dazu kann im Zuge der Innenentwicklung neuer Wohnraum geschaffen werden,
was in Bezug auf das Schutzgut Mensch positiv zu bewerten ist. Ebenso verbleiben innerhalb
des Geltungsbereiches einzelne Mischgebietsflachen, so dass den im Geltungsbereich angesie-
delten Handwerks- und Gewerbeunternehmen auch kiinftig eine angemessene gewerbliche Nut-
zung maglich ist.
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2.2 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Entsprechend den naturrdaumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bildet der Feldul-
men-Eschen-Auwald mit Grauerle im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald die potenzi-
elle nattirliche Vegetation im Planungsgebiet (Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz,
2017). Aufgrund der aktuellen Nutzung weicht die reale Vegetation innerhalb des Wohngebietes
hiervon jedoch stark ab, so dass auf den zum Grof3teil bereits bebauten Flachen keine schiit-
zenswerten Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzge-
biete nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)
zum européischen Netzverbund 'Natura 2000' gemal § 19a BNatSchG vorhanden.

Das Vorhabengebiet beinhaltet zudem auch keine nach § 23-27 BNatSchG geschutzten Flachen
oder grenzt an solche an. Nordlich vom Geltungsbereich liegt in ca. 2 km Entfernung das Land-
schaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark ,Altmahltal’ (ID: LSG-00565.01) und der Naturpark
Altmahltal’ (ID: NP-00016).

ND-01833: 4 Linden mit Lourdeskapelle Blick von Westen nach Osten
(Baudenkmal Nr: D-1-76-129-27) auf Lourdesgrotte an der Rémerstral3e (St2231)
Flurnummer 315

Ein Naturdenkmal nach §28 BNatSchG kommt gemaf der Naturdenkmale (Punkte) im BayernAt-
las im Anderungsgebiet vor:

— ID: ND-01833 ,4 Linden mit Kapelle bei Thei3ing* auf Flurnummern 314, Gemeinde Grolimeh-
ring; Schutzstatus ,aktuell

Die vier geschiitzten Lindenbdume umgeben die Kapelle (Baudenkmal) auf dem Flurstiick 314
und befinden sich am westlichen Ortsrand von Thei3ing. Das Flurstiick ist im Besitz der Ge-
meinde und wird entsprechend gepflegt.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt folgendes Biotop der amtlichen Biotopkartierung:

— 7135-0082-001 ,Weiher mit Umgriff am westlichen Ortsrand TheilRings" auf Flurnummern 315
und 315/1

Das amtlich kartierte Biotop um den Weiher ist gleichzeitig ABSP-Objekt (Arten- und Bio-
topschutzprogramm Bayern) regionaler Bedeutsamkeit und befindet sich auf den Flursticken 315
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und 315/1. Beide Flurstlicke sind in Privatbesitz und werden vom Eigentiimer entsprechend ge-
pflegt.

Privater Zugang zum Weiher

Blick von der BuchenstralRe auf das Biotop

Der offentliche Spielplatz auf dem Grundstiick Flurnummer 77/1 ist mit Baumen und Strauchern
junger bis mittlerer Auspragung bepflanzt und wird géartnerisch gepflegt.
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Offentlicher Spielplatz Flurnummer 77/1

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Gemal der Internet-Arbeitshilfe des Bayerischen Lan-
desamt fir Umwelt in Bezug auf die spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) bei der Vorhabenzulassung, ist
fur die am Westrand des Geltungsbereiches vorkom-
mende Lebensraumtypen (siehe Abb. 6) als mdgliche be-
troffene Tiergruppen Vogel und Amphibien genannt.

Laut der Artenschutzkartierung Bayern (Ortshezogene
Nachweise) vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt
wurden fir diesen Lebensraumtypen ,Weiher* (,Ziegel-
weiher W Thei3ing“) mit der Objektnummer ,,0099“ zwei
verschiedene Amphibienarten (Grasfrosch und Teich-
molch) dokumentiert. Darlber hinaus wurden in unmittel-
barer Nahe zwei Fledermausarten (Graues Langohr und
GroRRes Mausohr) in den Lebensraumtypen ,Kirche® (St.

Martin) und ,Geb&ude” (diverse) kartiert.
Lebensraumtyp

Da das Wohngebiet bereits seit den 1980er Jahren besteht, sind alle vorkommenden Tierarten
an auftretende Storungen durch die Wohnnutzung der Einzelgrundstiicke gew6hnt; ihre Lebens-
raume aullerhalb der Wohnbauflachen werden gré3tenteils nicht veréandert, da die Wohnbaufla-
chen weitestgehend nur in ihren bereits bestehenden AusmaRen mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes wieder baurechtlich festgesetzt werden sollen.

Nur auf der Flurnummer 315 (TF — im Urplan: 6ffentlicher Spielplatz; im Bestand: Acker- und
Griunflache mit Weiher) wird zuséatzliches Baurecht geschaffen. Da diese Flache im direkten
raumlichen Zusammenhang mit den bereits bebauten Grundstiicken liegt und besonders wertbe-
stimmende Gegebenheiten nicht vorliegen, ist eine Neubetroffenheit vorkommender Arten und
daraus resultierende Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Insofern sind durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen weder fir Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie noch fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Die Ver-
botstatbestande des 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 werden daher mit der vorliegenden Bauleitplanung
nicht beruhrt.

m April 2026 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrae 10 > 85051 Ingolstadt



® 2. Anderung Bebauungsplan "TheiRing Nord" B Seite 13
Umweltbericht

Biologische Vielfalt:

Die Flache des Geltungsbereiches der Bauleitplanung ist entsprechend des urspringlichen Be-
bauungsplanes , Theil3ing Nord“ bereits als Siedlungsgebiet entwickelt und gré3tenteils bebaut.
Die biologische Vielfalt (d.h. die genetische und innerartliche Vielfalt von wildlebenden Tier- und
Pflanzenarten, Nutztierrassen und Kulturpflanzensorten als auch die generelle Vielfalt der Oko-
systeme) im Vorhabengebiet wird daher vor allem von anpassungsféhigen Arten der Siedlungs-
gebiete bestimmt. Dabei Uberwiegen in erster Linie weit verbreitete Arten. Insofern finden sich
keine Flachen mit besonders hohem naturschutzfachlichem Wert in diesem Bereich; vorhandene
Einzelbiotope sind in den sidlichen Siedlungsrand eingebunden.

Baubedingte und anlagebedingte Auswirkungen

Da innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes, aul3er der biotop-
karierten Weiherflache (Flur-Nr. 315 und 315/1) und dem Naturdenkmal (Flur-Nr. 314), keine
wertvollen Vegetationsstrukturen oder Tierarten vorkommen, ist fUr die bereits im Bestand fest-
gesetzten Bauflachen mit keinen baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und
Tiere zu rechnen. Nur fur die zusatzlich als Wohnbauflache festgesetzte Flache ist mit erganzen-
den Eingriffen in mdgliche Lebensraumstrukturen zu rechnen. Da die Flache jedoch im Bestand
als Acker und Grunland genutzt wird und weder die biotopkartierte Weiherflache noch der Natur-
denkmal (4 Lindenbaume) tangiert werden, ist nur mit bau- und anlagebedingten Auswirkungen
mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt zu rechnen.
Um mittelbare Beeintrachtigungen des Naturdenkmales zu vermeiden, ist der gesamte Kronen-
bereich der Linden zuziglich 1,5 m von der Ausweisung als zuséatzlich bebaubare Wohnbauflache
auf Flurnummer 315 ausgenommen. Zusatzlich wird Uber die Festsetzung der notwendigen Aus-
gleichsflache an dieser Stelle, eine fir das Naturdenkmal wirksame Schutzzone mit extensiverer
Flachennutzung (Extensivgriinland) als die bisherige Ackernutzung erreicht.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund der als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flachen der bereits bestehenden Bau-
gebiete innerhalb des Geltungsbereiches ist betriebsbedingt nur mit geringen Auswirkungen auf
das Schutzgut zu rechnen, da die nutzungsbedingten Beeintrachtigungen aus der Wohnnutzung
der Flachen bereits gegeben sind.

Ergebnis
Hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt ist, unter Berlicksichtigung

der festgesetzten Ausgleichsflache im Norden des Naturdenkmales, bau-, anlage- und betriebs-
bedingt mit geringen Auswirkungen zu rechnen.

2.3  Schutzgut Flache und Boden

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt gemaf der Digitalen Geologischen Karte von Bayern (1:25.000) im BayernAt-
las vollstandig im Bereich einer im Pleistozéan entstandenen L6R3- oder LoRlehmdecke. Die Ge-
steine sind als Schluff, feinsandig, karbonatisch oder Schluff, tonig, feinsandig, karbonatfrei be-
schrieben. Der Baugrundtyp ist gemaR der Digitalen Ingenieurgeologischen Karten von Bayern
(1:25.000) im BayernAtlas als bindige, feinkdrnige Lockergesteine, méafig bis gut konsolidiert an-
zusprechen. Im gesamten Bereich sind gemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern im Bayer-
nAtlas Uberwiegend Parabraunerden und verbreitet Braunerden aus Schluff bis Schluffton (L&ss-
lehm) Gber Carbonatschluff (L6ss) die vorherrschenden Bodenarten.

Die Flache und der Boden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Gesamtfla-
che 7,2 ha) wird zu einem grof3en Teil bereits durch die bestehende Bebauung und die vorhan-
denen Garten genutzt. Einzelne Baugrundsticke sind jedoch noch unbebaut und besitzen tUber
den gultigen Bebauungsplan 1. Anderung ,TheiRing Nord‘ bereits entsprechendes Baurecht.
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Nur bei der Flache, bei der zusatzliches Baurecht durch Festlegung bebaubarer Flachen auf bis-
her festgesetzten Grinflachen geschaffen wird (880 m? gemalf3 naturschutzrechtlicher Eingriffs-
regelung), entsteht eine zusatzliche Uberbaubarkeit des Bodens, der bislang nicht als Bauland
gewidmet war.

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Baubedingte Auswirkungen

Neben den moglichen Wohnbauvorhaben selbst sind durch den Bauvorgang nur geringe weitere
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden (Baustelleneinrichtungsflachen, baubedingte
Zufahrten) zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans geschaffene Erweiterung des Baurechts
(Verschiebung der Baugrenzen an den Grundstiicksrand) ist mit einer Erh6hung des Anteils der
Bodenversiegelung im gesamten Baugebiet durch Ausschopfung der Grundflachenzahl auf gro-
Berer Uberbaubarer Flache zu rechnen. Durch die Versiegelung wird dem Boden in den betroffe-
nen Bereichen die natirliche Funktion genommen und der Naturhaushalt aktiv belastet.

Da jedoch im Bestand die Bebaubarkeit der Flache mit Wohngeb&uden bereits weitestgehend
gegeben ist, ist die zusatzlich mdgliche Bodenversiegelung und -Gberbauung durch die Auswei-
tung der Uberbaubaren Flachen als gering zu betrachten bzw. als Innenentwicklung positiv zu
bewerten. Mit dem weiterhin festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung und der Abgrenzung der
Uberbaubaren Bereiche bleiben anteilig auch privat genutzte Grinflachen bestehen. Daher ist
anlagebedingt von Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Dem versiegelten Boden der bereits bebauten Grundstiicke sind bereits alle natirlichen Funktio-
nen genommen. Die nicht versiegelten Flachen der 6ffentlichen Griinanlagen und Privatgrund-
stiicke sind gartnerisch angelegt oder werden bei noch unbebauten Grundstiicken als Grinfla-
chen gepflegt. GroR¥flachige Bodenveranderungen sind durch Wohnnutzung — versiegelt oder un-
versiegelt als Gartenflache — nicht zu erwarten. Durch den Betrieb der baulichen Anlagen als
private Wohngeb&ude entstehen keine negativen Auswirkungen in Form von konzentrierten
Schadstoffeintragen auf das Schutzgut Flache und Boden.

Ergebnis
Insgesamt wird das Schutzgut Flache und Boden mit den geplanten Eingriffen der 2. Bebauungs-

plandnderung voraussichtlich von bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen mit gerin-
ger Erheblichkeit betroffen sein.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandssituation

Innerhalb des Anderungs- und Geltungsbereiches befinden sich weder Wasserschutzgebiete
zum Schutz des Grundwassers als menschliche Lebensgrundlage noch amtlich festgesetzte oder
vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete.

Am westlichen Ortsrand TheiRRings befindet sich auf den Teilflachen der Flurstiicke 315 und 315/1
ein privater Weiher, welcher ca. 4 m unter dem Geléndeniveau liegt. In der Biotopkartierung
(Flachland) (Biotopkartierung Bayern) im BayernAtlas wird dieser als geschutztes Stillgewasser
mit vegetationsfreier Wasserflache definiert.

Das Wohngebiet ist von den Hochwassergefahrenflachen HQi00 und HQexiem Nicht betroffen. Der
Dettelbach entspringt als Gewésser 3. Ordnung im Osten von Theif3ing und verlauft im Norden
der Ortschaft nach Westen. Das nadchste grofl3e FlieBgewasser ist die Donau und liegt ca. 4 km
(Luftlinie) sudlich des Wohngebietes.

Ein Kanalsystem zur Wasserver- und Wasserentsorgung ist im Bestand vorhanden und kann

genutzt werden.
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Niederschlagswasser wird entweder auf den Grundsticken versickert oder tUber ein bestehendes
Trennsystem (Umbau Anfang der 2000er Jahre) Uber zwei Regenrtickhaltebecken Richtung Thol-
bath und von dort dem Dettelbach zugefihrt. Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das be-
stehende Kanalsystem abgeleitet und der Klaranlage im Interpark zugefiihrt.

MalRgeblicher Grundwasserleiter ist im Plangebiet innerhalb der sudlichen Frankenalb, der zer-
kluftete und verkarstete Jura im Ubergang zur Kreide (Malm). GemaR der Hydrogeologischen
Karte des UmweltAtlas des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (2021) ist der Untergrund hydro-
geologisch als ergiebiger Poren-Grundwasserleiter klassifiziert. Es handelt sich um einen Grund-
wasserleiter mit hoher bis sehr hoher Durchlassigkeit und in der Regel mit sehr geringem bis
geringem Filtervermdgen. Der Untergrund ist dabei als bedeutendes Grundwasservorkommen zu
bezeichnen. Da das Grundwasser (ca. 365 m U NHN) gemalR den Grundwassergleichen ca. 38
bis 45 m unter Gelédnde (Wohngebiet ca. 403 bis 410 m G NHN) ansteht ist auch ein ausreichender
Grundwasserflurabstand gewébhrleistet.

Die Deckschicht besteht aus Lockergestein mit &ufRerst geringer bis sehr geringer Porendurch-
lassigkeit und ist geringmachtig und/oder liickenhaft ausgebildet.

Aufgrund des zerklifteten und verkarsteten Gesteins kann Niederschlagswasser schnell versi-
ckern, wobei aber das Retentionsvermégen laut Bodeninformationssystem Bayern dennoch als
mittel und die Bindungsstarke fir Schwermetalle als sehr hoch! angegeben wird.

Baubedingte Auswirkungen

Da die Baugebietsentwicklung (Herstellung der BaugebietserschlieRung und Beginn der Besie-
delung) zum groRten Teil bereits in den 1970er Jahren, zum Teil vor der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes, vorangetrieben wurde, ist davon auszugehen, dass die baubedingten Beeintrachti-
gungen auf das Schutzgut Wasser bei Bericksichtigung entsprechender SchutzmalZnahmen fir
das Grundwasser wahrend des Baubetriebes weiterer Einzelvorhaben als gering eingestuft wer-
den konnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Wegen der Lage auRerhalb in der Gefahrenflichen HQgexrem besteht keine Uberflutungsgefahr
des ortlichen Gelandes bei einem Extremhochwasserereignis.

Aufgrund der deutlichen Differenz zwischen Gelandehéhe und der Hohe des Grundwasserstan-
des ist anlagebedingt mit keinen Beeintrachtigungen des Grundwassers zu rechnen.

Teile der flachigen Versickerungsmdglichkeiten auf den einzelnen Grundstiicken gehen durch
eine mogliche zusétzliche Uberbauung verloren. Mit der Versiegelung sind ein erhéhter Oberfla-
chenabfluss und eine Verringerung der Versickerungsfahigkeit der Gelandeoberflache verbun-
den, was sich in einer verminderten Grundwasserneubildungsrate auf3ern kann. Die meisten
Grundstticke innerhalb des Baugebietes weisen einen der Wohnnutzung entsprechenden Ver-
siegelungsgrad auf (Gebaude; Garage, Zufahrt, ...). Auf einzelnen Grundstiicken wurde die zu-
lassige Grundflachenzahl Uberschritten. Mit der geplanten Ausweitung des Baurechts bei gleich-
bleibender Grundflachenzahl (0,4) sind in Bezug auf den Bestand anlagebedingte Auswirkungen
von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Da die Wohnbauflache ca. 38 bis 45 m tber dem Grundwasserspiegel liegt und der Untergrund
ein sehr hohes Saurepuffer- und Schwermetallriickhaltevermégen aufweist sowie eine direkte
Regenwassereinleitung bzw. -ableitung des anfallenden Oberflichenwassers in den ,Ziegelwei-
her (Privatweiher, FI.Nr. 315 und 315/1) nicht vorgesehen ist, sind keine negativen Auswirkungen
auf das Gewasserokosystem des naheliegenden Baches oder des Grundwassers zu erwarten.

1 Vgl. GeoFachdatenAtlas BIS Bayern (2012)
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Betriebsbedingt ist fir das Bebauungsplangebiet, nach gegenwartigem Kenntnisstand Uber die
Nutzungen mit keinen wassergefadhrdenden Eintragen zu rechnen.

Ergebnis
Insgesamt ist in Hinblick auf das Schutzgut Wasser mit bau-, anlage- und betriebsbedingten Aus-

wirkungen von geringer Erheblichkeit zu rechnen.

2.5 Schutzgut Klima/Luft

Bestandssituation

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Klimabezirks ,Donautal im Ubergangsbereich zwischen
dem Klimabezirk ,Frankische Alb* (warm trocken) im Norden und dem Klimabezirk ,Niederbaye-
risches Hugelland* (maRig feucht) im Stden. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8-9 °C. Der
Jahresniederschlag betragt ca. 650-750 mm/a.?

Nebel kommt an ca. 60-80 Tagen im Jahr vor. Das Auftreten von Nebel beruht auf Kaltluftan-
sammlungen, in denen die Luftfeuchte zu Nebelfeldern kondensiert. Dieser Effekt ist im Bereich
der ,Ziegelweiher* aufgrund der erhdhten Luftfeuchte und Verdunstungskalte am héchsten.

Die grof3flachigen nérdlich und westlich des Plangebietes liegenden Ackerflachen haben die
Funktion eines Kaltluftentstehungsgebietes. Klimatisch gesehen haben die offenen Flachen auf-
grund der Hanglage keine besondere Funktion zur Durchliftung des Gebietes.

Baubedingte Auswirkungen

Da mit der Entwicklung des Gebietes bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes (1978)
begonnen wurde, sind durch Einzelvorhaben im Gebiet keine nachhaltigen baubedingten Auswir-
kungen mehr auf das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten.

Wahrend der Einzelbauvorhaben kann vereinzelt mit temporarer Staubentwicklung gerechnet
werden. Insgesamt ist nur mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Aufgrund der noch baulich freien Privatgrundstiicke im Wohngebiet kann es in den kommenden
Jahren zu einer erhdhten baulichen Dichte innerhalb des Gebietes und damit auch zu mehr War-
meabstrahlung innerhalb des Gebietes kommen. Da die zuldssige GRZ jedoch nicht angehoben
wird, ist insgesamt nur mit geringen klimatischen Auswirkungen zu rechnen.

Die anlagebedingten Auswirkungen sind daher insgesamt als gering zu bezeichnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch eine mdgliche héhere Anwohnerdichte ist mit geringfligig héherem Verkehrsaufkommen
zu rechnen. Da das Gebiet in sich geschlossen ist, und keine zusatzliche Verkehrsanbindung
realisiert wird, werden die verkehrsspezifischen Veranderungen gering ausfallen. Insgesamt sind
die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft als gering zu beschreiben.

Ergebnis
Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Luft wird es bau-, anlage- und betriebsbedingt nur zu gerin-

gen Beeintrachtigungen kommen.

2.6 Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild ist bereits durch die Wohnbebauung des gegensténdlichen Ge-
bietes und der umliegenden Flachen sowie durch das vorhandene StralRennetz gepragt. Nordlich
und westlich des Plangebiets bestimmen die weitlaufigen Ackerflachen das Landschaftsbild.

Die vom Westen nach Osten verlaufende Staatsstral3e 2231, am Siuidrand des Geltungsbereichs,
hat keinen maf3geblichen Einfluss auf das Ortsbild.

2Vgl. Klimaatlas von Bayern, Bayerischer Klimaforschungsverbund (1996)
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Das Gelande des Wohngebietes fallt von Stdwesten (410 m UNN) nach Nordosten (403 m GNN)
um ca. 7 m ab. Der private Weiher auf den Flurstiicken 315 und 315/1 liegt ca. 4 m unter dem
anschlieRenden Gelandeniveau. Die umliegende Ufervegetation um den Weiher verdeckt diesen
Hohenunterschied. Das direkt am Nordrand der Staatsstrale am westlichen Ortseingang von
Theil3ing vorhandene Naturdenkmal (4 Solitarbdume) mit Baudenkmal (Kapelle) dominiert den
westlichen Ortsrand.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird am Nord- und Westrand eine Ortsrandeingrii-
nung festgesetzt. Die an den Randern anschlieRende Ackerlandschaft kann von den Bewohnern
als Naherholungsraum genutzt werden. Das zusatzlich geschaffene Baugrundstick auf der
FlurNr. 315 bildet die Weiterfihrung des bestehenden Westrandes des Wohngebietes. Das ge-
wohnte Orts- und Landschaftsbild wird mit der Anderung des Bebauungsplanes nur durch das
mdgliche Neubauvorhaben verandert.

Baubedingte Auswirkungen

Die im Bereich des Plangebietes moéglichen Bauarbeiten weiterer Einzelvorhaben werden keinen
mafigeblichen Einfluss auf das gewohnte Landschaftsbild ausiben. Es ist mit keinen wesentli-
chen Auswirkungen zu rechnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit dem mdglichen Neubauvorhaben auf Flurnummer 315 entsteht eine bauliche Veranderung
des westlichen Ortsrandes von Theil3ing, der an dieser Stelle durch die vorhandenen Landschaft-
selemente (Natur- und Kulturdenkmal, Weiher und Uferbewuchs) gepragt und im Landschafts-
plan der Gemeinde Gromehring als ,Flachen von besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild“ besonders pragend beschrieben ist. Durch Festlegung einer Ortrand-
eingriinung und einer naturschutzfachlichen Ausgleichsflache an dieser Stelle kann das mdgliche
Neubauvorhaben in diese landschaftspragende Situation eingebunden werden.

Weil dartber hinaus im bereits bestehenden Allgemeinen Wohngebiet die Wohnbebauung mit
lediglich weiterer Wohnbebauung ergénzt wird und dabei die zuldssige Hohenentwicklung fir
Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches nicht gedndert wird, ist mit nur mittleren Auswir-
kungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb des Baugebietes, das heifldt durch Mehrung der Einwohner im Zuge der Nach-
verdichtung und die Erhéhung des Verkehrsaufkommens wird es zu keinen wesentlichen Beein-
trachtigungen fur das Landschaftsbild kommen, so dass nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten sind.

Ergebnis
In Hinblick auf das Schutzgut Landschatft ist bau-, anlage- und betriebsbedingt von geringen Aus-

wirkungen auszugehen.

2.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachgdter

Bestandssituation

Gemald dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (2015)
befinden sich im Anderungsbereich des Bebauungsplans , TheiRRing Nord* je ein registriertes Bau-
und Bodendenkmal. Die fur das Bodendenkmal relevanten Grundstticke sind im Bestand schon
dicht bebaut. Die betroffenen Flurstiicke werden im Folgenden aufgefihrt:

Bodendenkmal:
- D-1-7135-0068: Stral3e der rémischen Kaiserzeit; Benehmen nicht hergestellt, nachqua-
lifiziert
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Teilflachen der Flurnr. 10/8, 60, 61/3, 61/5, 61/7, 61/11, 61/12, 67/3, 68/2, 68/4, 68/5,
68/6, 69, 76/4, 306/1, 306/3, 306/4, 306/5, 314, 315

Gesamtflache der Flurnr. 61/6

Baudenkmal:

- D-1-76-129-27: Kapelle, kleiner Putzbau mit Apsis und Steildach, mit Lourdesgrotte,

Ende 19. Jh.; mit Ausstattung; am Ortsausgang, unter vier Lindenbaumen in Richtung
Demling; Benehmen hergestellt, nachqualifiziert
Teilflachen der Flurnr. 314, 315

In der ndheren Umgebung liegt folgendes Bodendenkmal:

- D-1-7135-0227: Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarr-
kirche St. Martin; Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

In der ndheren Umgebung liegt folgendes Baudenkmal:
- D-1-76-129-24: Kath. Pfarrkirche St. Martin, neugotischer Saalbau mit eingezogenem po-

lygonal geschlossenem Chor, Backsteinturm an der Nordseite, 1822-1859; mit Ausstat-
tung; Benehmen hergestellt, nachqualifiziert
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Bodendenkmaéler im Nordwesten von Theif3ing
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Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Baubedingte Auswirkungen

In dem Bereich des Bebauungsplangebietes sind nachgewiesene Bodendenkmaéler vorhanden,
die mit dicht stehenden Anlagen (Wohngebaude, Garage, Zufahrt, Straf3e) bereits Gberbaut sind.
Da einzelne Baugrundstiicke noch nicht bebaut sind, ist mit dem Auftreten weiterer Bodendenk-
maler innerhalb des Geltungsbereiches zu rechnen. Fiir Bodenarbeiten ist daher bei allen Grund-
stiicken eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG erforderlich. Es ist mit geringen
bis mittleren Auswirkungen (nur bei Zutage treten neuer Bodendenkmaler) auf das Schutzgut
Kulturelles Erbe zu rechnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die geplante Wohnbebauung ist, nach Bergung mdglicherweise vorkommender Boden-
denkmaler im Zuge der Bauarbeiten, mit keinen weiteren anlagebedingten Auswirkungen auf vor-
handene Bodendenkmaéler zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Es ist mit keinen betriebsbedingten Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguiter zu rechnen.

Ergebnis
Baubedingt ist mit geringen bis mittleren Auswirkungen, anlage- und betriebsbedingt ist mit kei-

nen Auswirkungen hinsichtlich des kulturellen Erbes oder sonstiger Sachgdter zu rechnen.

2.8 Zusammenfassende Bewertung

Aufgrund der nur innerhalb der bereits bestehenden Bauflachen wirkenden Entwicklung mit Um-
widmung der Art der baulichen Nutzung bzw. Neufestsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung
im Bebauungsplan, ist wie oben beschrieben mit keiner bis gering nachhaltiger Beeintrachtigung
der Schutzguter Mensch und menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Flache und Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft sowie Kulturelles Erbe und sonstige Sachgu-
ter nach UVPG zu rechnen. Nur die mogliche Betroffenheit von noch nicht bekannten Boden-
denkmalern kann mit mittleren Auswirkungen angesetzt werden. Die Betroffenheit der Schutzgi-
ter durch die mégliche Neubebauung der Flurnummer 315 kann durch Festsetzung der erforder-
lichen Ausgleichsflache direkt am Ort des Eingriffes wieder kompensiert werden, so dass keine
nachhaltige Beeintrachtigung verbleibt. Da die Anderung des Bebauungsplans somit keine er-
heblichen nachhaltigen Umweltauswirkungen zur Folge haben wird, wird geman § 13 (3) BauGB
von einer weiteren Umweltprifung abgesehen.

3. Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

Weder in der Biotopkartierung noch in der Artenschutzkartierung sind fur den Geltungsbereich
nach der Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie europarechtlich geschitzte
Tier- und Pflanzenarten dokumentiert. Die oben beschriebenen Schutzgebiete und Biotope der
naheren und weiteren Umgebung werden durch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungs-
plans nicht nachhaltig beeintrachtigt.

In den siedlungsbezogenen Freiflachen innerhalb als auch am Westrand des Gebietes, um den
Ziegelweiher', ist das Vorkommen kommuner Gartenvégel zu beachten. Es handelt sich dabei
aber ausschlief3lich um haufige und stérungsunempfindliche Arten, die sowohl in den verbleiben-
den als auch — bei Neubebauung — neu zu schaffenden Garten weiterhin ihren Lebensraum fin-
den. Fur die in der Nahe (Kirche St. Martin und diverse Gebaude) erhobenen Fledermausarten

(Graues Langohr, GrofRes Mausohr) bleibt der westliche Ortsrand von Thei3ing mit seinen
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landschaftlichen Strukturen (Weiher mit Ufergeholzen als amtlich kartiertes Biotop, Linden als
Naturdenkmal) als Jagdlebensraum erhalten. Die im Ziegelweiher nachgewiesenen Amphibien-
arten (Grasforsch und Teichmolch) z&hlen nicht zu den europarechtlich geschiitzten Arten. Mit
der Bebauungsplanédnderung entsteht zudem keine Beeintrachtigung des Weihers, so dass der
Lebensraum der Amphibien wie bisher erhalten bleibt.

Da fir den Anderungs- bzw. Geltungsbereich, gemaR den Beschreibungen unter Ziffer 2.2
Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, somit keine entsprechenden Artnachweise
vorliegen und mit der mdglichen weiteren Bebauung des Areals keine wesentlichen Anderungen
der drtlichen Gegebenheiten vorgesehen sind, ist davon auszugehen dass die Verbotstatbe-
stédnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 des geénderten BNatSchG im Geltungsbereich weder fur
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
erfillt sind.

4.  Eingriffsregelung

4.1 Rechtliche Grundlagen und Methodik der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 01.01.1998 wurde die naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in das Bauplanungsrecht aufgenommen. Das Bau-
gesetzbuch enthalt somit nach § 1 a erganzende Vorschriften zum Umweltschutz.

Demnach sind in der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 zu
bertcksichtigen und bei Eingriffen in die Natur und Landschaft nach § 14 BNatschG die natur-
schutzfachliche Eingriffsregelung gemaf § 15 BNatschG in Verbindung mit § 1a BauGB anzu-
wenden.

Eingriffe in Grund und Boden sind nach § 1a Abs. 2 BauGB auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen. Der Grundsatz der Eingriffsminimierung und -vermeidung sowie die AusgleichsmalRhahmen
nach 8§ 1a Abs. 3 sind in der Abwéagung zwischen privaten und offentlichen Belangen gemaf 8§ 1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

4.2 Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herausgegebene Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft in der Fassung von 2021 angewandt.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist erforderlich, wenn aufgrund von
Bauleitplanverfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1a Abs. 3 Satz
4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Die Uberplanung bereits vorhandenen Baurechts
nach 88 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung fuhrt damit zu keiner Ausgleichs-
pflicht (Leitfaden S. 6).

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,TheiRing Nord“ wird neben der Uberplanung des
bestehenden Baurechtes aus dem Jahr 1978 (Urplan; 1. Anderung 1992), punktuell neues Bau-
recht im Studwesten des Geltungsbereichs geschaffen. Somit ist der Tatbestand einer moglichen
zusatzlichen Flachenversiegelung erfillt und die Ausgleichsflachenpflicht fir diese zusatzlich
mogliche Versiegelung und Uberbaubarkeit gegeben.

Zusétzliches Baurecht entsteht dabei fir den folgende Teilbereich: (Ergebnis Eingriffsregelung)
- Flurnummer 315 (880 m?)
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Entsprechend wird die Behandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in folgenden Ar-
beitsschritten durchgefiihrt.?

= Schritt 1: Bestandserfassung und Bewertung

= Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

= Schritt 3: Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

= Schritt 4: Auswahl geeigneter Malihahmen, Ermittlung des Ausgleichsumfanges

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in diesen 4 Schritten erfolgt daher
im Rahmen dieser Bauleitplanung nur fur die oben genannte Flache auf den durch die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Theif3ing Nord* zusétzliches Baurecht entsteht.

Schritt 1: Bestandserfassung und Bewertung (Bestandsaufnahme)

Eine qualifizierte Bestandsaufnahme ist eine wesentliche Voraussetzung fiir eine sachgerechte
und fehlerfreie Abwagung. [...] Die fur die Bestandserfassung und -bewertung relevanten Schutz-
guter [...] bestehen aus den fur den Naturhaushalt in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB ge-
nannten Schutzgiitern sowie dem Landschaftsbild. [...]

Maf3gebend fiur die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutzgiter im
Untersuchungsraum vor dem Eingriff (Ausgangszustand). Dabei sind auch die planungsrelevan-
ten Vorbelastungen zu beriicksichtigen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses in tatsach-
licher und rechtlicher Sicht verlasslich absehbar sind. [...]

Fur das Schutzgut Arten und Lebensraume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Fla-
chen je nach ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der
Biotopwertliste (s. Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zugehdérigen Arbeits-
hilfen [.]) zugeordnet. Soweit sich die Bedeutung eines BNT fir Natur und Landschaft auf die
Flache seines konkreten Vorkommens im Untersuchungsraum beschrankt, wird dieser natur-
schutzfachliche Wert durch Wertpunkte entsprechend der Biotopwertliste ausgedriickt. Reicht die
Bedeutung eines BNT dariber hinaus (z.B. bei Biotopverbundachsen oder Austauschbeziehun-
gen, bedarf es einer verbal-argumentativen Bewertung, d.h. einer qualitativ beschreibenden Dar-
stellung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen. “

Die Bewertung des Flurstiicks FI. Nr. 315 erfolgt nach dem im Leitfaden vorgegebenen Regelver-
fahren. Dazu wird der Bestand aufgenommen und mit dem von der BayKompV (Bayerische Kom-
pensationsverordnung) vorgegebenen Wertpunkten (WP) bewertet.

Die Bewertung aller weiteren Schutzguter erfolgt verbal-argumentativ anhand der Einordnung, ob
sie von geringer, mittlerer oder hoher naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

Aus der Bestandserhebung ergibt sich folgende schutzgutbezogene Bewertung fir das Plange-
biet (vgl. Beschreibung in Kap.2):

Schutzgut Arten und Lebensrdume

A11 Intensiv bewirtschafte Acker — ohne oder mit stark ver- [geringe Bedeutung
armter Segetalvegetation

G11 Intensivgrinland geringe Bedeutung

Schutzgut Boden und Flache

Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs mittlere Bedeutung
(Grunland) ohne kulturhistorische Bedeutung

Schutzgut Wasser

Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasserflurabstand Imittlere Bedeutung

3 vgl. BayStMWBYV (2021), S. 16f

4a.a.0. S. 14f
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Schutzgut Klima und Luft

Gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von Luftaus- mittlere Bedeutung
tauschbahnen

Schutzgut Landschaftsbild

Bisherige Ortsrandbereiche ohne bestehende eingewach- |geringe Bedeutung
sene Eingrinungsstrukturen

Tab.1 Schutzgutbezogene Bewertung

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Es sind die mdglichen Auswirkungen des Eingriffs auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und des Landschaftsbilds zu prognostizieren. ,Die Erheblichkeit der Beeintrach-
tigung ist von der Intensitat des Eingriffs, also der Starke, Dauer und Reichweite der Wirkungen
und von der Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgiter, die sich in der jeweiligen Funktions-
auspragung niederschlagt, abhéangig und im jeweiligen Einzelfall zu prognostizieren. Soweit még-
lich, sind dabei die direkten und indirekten bau-, anlagen- und betriebsbedingten Wirkungen der
vorgesehen Bebauung zu berlcksichtigen.

[...] Der Bebauungsplan legt Art und Maf3 der baulichen Nutzung in Form eines au3eren Gesam-
trahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Beeintréchtigungen auf Natur und Landschaft
Uiberschlagig aus dem Mal3 der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient
die Grundflachenzahl (GRZ). Ist keine Grundflachenzahl festgesetzt, ergibt sich die Eingriffs-
schwere aus den festgesetzten bzw. zulassigen Grundflachen im Verhaltnis zur Gré3e der Bau-
grundstucke. Aus dem Malf3 der baulichen Nutzung kdnnen Beeintrachtigungsfaktoren abgeleitet
werden, anhand deren die Schwere der Beeintrachtigung der BNT ermittelt werden kénnen.®

Fir den Geltungsbereich liegt bereits der Bebauungsplan ,Thei8ing Nord" mit Festsetzungen zur
Grundflachenzahl, die unverandert bleiben, vor. Mit der 1. Anderung wurden hinsichtlich dieser
Festsetzungen keine Anderungen vorgenommen.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird eine Teilflache des in der Urfassung fest-
gesetzten Spielplatzes auf der dstlichen Teilflache des Flurstlicks Fl. Nr. 315 als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

Da darlber hinaus keine zuséatzlichen bebaubaren Flachen geschaffen werden, erfolgt die Ermitt-
lung der Eingriffsschwere und des Ausgleichsbedarfs nur fir die Bebauung des 6ffentlichen Spiel-
platzes (Teilflache der Flur-Nr. 315):

Bebauung der Flurnummer 315 (TF):
Fur die betroffenen Biotop- und Nutzungstypen werden folgende Beeintrachtigungsfaktoren an-
gesetzt:

Al1 Intensiv bewirtschafte Acker - ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation mit geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung
= als Beeintrachtigungsfaktor wird die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 angesetzt.

G11 Intensivgrinland (genutzt) mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung
= als Beeintrachtigungsfaktor wird die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 angesetzt.

Schritt 3: Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs
Lvor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird gepriift, ob Beeintréachtigungen durch Vorkehrun-
gen so weit wie mdglich vermieden werden kdnnen. Unter VermeidungsmafRnahmen sind

5a.a.0. S. 15f
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Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder
mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erreichen. Sie kbnnen nur gefordert
werden, wenn sie gemessen an den mit der Planung verfolgten Zielen zumutbar sind. Das Ver-
meidungsgebot zwingt eine Gemeinde nicht zur Aufgabe der Planung. Soweit Vermeidungsmali-
nahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden, kbnnen sie Giber einen
Planungsfaktor durch Abschlige beim ermittelten Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden."®

Es sind keine Vermeidungsmafinahmen, die auf den Planungsfaktor angerechnet werden kénn-
ten, vorgesehen. Auf die Anwendung des Planungsfaktors wird daher verzichtet.

.Der Verlust von flachenbezogen bewertbaren Merkmalen und Auspragungen von Biotop- und
Nutzungstypen ist maf3gebend fur die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Ausgleichsbe-
darfs.*’

Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

.Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf
auch die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und
Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgiter biologische Viel-
falt, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden. Das Schutzgut Arten und
Lebensraume, das auch die Lebensrdaume der Stadtnatur umfasst, bildet in diesem Fall die ver-
schiedenen biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und deren Auspragung in ihrem komple-
xen Zusammenwirken summarisch als Indikator ab.*®

Vom Regelfall abweichende Umsténde sind im vorliegenden Fall nicht erkennbar.

Bezogen auf die quantifizierbaren Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensrdume wird ein
Ausgleichsbedarf von 922 Wertpunkten ermittelt.

Wert- Wertpunkte

Flache  Wertpunkte punkte Eingriffs-  Zwischen-
Bestand nach BayKompV: [m2] /m2 Bestand schwere summe
Al1l Intensiv bewirtschafte Acker -
ohne oder mit stark verarmter Segetalve-
getation 334 2 668 0,40 267
G11 Intensivgriinland (genutz) 546 3 1.638 0,40 655
Wertpunkte, bezogen auf die quantifizier- . .
baren Merkmale des Schutzgutes Arten Ausgleichsbedarf in
und Lebensraume Wertpunkten 922

Tab. 2 Ermittlung Ausgleichsbedarf

6a.a.0.S.18
7a.a.0. S. 18f

8a.a.0.S.20
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Schritt 4: Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mal3nahmen

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf von 922 Wertpunkten erfolgt im Geltungsbereich, auf

dem Flurstiick 315 (TF). Der Ausgleich findet auf der freizuhaltende Abstandsflache zum Natur-

denkmal (Kronenbereich der Linden + 1,5 m; abgestimmt mit der UNB) statt. Diese Abstandsflache

zum Naturdenkmal ist im Bebauungsplan auch als ,private Grinflache" festgesetzt und ist von

jeglicher Bebauung freizuhalten.

Der Plananlage zum Umweltbericht ,Ausgleichsplanung’ (A0662_100-04_Ausgleich) kann die
Ausgleichflache entnommen werden. Der aktuelle Bestand (Teil Intensivgrinland, Teil Ackerfla-
che) wird in ,mafig extensiv genutztes, artenreiches Grinland“ umgewandelt. An der schmalsten
Stelle hat die Ausgleichflache eine Mindestbreite von 5 m.

Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches:

ID Flur-Nr. Ausgangszustand Biotopwert  Eingriff/Entwicklungsziel Biotopwert Delta  Flache Kompen- Wertpunkie
Bestand* MaRnahmen*  Wert sations-  je
punkte umfang  Ausgleichs-
flache
Biotoptypencode Biotopwertiste zur Werfpunkte  Biotoptypencode Biotopwertiste zur BayKompV Wertpunkte [m?] Wertpunkte
Al 315 G11 Intensivgrinland (genutzf) 3 (G212 MaRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland 8 5 34 170
(z.B. Glat/ Goldhaferwiesen oder Weiden)
A2 315 A1 Intensiv bewirtschafte Acker ohne 2 (212 MaRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland 8 6 164 984
oder mitstark verarmter Segetalvegetation (z.B. Glat/ Goldhaferwiesen oder Weiden)
1.154
Summe Ausgleich 198 1.154
* Auf-/Abwertung Biotopgrundwert gemaf m?2 Wertpunkte

BayKompV, vgl. Umweltbericht Kap. 2.4.2
Tab. 3 Kompensationsumfang

Auf dem Flurstiick 315 der Gemarkung Theil3ing wird der Kompensationsumfang von 1.154 Wert-
punkten erbracht. Dafur wird von der Gesamtflache 12.234 m? eine Teilflache in Gr63e von 198
mz2 beansprucht.

= Somit erfolgt ein Ausgleichstiberschuss in Hohe von 232 WP (1.154 WP — 922 WP)

MaRnahmen der Ausgleichsfléache:
-> Entwicklungsziel
G212 Malig extensiv genutztes, artenreiches Grunland

Herstellung:
= Grubbern und Ansaat der Flache mit autochthoner Saatgutmischung Herkunftsgebiet
Frankische Alb (Ursprungsgebiet 14)

Pflege:
= anschlielend extensive Pflege der Flache: pro Jahr 2-schiirige Mahd mit Abraumen
des Mahgutes, erste Mahd ab dem 15.06, zweite Mahd bis spatestens 15.09.
= Kein Einsatz von Pestiziden und Dingemitteln

4.3  Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Da die 2. Anderung des Bebauungsplanes , TheiRing Nord“ den Geltungsbereich des bisherigen
Bebauungsplans ,Thei3ing Nord“ umfasst und diesen Plan ersetzen soll, sind anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten zur Neuregelung des zuldssigen Baurechts innerhalb der Grenze des Gel-
tungsbereiches nicht gegeben und daher nicht prifbar.
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5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

5.1 Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Fldche und Boden

" Durch die Ausweitung der Baugrenzen und Schaffung zusétzlich bebaubarer Flachen zur
Innenentwicklung und Nachverdichtung, kann auf die Neuinanspruchnahme von Boden und
Flache im unbebauten Aul3enbereich verzichtet werden.

Schutzqut Wasser

¥ Wassergefahrdende Stoffe diirfen nicht in den Untergrund gelangen. Dies ist insbesondere
im Bauzustand zu beachten (Schutz des Karstuntergrundes)

Schutzgut Klima, Luft

" Entsprechend den Vorgaben des LEP soll auf eine vermehrte Nutzung erneuerbarer Ener-
gien geachtet werden. Fur die neu zu erstellenden Bauwerke wird zur Energieversorgung,
den geltenden gesetzlichen Regelungen folgend (Gebaudeenergiegesetz GEG), der Ein-
bau von Warmepumpen, Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen empfohlen.

Griunordnerische Mal3nahmen

¥ griinordnerische Festsetzung im Bebauungsplan zur Ortsrandeingriinung

5.2 Ausgleich

Der Ausgleichsbedarf in Héhe von 922 WP wird innerhalb des Geltungsbereiches auf der Teilfla-
che des Flurstliicks mit der Flurnummer 315, Gemarkung Theil3ing erbracht.

Aus Umsetzungsgrinden ergibt sich eine Ausgleichflache in Hoéhe von 1.154 WP (198 m2). Somit
entsteht ein Ausgleichsiiberschuss in Héhe von 232 WP.

Die Eignung des Flurstiickes als Ausgleichsflache wurde bereits mit der Unteren Naturschutzbe-
hdrde Eichstatt abgestimmt.

Fur den Ausgleich werden folgende AusgleichsmalRnahmen und Bewirtschaftungsvorgaben for-
muliert:

Entwicklung von extensiv genutztem, artenreichem Grinland mit 2 Mahden/Jahr (1. Mahd vor
dem 15. Juni; 2. Mahd nach dem 15. September) mit Entfernung des Méhgutes. Die Flache darf
weder gediingt noch mit Pestiziden behandelt werden.

6. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsfla-
chen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung ange-
schnitten werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. In Absprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen im Vorfeld mit geeigneten Methoden zu erkunden und
zu untersuchen und fir die weitere Bauabwicklung geeignete MalRnahmen festzulegen.

Fur den Bereich Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die fachkundige
Stelle am Landratsamt Eichstatt zu beteiligen. Es durfen auf keinen Fall wassergefahrdende
Stoffe in den Untergrund gelangen.

Samtliche beim Rickbau bzw. Abriss vorhandener baulicher Anlagen anfallenden Abfalle sind
ordnungsgemaln zwischenzulagern, zu deklarieren und zu verwerten/entsorgen.
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Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Warmepumpen geplant werden, sind diese durch einen
privaten Sachverstandigen zu begutachten und beim Landratsamt Eichstétt einzureichen.

Fir alle anfallenden Erdarbeiten werden auf die Normen DIN 18915 und DIN 19731, welche den
sachgemallen Umgang und die Verwertung von Bodenmaterial regeln, verwiesen.

Das Aufflllen von Baugruben oder das sonstige Einbringen bodenfremder Materialien in oder auf
den Boden, die nicht in den Vorgaben des 8§ 12 BBodSchV entsprechen, sind zu vermeiden.

Die Umsetzung und dauerhafte Sicherung der erforderlichen Ausgleichsflache wird vom Grund-
eigentimer der der Flache in Abstimmung mit der Gemeinde Grol3mehring erbracht. (gemein-
same Abnahme mit der Unteren Naturschutzbehtrde nach Erstellung der Ausgleichsflache). Die
Gemeinde GroRmehring meldet abschlie3end die vorgesehene Ausgleichsfliche dem Bayeri-
schen Landesamt fiir Umweltschutz — AuRenstelle Nordbayern zur Erfassung im Okoflachenka-
taster.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,TheiRing Nord‘ hat eine GroRRe von ca. 7,2 ha. Mit ihr
wird das zuléassige Malf3 der baulichen Nutzung innerhalb der bestehenden Grundstiicke neu ge-
regelt.

Gleichzeitig werden die bisher als Mischgebietsflachen festgesetzten Bereiche, aul3er Flurnum-
mer 79, nunmehr als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da fast alle Grundstiicke mit Wohn-
gebauden bebaut sind und die geforderte Durchmischung mit Gewerbebetrieben somit nicht ge-
geben ist.

Ebenso wird das bisherige Dorfgebiet im Stidosten des Geltungsbereiches (ausgenommen Flur-
nummer 58) in ein Allgemeines Wohngebiet und die Nordhalfte der Flurnummer 76/2 in ein Misch-
gebiet umgewidmet. Beide Flurnummer grenzen an das bereits bestehende Mischgebiet auf Flur-
nummer 76/1 an und werden somit Teil davon, so dass eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe
gegeben ist.

Das Mischgebiet 1 (Ml 1) besteht somit aus den Flurnummern 77/13 und 79, wahrend sich das
Mischgebiet 2 (MI 2) aus den Flurnummer 58, 76/1 und 76/2 ergibt.

Nordlich der Romerstral3e wird ein Teil der Flurnummer 60 als ,Flache fur den Gemeinbedarf' mit
der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festgesetzt.

Auf der Flachennutzungsplanebene sind die restlichen Flachen bereits als Allgemeines Wohnge-
biet festgelegt. Deswegen ist die Anderung dieses Planes nicht erforderlich. Der vorliegende Um-
weltbericht behandelt die Betroffenheit der Schutzgiiter nach UVPG auf der Planungsebene der
verbindlichen Bauleitplanung.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Regelungen zum Maf3 der baulichen Nutzung fuhren zu
erganzenden Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Entsprechend den Vorga-
ben des Baugesetzbuches wird mit der Umweltpriifung und dem dazugehérigen Umweltbericht
der Eingriff naturschutzrechtlich bewertet. Schwerwiegende Eingriffe treten dabei nicht auf, da
die Teilflachen des Wohngebietes mit den notwendigen ErschlielBungsanlagen bereits Bestand
haben und der naturschutzrechtlich entstehende Eingriff durch die zusatzlich ausgewiesene Bau-
flache auf Flurnummer 315 auf dem gleichen Grundsttick kompensiert werden kann. Mit der Aus-
gleichsflache kann gleichzeitig eine Schutzzone im Bereich des bestehenden Naturdenkmales
geschaffen werden. Auf alle Schutzguter sind somit keine oder nur geringe bis mittlere Auswir-
kungen (bau-, anlage- und betriebsbedingt) festzustellen.
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Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis

Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen

Mensch, menschliche |gering gering gering gering

Gesundheit

Tiere, Pflanzen & bio- | gering gering gering gering

logische Vielfalt

Flache und Boden gering gering gering gering

Wasser gering gering gering gering

Luft und Klima gering gering gering gering

Landschaft gering mittel gering gering

kulturelles Erbe und gering-mittel keine keine gering-mittel

sonstige Sachguter

Tab. 4 Ubersicht der Ergebnisse

Fur die Ermittlung des Gesamtergebnisses wird die Erheblichkeit der bau-, anlage- und betriebs-
bedingten Auswirkungen arithmetisch gemittelt (gering, mittel, hoch), wobei die baubedingten
Auswirkungen aufgrund ihrer nur voribergehenden Einwirkungszeit nur zu 50 % in die Berech-

nung eingehen.

Werden die Auswirkungen in mindestens einer der Teilauswirkungen als hoch eingestuft, so wird
auch das Gesamtergebnis mit hoch bewertet.

Unter der Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (Bayr. Staats-
ministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen 2021) wurde der zusatzlich mdgliche Ein-
griff auf Flurnummer 315 bewertet und ein Gesamtkompensationsbedarf von 922 Wertpunkten
ermittelt. Der erforderliche Ausgleich wird auf der Teilflache der Flurnummer 315 (Gemeinde
GroBmehring, Gemarkung Theif3ing) innerhalb des Geltungsbereiches erbracht.

Ingolstadt, 16.09.2025, 21.04.2025

Ayse Dolanbay

M. Eng. Landschaftsarchitektur (HS)
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