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1. Planungsrechtliche Festsetzungen gemäß § 9 BauGB 
 
 

 
 
1.1. Geltungsbereich / Abgrenzung des Baugebietes 
 (§ 9 Abs. 7 Bau GB) 
 
 
 
1.2. Art der baulichen Nutzung 
 (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB) 
 
 

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)                           WA 

Zulässig sind: 
- Wohngebäude 
- die der Versorgung des Gebietes dienenden 
  Läden sowie nicht störende Handwerksbetriebe 
 
Nicht zulässig sind Anlagen für kirchliche, kulturelle, 
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke 

  
 

 
1.3. Maß der baulichen Nutzung 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) als Höchstmaße 
 
 
 a. Grundflächenzahl GRZ (§§ 17, 19 BauNVO) 0,40 
   
  Als Höchstmaß, bezogen auf die Grundstücksfläche 
 

Eine Überschreitung der Grundflächenzahl darf im Sinne 
des § 19 Abs. 4 Satz 1 (BauNVO) erfolgen. 

 
 
 b. Geschoßflächenzahl GFZ (§§ 17, 20 BauNVO) 0,8 
 
 

c. maximal zulässige Firsthöhe von Gebäuden gemessen FH 8,0 
ab mittlerer Höhe des Fahrbahnrandes der angrenzenden 
Erschließungsstraßen bis zur Firsthöhe 

 
 
 d.    Mindestgrundstücksgrößen und Anzahl der Wohnungen pro  
         Wohngebäude 
 

1. Mindestgrundstücksgrößen 
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- Die Mindestgrundstücksgröße beträgt bei einer Einzelhausbebauung    
  450 m² 
 
- Doppelhäuser sind auf einem geteilten Grundstück zulässig. Bei  
  Doppelhäusern ist je volle 350 m² Grundstücksanteil eine Doppel-  
  haushälfte zulässig. 
 
- Auf einem ungeteilten Grundstück sind Doppelhäuser (= Einzelhaus  
  im planungsrechtlichen Sinn nach Bundesverwaltungsgerichtsurteil v.  
  24.02.2000 Az. 4C 12.98) nur dann zulässig, wenn je vertikaler Teilung 
  des Gesamtgebäudes ein Grundstücksanteil von mind. vollen 350 m² 
  pro Doppelhaushälfte vorhanden ist. 
 
- Bei einer Teilung von Grundstücken sind die Festsetzungen betreffend  
  der jeweils erforderlichen Mindestgrundstücksgröße von der wegzu- 
  messenden Teilfläche und auch vom verbleibenden Restgrundstück  
  einzuhalten. 
 
2. Anzahl der Wohnungen pro Gebäude 
 
Pro anteilige Grundstücksfläche von vollen 200 m² ist eine Wohneinheit 
(Geschoß- bzw. Einliegerwohnung) in einem Einzelhaus / Doppelhaus 
zulässig. 

 
 
 e.    Anzahl der Stellplätze 

 
Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstück 2 Garagen bzw. Stellplätze 
herzustellen und vorzuhalten. Der Stauraum vor Garagen kann nicht 
auf die erforderliche Stellplatzzahl angerechnet werden. 
 
 

 f.     Im Sinne der vorstehenden Festsetzungen werden definiert: 
 
„Wohngebäude“ sind Gebäude, welche zum dauernden Wohnen ge-
eignet und bestimmt sind und überwiegend zu diesem Zwecke genutzt 
werden. Zum Kriterium „überwiegend“ werden die Nettonutzflächen 
mit den Nettowohnflächen verglichen. Letztere müssen mehr als 50% 
betragen. 
 
Ein „Doppelhaus“ ist bauplanungsrechtlich ein Wohngebäude, wel-
ches unabhängig von zivilrechtlichen Verhältnissen durch Aneinander-
bauen von zwei funktional selbständigen Gebäuden an einer Seite ent-
steht. Zwei funktional selbständige Gebäude liegen auch vor bei: 
- einem gemeinsamen Hauseingang 
- einem gemeinsamen Flur und hinter dem Flur vertikale Trennung der  
  Gebäude 
- einem gemeinsamen Keller, zu dem jedes Gebäude einen eigenen  
  Kellerzugang besitzt 
- gemeinsamen haustechnischen Anlagen 
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Eine „Doppelhaushälfte“ gilt jeweils als ein Wohngebäude.  

     
       
 
 

1.4 Bauweise 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

 
 

a. Es wird die offene Bauweise nach § 22 BauNVO fest-                   O 
 gesetzt. 
 
 Vorrangig der Baugrenzen gelten die Abstandsflächen  
 nach Art. 6 BayBO. 
 

b. Baugrenze 

Wohngebäude 

   

 

 d.  Einzelhäuser 
 
  Nur Einzelhäuser sind zulässig 
 
 
 e. Einzel- und Doppelhäuser 
 
  Einzel- und Doppelhäuser sind zulässig 
 
  
 
 f.  Flächen für Garagen und Carports 
  möglicher Standort Garagen und Carports sind nur innerhalb  

der Umgrenzungsflächen oder innerhalb der überbaubaren        GA 
  Flächen (Baugrenzen) zulässig. 
   

Der Abstand zur straßenseitigen Grundstücks- 
Grenze muss mindestens 5,0 m betragen. 

 
  Die Dachformen sind analog des Hauptgebäudes 
     auszuführen. Abweichend von den Dachformen des 

Hauptgebäudes sind für Garagen auch Flachdächer 
zugelassen. 

 
 
 
 

E 

 ED 
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1.5  Verkehrsflächen 
 

a.  Straßenverkehrsflächen                  
  
 
  
 b.  Straßenbegrenzungslinie 
 
 
 c. Grundstückszufahrten  
 
 
 

 
1.6.  Dachgestaltung 

  
a.  Zulässige Dachformen: 
  

es sind nur  Sattel- und Walmdächer sowie 
symetrische aber in der Höhe versetzte Pultdächer 
(Trennung im Firstachse) und zusätzlich Zeltdächer zulässig. 
Für einen Teilbereich der Hauptgebäude ist auch 
abweichend zusätzlich ein Flachdach erdgeschossig  
zugelassen; der Anteil dieser zulässigen Abweichung  
beträgt maximal 20% der gesamten Gebäudegrundfläche.  

 
 
b.  Dachneigungen                 DN 17° - 40° 
  
 Mindest- und Höchstneigung in Grad 
  
 
c.  Firstrichtung                     
  
 Festgesetzte Firstrichtung 

 
 

1.7 Grünflächen 
   

 a. Bestehende Grünfläche       
 
 
 
 b. Bestehender, zu erhaltender, Baum     
 
 
 

SD+WD+PD+ZD 
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 c. Geplante Baum und Buschbepflanzung                  
  
 
 
 

1.8 Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasser- 
 Schutz und die Regelung des Wasserabflusses 
 (§5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB) 
 

 a. Abfanggraben für zufließendes Oberflächen- und   
     Hangwasser aus dem nördlich des Baugebietes ge- 
     legenen Hanges. Ableitung in Grünflächen nach Osten 
     und/oder Westen. 

 
 
 

2.  Weitere Festsetzungen durch Text 
 

Gebäude und Nebenanlagen 
 
 

2.1 Nebenanlagen 
 

Auf jedem Baugrundstück sind außerhalb der Baufensters eine Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO zulässig, wenn diese eine Grundfläche von 
20 m² und eine Traufhöhe von 2,40 m nicht überschreitet und die Einhal-
tung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (BayBO) gewährleisten.  
Im Bereich zwischen der Baulinie und den nördlich hiervon liegenden 
Grenzen sind keine Nebengebäude zugelassen. 
Der Vorgartenbereich (Garten an den öffentlichen Straßengrenzen) ist 
in einem Bereich von 5,0 m zur Grenze freizuhalten. 
 
  

   
 2.2  Dachformen 
 

Es sind folgende Dachformen zulässig: 
SD = Satteldach 
WD = Walmdach 
PD  =  Pultdach, symmetrisch versetzt   
ZD  =  Zeltdach (nur mit gleichen Dachneigungen aller  
  Dachseiten) 
 
 
Die Firstrichtung des Hauptgebäudes ist durch entsprechende Planzei-
chen im Bebauungsplan festgesetzt. 
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Attiken, Vordächer, Terrassenüberdachungen und Wintergärten sind 
von dieser Regelung ausgenommen; es können hier freie Dachformen 
vorgesehen werden.  
 
 

 
 2.3 Dachneigung DN 17° bis 40° 
 

Als Mindest- und Höchstmaß. Das festgesetzte Maß gilt für das Dach 
des Hauptgebäudes  

 
 
 2.4 Bedachung 
 

Als Dachdeckung sind nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in ziegel-
roten, rotbraunen, grauen sowie anthrazitfarbenen Tönen und nicht-
glänzend zulässig. 
Attiken, Vordächer, Terrassenüberdachungen, Nebenanlagen und Win-
tergärten sind von dieser Regelung ausgenommen; sie können frei 
wählbare Dachoberflächen haben. 
 

 
 
 2.5 Fassadengestaltung 
 

Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgebäude und Garagen sind 
Putze mit hellem Anstrich und Wandverkleidungen oder Wände aus 
Holz zulässig. 
Stark strukturierte und grelle Farben sind unzulässig. 

 
 Sonstiges 
 
 
 2.6 Einfriedungen und Stützmauern 
 

Einfriedungen zum öffentlichen Straßenraum sind als senkrechte Holz-
lattenzäune oder Metallzäune mit einer  maximalen Höhe von 1,00 m 
ab OK Urgelände gemäß den Bestandsplänen Nr. 8708/2 und 8708/3 
,jeweils vom 06.10.2011 Fahrbahnrand, auszubilden. Zwischen  den  ein-
zelnen  Baugrundstücken An allen anderen Baugrundstücksgrenzen 
sind  neben senkrechten Holzlattenzäunen oder Metallzäunen auch 
Maschendrahtzäune bis zu einer maximalen Höhe von 1,00 m ab Ur-
gelände einschließlich Sockel zulässig. Sockelmauern sind unzulässig. 
An den Grundstücksgrenzen sind Einfriedungssockel bis zu einer Höhe 
von 0,20 m über Urgelände zulässig. 
 
Laubgehölzhecken sind zulässig, Thuja- bzw. Scheinzypressenhecken 
sind  nicht  zulässig.  Sichtschutzmatten  und  Mauern jeglicher Art als 
Einfriedung sind nicht zulässig. Stützmauern sind  außerhalb der Ab-
grabungsbereiche an den Grundstücksgrenzen mit Ausnahme der Gara-
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genzufahrten unzulässig. Dort dürfen sie eine maximale Höhe von 0,20 m 
über Urgelände haben. 
 
Bei Doppelhäusern ist zwischen den Haushälften ein Sichtschutz bis zu 
einer Höhe von 2,0 m und einer Tiefe von 4,0 m im Bereich der Terrassen 
zulässig. 

 
 
 2.7  Dachaufbauten und Solaranlagen 
 

Dachständer, Antennen und Fernsprechversorgungsanlagen  sowie  
Freileitungen  sind mit Ausnahme von Satellitenempfangsschüsseln   
nicht  zugelassen.   
 
Solaranlagen sind zulässig. Solaranlagen müssen in gleicher Neigung 
wie das jeweilige Dach ausgeführt werden (keine Aufständerungen) 
und müssen zu den Dachrändern  einen  Mindestabstand  von  50cm  
und von Bauteilen oder Dachaufbauten einen Abstand von min. 25cm 
haben. 
 
Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 28° zugelassen. 
 
Die einzelne Gaube darf eine maximale Außenbreite von 3,0 m nicht 
überschreiten. Es sind maximal zwei Gauben pro Dachseite zugelas-
sen. Die Dachformen der Gauben haben denen des Hauptgebäudes 
zu entsprechen; abweichend hiervon sind Schleppgauben zugelassen. 
 
Die Breite aller Gauben einer Dachseite darf maximal 1/3 der zugehö-
rigen Dachbreite betragen. Zwischen den Gauben ist mindestens ein 
Abstand von 1,0 m erforderlich. Die Regelungen der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) sind vorrangig. 
 

 
 
 
 2.8  Pflanzbeschränkungen durch erdverlegte Leitungen 
 

Nach DVGW GW 125 müssen Bäume zu Versorgungsleitungen einen 
Mindestabstand von 2,5 m haben. 
Der erforderliche Mindestabstand ist auch bei Anpflanzungen in anlie-
genden Grundstücken einzuhalten und trifft insbesondere auch für An-
schlussleitungen auf Privatgrund zu. 

 
 

2.9  Geländemodellierungen 
 

Abgrabungen und Aufschüttungen auf den Grundstücken sind bis zu 
einer Höhe/Tiefe von maximal 75 cm und einem Abstand von mindes-
tens 75 cm zu den Grundstücksgrenzen zulässig. 
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3 Hinweise, Kennzeichnung und nachrichtliche Übernahmen 
 
  
 3.1    Plangenauigkeit und Plangrundlagen 
 

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalen Flurkarte 
(DFK) erstellt. 
 

Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich den-
noch im Rahmen einer späteren Ausführungsplanung,  Ausführung 
oder Einmessung Abweichungen ergeben können. Dafür kann seitens 
der Gemeinde  und  des  Planungsbüros  T+R Ingenieure, Ingolstadt, 
keine Gewähr übernommen werden. 

 
  
 3.2  Ausführung von Bodenversiegelungen 
 

Zufahrten, Stellplätzen sowie befestigte Außenbereiche  (z.B.  Terras-
sen)  auf  privaten  Grundstücken sind  zu befestigen d.h. in Asphalt-
bauweise, als Pflaster, als Rasen-Gitterstein oder Drain-Pflaster mit Ra-
senfuge auszuführen (versickerungsfähig). 
 

Dabei ist zu beachten, dass die vollständige Versickerung  des Ober-
flächenwassers auf den Grundstücken nicht möglich ist. 
 
Eine Entwässerung auf öffentlichen Flächen ist unzulässig. 

 
 
 3.3 Landwirtschaftliche Emissionen 
 

Im Baugebiet muss aufgrund der unmittelbar nördlich an die Wohn-
bebauung angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung von entspre-
chenden Emissionen (z.B. Lärm, Gerüche und Staub) ausgegangen 
werden. Diese müssen - ohne Einschränkung der landwirtschaftlichen 
Nutzung – geduldet werden. 

 
 
 3.4 Flächen für den Naturschutzfachlichen Ausgleich und öffentliche 
  Grünflächen 
 
 

Die Flächen für den naturschutzfachlichen Ausgleich sowie die Flä-
chen für öffentliches Grün werden von der  Gemeinde Großmehring 
erworben bzw. im Umlegungsverfahren und durch notarielle Verträge 
dinglich gesichert. 
Alle naturschutzfachlich erforderlichen Kompensationsflächen müssen 
nach Art. 6b BayNatSchG an das Bayerische  Landesamt  für  Umwelt  
(LFU)  gemeldet werden. 
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 3.5 Überschreitung Bau- und Kranhöhen nach §12 Abs. 3 Ziff. 1b 
 

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes In-
golstadt/Manching nach §12 Abs. 3 Ziff. 1b Luftverkehrsgesetz. 
 
Überschreitungen von Bauwerks- und Kranhöhen der in vorgenannten 
Paragraphen festgesetzten Begrenzungen bedürfen der besonderen 
Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Süd – Ast München – Millit. 
Luftfahrtbehörde. 
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4  Verfahrensvermerke und Ausfertigung 
 
1. Aufstellungsbeschluss 
 
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 17.11.2015 die Änderung  des Bebauungs-
planes gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. 
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ....................... ortsüblich bekanntgemacht. 
 
Großmehring, den ........................                                            
 
                                                                                     ..................................................... 
                                                                                      L. Diepold, 1. Bürgermeister 
 
 
 
2. Vorgezogene Bürgerbeteiligung 
 
Die Bürgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB für  den Bebauungsplan in der Fassung 
vom ................. mit Begründung hat in der Zeit vom .................... bis .................... statt-
gefunden. 

 
Großmehring, den ........................                                            
                                                                         
                                                                                     ..................................................... 
                                                                                      L. Diepold, 1. Bürgermeister 
 
 
3. Behördenbeteiligung 
 
Die Beteiligung der Behörden gem. § 4 Abs. 1 BauGB für den Bebauungsplan in der 
Fassung vom .................... mit Begründung hat in der Zeit vom .................. bis 
.................... stattgefunden. 

 
Großmehring, den ........................                                            
 
                                                                                     ..................................................... 
                                                                                      L. Diepold, 1. Bürgermeister 
 
 
 
4. Billigung des Gemeinderates  
 
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ......................... den Bebauungsplan in der 
Fassung vom ........................ mit Begründung gebilligt. 
 
Großmehring, den ........................                                            
 
                                                                                     ..................................................... 
                                                                                      L. Diepold, 1. Bürgermeister 
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5. Behördenbeteiligung gemäß §4 Abs. 2 in Verbindung mit §3 Abs. 2 BauGB (§4a 
Abs. 2 BauGB) 
 
Die Beteiligung der Behörden gem. § 4 Abs. 2 in Verbindung mit §3 Abs. 2 BauGB für 
den Bebauungsplan in der Fassung vom ........................ mit Begründung hat in der 
Zeit vom ...................... bis ........................ stattgefunden. 
 
Großmehring, den ........................                                            
 
                                                                                     ..................................................... 
                                                                                      L. Diepold, 1. Bürgermeister 
 
 
 
6. Satzungsbeschluss 
 
Die Gemeinde Großmehring hat aufgrund des § 2 Abs. 1 und der §§ 9 und 10 des 
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 
(BGBl. I S. 22414) zuletzt geändert durch Art.1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBl. I 
S. 1509), Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO), Art. 91 Abs. 1 
bis 4 in Verbindung mit Art. 7 Abs. 1 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in 
der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 zuletzt geändert am 10.03.2006 
(GVBl. 2006 S. 120), der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 133) ge-
ändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBl. I S. 466), der Verordnung 
über Festsetzungen im Bebauungsplan vom 08.12.1996 und der Verordnung über die 
Ausarbeitung der Bauleitpläne sowie über die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBl. I 1991 S. 58) mit Beschluss des Gemeindera-
tes vom .............................. diesen Bebauungsplan mit Begründung als Satzung be-
schlossen.“ 
 
Großmehring, den ........................                                            
 
                                                                                     ..................................................... 
                                                                                      L. Diepold, 1. Bürgermeister 
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5  Begründung 
 
 
 
1. Grund für die Aufstellung 
 
 
1.1 Zur Deckung der Nachfrage nach Baugrundstücken hat der Gemeinderat in 

der Sitzung vom 11. Dezember 2012 die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes nach §1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. 
 
Bestehende Baulücken und andere noch im Flächennutzungsplan ausgewie-
sene Wohn- und Mischgebiete befinden sich nur in Privatbesitz. 
 
Derzeit befindet sich generell kein Bauland mehr im Eigentum der Gemeinde, 
d.h. die Gemeinde kann auf keine verfügbaren Baulandreserven zurückgreifen. 
Nach Auffassung des Gemeinderates ist es unter anderem auch Aufgabe der 
Gemeinde, für verfügbares Bauland zu sorgen. 
 
Bei vorliegendem Bebauungsplan hat nun die Gemeinde derzeit die sehr selte-
ne Gelegenheit, Grundstücke kurzfristig und kostengünstig zu erwerben und in 
Verbindung mit der geplanten Baulandumlegung als Wohnbauland zur Verfü-
gung zu stellen. 

 
 

Die Gemeinde Großmehring beschloss daher für folgendes Gebiet im Ortsteil 
Demling gemäß § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB einen Bebauungsplan zur 
Ausweisung neuer Wohnbauflächen (Allgemeines Wohngebiet) aufzustellen:  
 

286  (Landw. Weg, Fläche mit ca. 560 m² für Graben und Landw. Weg) 
289   (Grünfläche und Landw. Weg, Teilfläche mit ca. 256 m² für gepl. WA) 
287/10  (Wiese, Fläche mit ca. 4.000 m² für gepl. WA) 
287  (Wiese, Fläche mit ca. 13.981 m² für gepl. WA) 
259  (Landw. Weg, Teilfläche mit ca. 820 m² für Verkehrsflächen) 
 
Gesamtfläche:  ca.  20.770 m² 
 
 
Das Gebiet soll als „Allgemeines Wohngebiet“ ausgewiesen werden. 
 
Das Gebiet wird umgrenzt durch folgende Flur-Nummern bzw. Teilflächen der 
Gemarkung Großmehring: 
 
 
im Norden durch Fl.Nr.  286 (Landw. Weg), 259 TF (Landw. Weg)  
 
im Osten durch Fl.Nr.   289 TF (Grünfläche u. Landw. Weg), 298/1 TF  

(Verkehrsfläche) 
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im Süden  durch Fl.Nr.  287/4 (Bauparzelle), 287/3 (Bauparzelle), 287/2  
(Bauparzelle), 287/7 (Nebengebäude), 287/6 (Nebengebäude), 287/5 
(Bauparzelle), 287/1 (Bauparzelle) 

 
im Westen durch Fl.Nr.  259 TF (Verkehrsfläche, Landw. Weg)  
 

 
1.2    Das zukünftige Baugebiet hat eine Größe von ca. 2,08 ha mit insgesamt ca. 23  

Parzellen. 
 

1.3    Im Zuge der Bearbeitung der  mittlerweile eingegangenen Bauantragsunter- 
lagen der einzelnen Vorhaben zeigte sich, dass in einzelnen Festsetzungen eine 
Präzisierung bzw. Anpassung erforderlich ist. 
 
Aus diesem Grund entschloss sich der Gemeinderat in der Sitzung vom 
17.11.2015 den Bebauungsplan mit Begründung und Festsetzungen  in einer 
ersten Änderung entsprechend anzupassen.  
 
Mit den Präzisierungen in dieser Änderung können die Bauvorhaben praxisge-
recht und im Rahmen der gemeindlichen Vorgaben geplant und umgesetzt 
werden. 

 
 
 
 
2. Andere Planungen 
 
 
2.1 Das geplante Baugebiet ist in dem zuletzt in der Fassung vom 19. April 2011 ge-

nehmigten Flächennutzungsplan Großmehring als „Wohngebiet“ enthalten 
und wird somit aus diesem entwickelt. 

 
 
 
3. Rechtliche Vorgaben 
 
 
3.1 Es werden keine naturschutzrechtlich geschützten Flächen gemäß Biotopkartie-

rung in Anspruch genommen.  
 
Art und Umfang der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist unter Punkt 15 
dieser Begründung erfasst und in der Anlage dargestellt. 

 
 
3.2 Die Belange des Denkmalschutzes sind bei den privaten und öffentlichen Bau-

maßnahmen zu berücksichtigen. Im Planungsgebiet liegen keine bekannten 
Bodendenkmäler vor. 
 

 
3.3 Zutagetretende Bodenfunde sind gemäß § 8 des Denkmalschutzgesetzes un-

verzüglich dem Bayer. Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. 



1. Änderung Bebauungsplan mit Grünordnungsplan 
 „Am Hochrain“  in Großmehring / OT Demling  -   Entwurf vom 22.06.2016 
 

 

 

18

 
 
4. Planerische Gestaltung 
 
 

Das künftige Baugebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Demling, 
nördlich bestehender Wohnbebauungen westlich des „Straßhausener Weg“ 
und östlich des „Steinbergweg“.   

 
 

 
Das Gebiet ist geprägt von einer Hanglage, welche ihren Hochpunkt im Nord-
ostbereich mit ca. 393,0 m hat und nach Südwesten mit Neigungen von bis zu 
6% auf 383,0 m abfällt. 
 
 
Bei der Parzellierung ergaben sich mehrheitlich Einzelparzellen mit Größen zwi-
schen ca. 500 bis ca. 650 m² für Einzelhäuser (ca. Anteil 80%) und Parzellen für 
Einzel- und Doppelhäuser (ca. 20%). Insgesamt werden 23 Parzellen bereitge-
stellt. 

 
 
Der Umfang des Geltungsbereiches teilt sich wie folgt auf: 
 
Umgriff räumlicher Geltungsbereich  ca. 20.770 m² 100 % 
davon 
Allgemeines Wohngebiet WA §4 BauNVO ca. 15.040 m²   72 % 
Erschließungsstraßen     ca.   3.990 m²   19 % 
Grünflächen Bestand    ca.   1.190 m²     6 % 
Fläche für Wasserrückhalt    ca.      550 m²     3 % 
 

 
 
5. Verkehrserschließung, Verkehrsflächen 
 
 
5.1 Der Straßenanschluss des Baugebietes erfolgt über die noch auszubauende 

Erschließungsstraßen an die Straßen „Straßhausener Weg“ im Osten und „Stein-
bergweg“ im Westen des Planungsgebietes.  

 
 
5.2 Die im Baugebiet verlaufende Erschließungsstraßen sind als Verbindungsstraßen 

mit einem Stich zur Anbindung der Parzelle 9 vorgesehen. Für die Gestaltung 
der Fahrbahnen werden verschiedene Möglichkeiten untersucht, z.B. wäre 
auch eine Gestaltung als eine reine Anliegerstraße mit Ausbau als verkehrsbe-
ruhigte Wohnstraße denkbar. 

 
 
5.3 Die Gesamtbreite des Straßenraumes beträgt 8,5 m bzw. 5,0 m bei Anliegerwe-

gen. Parkstreifen, welche mit Pflanzinseln durchsetzt sind werden vorgesehen. 
Die Anordnung eines separaten Gehweges ist möglich. 
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5.4 Wegen der Geländeneigungen des Urgeländes ergeben sich bei der Erschlie-

ßungsstraßen im Baugebiet Gefälle von bis zu 6%. 
 

Nach den geltenden Richtlinien für die Linienführung von Straßen (RAS-L) be-
trägt die Höchstlängsneigung für Straßen 12 %. 

 
 
 
 
 
6. Art der baulichen Nutzung 
 
 
6.1 Das Baugebiet wird als „Allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO festge-

setzt. 
 

6.2 Als Nebenanlagen sind zugelassen  Geräteschuppen, Gartenhäuschen , Müllbo-
xen, Einfriedungen und hauswirtschaftliche Einrichtungen wie beispielsweise 
Klopfstangen für Teppiche, Swimming Pools oder Gartenlauben. 

 
 
7. Maß der baulichen Nutzung 
 
 
7.1 Es werden nur Einzel- oder Doppelhäuser zugelassen.  
 
 
7.2 Festgesetzte Geschossflächenzahl  =  0,80 

Festgesetzte Grundflächenzahl   =  0,40 
 
 
7.3   Die Begrenzung der Baulichen Nutzung erfolgt über die Festsetzung der  

maximal zulässigen Firsthöhen, welche im gesamten Baugebiet 8,0 m beträgt. 
 

 
8. Sonstige Festsetzungen 
 
 
8.1 Das Baugebiet hat abfallendes Gelände. Der Höhenrücken befindet sich im 

Nordosten des Baugebietes . Das Gelände liegt zwischen etwa 393,0  m ü.N.N. 
und 383,0 m ü.N.N. im Südwesten des Baugebietes. 

 
 
8.2 Eine Baugrunduntersuchung zur Feststellung der Untergrundverhältnisse wurde 

noch nicht erstellt. 
 
Nach Erfahrungen im angrenzenden Baugebieten ist der Boden für eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers nicht geeignet. 
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9. Grünflächen 
 
 
9.1 Der im Ostbereich des Baugebietes bestehende Grünstreifen mit markanter 

Baumbepflanzung bleibt erhalten. 
 
9.2 Bei Pflanzmaßnahmen auf öffentlichem und privatem Grund dürfen nur heimi-

sche, standortgerechte Pflanzen verwendet werden. 
 
10. Einrichtungen der Infrastruktur 
 
 
10.1 Durch die Ausweisung des Baugebietes werden 23 neue Bauparzellen geschaf-

fen, die einen Bevölkerungszuwachs von 70 bis 90 Personen erwarten lassen. 
 

Nach Angabe der Gemeinde sind die erforderlichen öffentlichen Einrichtungen 
(z.B. Schule und Kindergarten) vorhanden und müssen nicht erweitert werden. 

 
10.2  Die zu erwartenden zusätzlichen Verkehre können nach Angabe der Gemein-

de von den bestehenden Erschließungsstraßen kapazitativ aufgenommen wer-
den. 

 
 
 
 
11. Ver- und Entsorgung 
 
 
11.1 Wasserversorgung 
 

Das geplante Baugebiet kann von der zentralen Wasserversorgungsanlage der 
Gemeinde Großmehring mit häuslichem Trinkwasser versorgt werden. 
 
Der Wasserdruck sowie die entsprechenden Förderleistungen sind nach Anga-
be des Wasserwartes vor Ort ausreichend. 
 
An verbrauchsreichen Tagen sind bei Spitzen-Entnahmezeiten mögliche redu-
zierte Druckverhältnisse nicht auszuschließen.  

 
 
11.2 Energieversorgung 
 

Die Stromversorgung ist durch den Anschluß an das Versorgungsnetz der E.ON 
Netz AG gegeben. Die Anschlüsse der einzelnen Parzellen sind in Kabelbauwei-
se auszuführen. 

 
 
11.3 Abwasserbeseitigung 
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Das Baugebiet wird im Trennsystem entwässert. 
 
Der Schmutzwasserkanal wird an die bestehende Kanalisation im südlichen 
oder westlichen Bereich angeschlossen. 

 
Das Oberflächenwasser von Straßen und Parzellen wird über den neu zu bau-
enden Regenwasserkanal, welcher teilweise als Stauraumkanal ausgeführt wird 
in die bestehende Regenwasserkanalisation eingeleitet. 
 
Die geplante Ablaufmenge wird dem derzeitigen Oberflächenabfluss entspre-
chen. 

 
 
11.4 Müllabfuhr 
 

Die Beseitigung der Abfälle ist durch die zentrale Abfuhr des Landkreises 
Eichstätt sichergestellt. 

 
 
 
12. Maßnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes getroffen 

werden sollen, Kosten, Finanzierung 
 
 
12.1 Der Grundbesitz der Bauflächen liegt zu ca. 1/3 im Eigentumsbereich der Ge-

meinde Großmehring sowie zu ca. 2/3 in privatem Eigentum. 
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