GEMEINDE GROSSMEHRING
LANDKREIS EICHSTATT

8. Anderung des
Bebauungsplans ,,GroBRmehring Ost II*

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Begrindung
nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Burgermeister der Gemeinde GroBmehring
(Rainer Stingl)

Planverfasser:

Wolfgang Weinzierl

Landschaftsarchitekten GmbH

Parkstralte 10

85051 Ingolstadt
(Alois Rieder)

Stand:

Entwurf nach § 3 Abs. 2i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB vom 20.01.2026

Uberarbeiteter Entwurf nach § 3 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB vom 14.07.2026
Planfassung vom xxx zum Satzungsbeschluss vom

WOLFGANG
WEINZIERL
LANDSCHAFTS-
ARCHITEKTEN

Wolfgang Weinzierl
Landschaftsarchitekten GmbH
Parkstralle 10

85051 Ingolstadt

Tel. 0841 96641-0

Fax 0841 96641-25
info@weinzierl-la.de
www.weinzierl-la.de



m 8. Anderung Bebauungsplan ,GroBmehring Ost I1 B Seite 1
Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1. B =T = 1T = o P 5
2. Lage, GroRe, Beschaffenheit...........ccooiici e 8
2.1 Lage des Plangebiets...........ooouiiioii i 8
2.2 Beschaffenheit der GrundstlCKe .............uuuieiiiiiiiiii e 9
3. Bodenordnende MaBnahmen...........oo i 1
4, Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung...........cooireeeccciiiiimiisccenncsss e e ee e e 13
4.1 Stadtebauliche GesamtlberleguNg .........uuiiiii i 13
4.2 ANIass der PlanUNg.........coooiiiiiiiiiiii 15
4.3  Artder baulichen NUIZUNG..........coooiiiiiiiiiieeeeeee 16
4.4 Mafd der baulichen NULZUNQG ........oiiiii e eeaees 17
4.41 Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundstucksflache ..........cccccccviiiiiiiiiiiiinnn. 18
4.5 BaUIICNE OFONUNG ...ttt 19
4.6 GrUNOIANUNG . ...ttt e e e e e e e e e e ettt e e e eaeeeeeastta e eaeeaesesstsanaaaeaaasensnnes 20
4.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung ...........cccooiiiiiiiiicie e 22
5. ErSChII@BUNG ......cueeiiiiiiiiii s 22
5.1 Strallen und Wege, STElIPIAtZe...........ooviiiiiii e 22
5.2 Offentlicher PersonennanVerkehr...............cc.ovecveeeieieeeeeeee e, 22
5.3  Wasserversorgung und AbwasSerentSOrgUNQ............uuuuuuuuuuumuummunniniiniininnninnnnnnnnnnnennnane 23
5.4 ENIWASSEIUNG ...ttt 23
5.5 ] T CY Fo TSNV =T £To ] o |1 T PP 23
5.6 TeleKoMMUNIKAION ..o e e e e e 23
6. IMMISSIONSSCRULZ.........c oo n e e n e 24
6.1 RV 42T G 01 5] = o SRR 24
6.2 @Y o =Y =y o 24
6.3 Landwirtschaftliche ImmiSSIONEN..........oouiiiiiii e 24
7. Umweltauswirkungen der Planung.........ccccccccimmnissssnnes 24
8. ARIASTEN........cee e e 25
9. DenKmalpflege ... 25
10. Belange der Deutschen Bahn AG ... 27

H Juni 2026 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstralRe 10 > 85051 Ingolstadt



m 8. Anderung Bebauungsplan ,GroBmehring Ost I1 B Seite 2

Begriindung

Abbildungen
Abb. 1 Ursprungsfassung Bebauungsplan ,Grolmehring Ost 11“ vom 15.06.1994............... 5
Abb. 2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan Grolmehring i.d.F. vom 19.04.2011 .......... 7
Abb. 3 Ostlicher Ortsrand zur Bahnstromleitung sudlicher Ortsrand zum Mailinger Bach. 10
Abb. 4 Ruckhaltebecken auf Flurnummer 2948/180 Trafostation auf Flurnummer 2740/15
10
Abb. 5 Wohn- und Betriebsgebaude auf Flurnummer 2740/20 ..........cccccooiiiiiiiiiiiiiiceeeee, 11
Abb. 6 Flurnummer 2948/177 oberhalb RRB (Spielplatzflache)...............cccoo 12
Abb. 7 Flurnummer 2948/176: 6ffentliche Grunflache mit Platzgestaltung........................ 12
Abb. 8 Flurnummer 2948/156 Grin- und Parkplatzflache...........ccccccoooiiiiiiiii 12
Abb. 9 Flurnummer 2948/26 Obstgarten ... 13
Abb. 10  Blick in Dillgasse — Flurnummer 2948/57 im Hintergrund ..............cccccvvviiiiiiiinnnnne. 13
Abb. 11 Neu gestaltete Spielplatzflache am Fohrenweg............ccccooviieeiiiiicie e, 15
Abb. 12 Abgrenzung WA 2 im Bebauungsplan..........c.ccoouiiiiiii e 16
Abb. 13  Bodendenkmaler im Osten GroRmehrings ...........ccovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 25
Tabellen
Tab. 1 FIACheNerMIttIUNG .......oooiie et eneas 4
Anlagen

e A601_101-06_Lageplan Schnitte — M 1:250

® Juni 2026

B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstralRe 10 > 85051 Ingolstadt



m 8. Anderung Bebauungsplan ,GroBmehring Ost I1 B Seite 3
Begriindung

Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes
.GrofRmehring Ost II"

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,GroRmehring Ost II* betrifft den gesamten urspriingli-
chen Bebauungsplan ,,Grolimehring Ost 11“ in der Fassung vom 15.06.1994 (Architekturbiiro Wer-
ner Arndt, Ingolstadt) inklusive der bereits sieben durchgefiihrten Anderungen (zuletzt geéndert
mit 7. Anderung vom 27.07.2016), wobei die 4. Anderung nicht abgeschlossen, sondern das An-
derungsverfahren eingestellt wurde.

Da fur diesen Bebauungsplan langst eine Neueinteilung der Einzelgrundstlcke stattgefunden hat
und im Kataster hinterlegt ist und auch einzelne Anderungen der Abgrenzung des neuen Bebau-
ungsplangebietes vorgenommen werden (vgl. Ziffer 2.1), kommt es zu einzelnen Verschiebungen
der alten Bebauungsplangrenzen. Demnach liegen heute folgende Grundstlicke innerhalb des
Geltungsbereiches zur 8. Anderung:

Teilbereiche Bebauungsplan ,,GroBRmehring Ost II*:

Nordlicher Teilgeltungsbereich Zieglerweg und Kochstralle

Gesamtflachen:

2740/1, 2740/2, 2740/3, 2740/4, 2740/5, 2740/6, 2740/7, 2740/8, 2740/9, 2740/10, 2740/11,
2740/12, 2740/13, 2740/14, 2740/15, 2740/16, 2740/17, 2740/18, 2740/19, 2740/20, 2740/21
(KochstralRe), 2740/22 (Stralkenbegleitgriin), 2740/23 (Zieglerweg), 2740/24 (Flurweg), 2740/25,
2740/26, 2740/27, 2740/28, 2740/29, 2740/30, 2740/31, 2740/32, 2740/33

Nordoéstlicher Teilgeltungsbereich TannenstralRe etc.

Gesamtflachen:

2955/3, 2955/5, 2955/6, 2955/7, 2955/8, 2955/9, 2955/10, 2955/11, 2955/12, 2955/13, 2955/14,
2955/15, 2955/16, 2955/17, 2955/18, 2955/20, 2955/21, 2955/22, 2955/23, 2955/24, 2955/26
(Grunflache Rickhaltebecken), 2955/27, 2955/28, 2955/29, 2955/30, 2955/31, 2955/32, 2955/33,
2955/34, 2955/35, 2955/36, 2955/37, 2955/38, 2955/39, 2955/40 (Tannenstralle), 2955/41 (Kie-
fernweg), 2955/42 (Eschenweg), 2955/43 (Flurweg), 2955/45, 2955/46, 2955/47, 2955/48,
2955/49, 2955/50, 2955/51, 2955/52, 2955/53, 2955/54, 2955/55, 2955/56, 2955/57 (Kiefern-
weg), 2955/58 (Eschenweg), 2955/60, 2955/61, 2956 (Regenwasserrickhaltebecken)

Sudostlicher Teilgeltungsbereich Eichenstralle, AhornstralRe etc.

Gesamtflachen:

2948/1 (Radweg), 2948/2 (Eichenstr.), 2948/3, 2948/4, 2948/5, 2948/6, 2948/7, 2948/8, 2948/9,
2948/10, 2948/11, 2948/12, 2948/13, 2948/14, 2948/15, 2948/16, 2948/17, 2948/18, 2948/19,
2948/20, 2948/21 (Schotterweg), 2948/22, 2948/23, 2948/24, 2948/25, 2948/26, 2948/27 (Wald),
2948/28 (Waldweg), 2948/29 (StralRe), 2948/31, 2948/35, 2948/36, 2948/37, 2948/38, 2948/39,
2948/40, 2948/41, 2948/42, 2948/43, 2948/44, 2948/45, 2948/46, 2948/47, 2948/48, 2948/49,
2948/50, 2948/51, 2948/52, 2948/53, 2948/54, 2948/55, 2948/56, 2948/57, 2948/58,
2948/59,2948/60, 2948/61, 2948/65 (StralRe),2948/66, 2948/68, 2948/69, 2948/70, 2948/71,
2948/72, 2948/73, 2948/74, 2948/75 (Stralde), 2948/76, 2948/77, 2948/79, 2948/80, 2948/81,
2948/82, 2948/83, 2948/84, 2948/85, 2948/86,2948/87, 2948/88, 2948/90, 2948/91, 2948/92,
2948/93, 2948/94, 2948/95, 2948/96, 2948/97, 2948/98, 2948/99, 2948/100, 2948/101, 2948/102,
2948/103, 2948/104, 2948/105, 2948/106, 2948/107, 2948/108, 2948/109, 2948/110, 2948/111,
2948/112, 2948/113, 2948/114, 2948/115, 2948/116, 2948/117, 2948/118, 2948/119, 2948/120,
2948/121, 2948/122, 2948/123, 2948/124, 2948/125, 2948/126, 2948/127, 2948/128, 2948/129,
2948/130, 2948/131, 2948/132, 2948/133, 2948/134 (Radweg), 2948/135, 2948/136, 2948/137,
2948/138, 2948/139, 2948/140, 2948/141, 2948/142, 2948/143, 2948/144, 2948/145,
2948/146,2948/147, 2948/151, 2948/152, 2948/153 (Am Hanfgarten), 2948/154 (Erlenweg),
2948/155 (AhornstraBe), 2948/156 (Weidenweg), 2948/157 (Kastanienweg), 2948/158
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(Féhrenweg), 2948/159 (Flurweg), 2948/160, 2948/161 (Regenwasserriickhaltebecken),
2948/162 (Dillgasse), 2948/164, 2948/166, 2948/167, 2948/168, 2948/169, 2948/170, 2948/171,
2948/172, 2948/173, 2948/174, 2948/175, 2948/176 (Park), 2948/177, 2948/178, 2948/179,
2948/180 (Regenwasserriickhaltebecken), 2948/181, 2948/182, 2948/183, 2948/184, 2948/185,
2948/186, 2948/187, 2948/188 (Ulmenweg), 2948/189 (Eichenstr.), 2948/190, 2948/191,
2948/192, 2948/193, 2948/194, 2948/195, 2948/196, 2948/197, 2948/198, 2948/199, 2948/200,
2948/201, 2948/202, 2948/203, 2948/204, 2948/205 (Weidenweg), 2948/206 (Kastanienweg),
2948/207 (Radweg), 2948/208 (StralRe), 2948/211, 2948/217, 2948/218, 2948/219, 2948/220,
2948/221, 2948/222, 2948/223

Teilflachen:
2951 (Regensburger Stralde)
Der Geltungsbereich der urspringlichen Planfassung wird an die digitale Flurkarte der Gemeinde

GroRmehring angepasst und umfasst fur die 8. Anderung eine Flache von 15,7 ha.

Flachenermittlung:

Urplan Neu
Geltungsbereich Ost Il Nord 18.807 m? 18.290 m?
Geltungsbereich Ost Il Nordost | 31.689 m? 30.760 m?
Geltungsbereich Ost Il Stidost 118.181 m2 107.550 m2
Summe 168.677 m? = 16,9 ha 156.600 m? = 15,7 ha

Tab. 1 Flachenermittlung
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1. Verfahren

Die vorliegende Bauleitplanung beruht auf:

- der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplanes ,Grolmehring Ost II* in der Fassung
vom 15.06.1994 (Satzungsbeschluss vom 21.06.1994), fir den vom Landratsamt
Eichstatt mit Bestatigung vom 09.12.1994 keine Verletzung von Rechtsvorschriften fest-
gestellt wurden. Rechtsverbindlich in Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt
der Gemeinde Grolmehring vom 28.11.1994.
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Abb. 1 rsprungsfassung Bebauungsplan ,Grofmehring Ost II“ vom 15.06.1994

‘\éy /{ @
Bisherige Anderungen Ost Il

Die sieben bereits durchgefiihrten Anderungen beziehen sich auf verschiedene Festsetzungen
zur Erschlielung, zu Art und Mal der baulichen Nutzung bzw. zulassiger Einfriedungen:

- 1. Anderung vom 05.12.1995 — bekanntgemacht im Amtsblatt der Gemeinde Gromeh-
ring Nr. 12/95 vom 22.12.2995:
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o Der Abstand der Baugrenzen zum aufdersten Rand der befestigten Fahrbahn der
Bundesstralle 16a wird fur die Grundstlcke zwischen der Eichenstralle und der
Dillgasse auf 15 m festgesetzt (bisher 20m).

2. Anderung vom 18.06.1996 in der Fassung vom 04.04.1996 — bekanntgemacht im Amts-
blatt der Gemeinde Grol3mehring Nr. 7/96 vom 29.07.1996:
o Anderung der zulassigen Hohe der Kniestécke im Bereich des Gebietes B.

3. Anderung vom 18.03.1997 — bekanntgemacht im Amtsblatt der Gemeinde GroRmeh-
ring Nr. 3/97 vom 27.03.1997:
e Anderung der Baugrenzen Flurnummern 2948/24, 2948/43 bis /46, 2948/54, /55
und /56, 2948/169 bis /175; Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache Flurnummer
2948/176; Anderung Lage und Umgriff Spielplatz am Erlenweg.

4. Anderung vom 18.07.2000 (nur Anderungsbeschluss):

e Im Rahmen der Anderung sollten die Grundstiicke FI.Nr. 2955/22, 2955/23,
2955/24, 2955/26 und 2956 der Gemarkung GrofRmehring nach Maligabe der
Baunutzungsverordnung von ihrer bisherigen Ausweisung als Mischgebiet in ein
Allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden.

e Aufhebung dieses Anderungsbeschlusses am 21.01.2003 — bekanntgemacht im
Amtsblatt der Gemeinde Grol3mehring Nr. 2/2003

5. Anderung vom 20.12.2011 — bekanntgemacht im Amtsblatt der Gemeinde GroRmeh-
ring Nr. 1/12 vom 27.01.2012:
e Anderung der Baugrenzen und zulassiges MaR der baulichen Nutzung Flurnum-
mern 2948/30 bis /34 sowie 2948/165; Festsetzung Baugrenze Garagen.

6. Anderung vom 20.12.2011 — bekanntgemacht im Amtsblatt der Gemeinde GroRmeh-
ring Nr. 2/12 vom 30.01.2012:
o Ziffer 8.3 der textlichen Festsetzungen: Festsetzung zulassiger und unzulassiger
Dachformen und Dachneigungen
o Ziffer 8.5 der textlichen Festsetzungen: Enthahme der Festlegung des Kniestocks
o Ziffer 8.13 der textlichen Festsetzungen: Entnahme der festgesetzten Firstrich-
tung; Entnahme der Unzulassigkeit von quadratischen Grundrissen der Hauptge-
baude bei Einzelhdusern
o Ziffer 9.2 Festsetzung, dass Dachneigungen der Garagen in gleicher Dachneigung
wie die der Hauptgebaude auszufihren sind
e Plandarstellung: Der Pfeil fur die zwingende &stliche Zufahrt in das Grundstuck FI.
Nr. 2948/19 wird ersatzlos gestrichen.

7. Anderung vom 19.07.2016 - bekanntgemacht im Amtsblatt der Gemeinde Gromehring
vom 27.07.2016:
=  Umwidmung der 6ffentlichen Grinflache (Spielplatz) auf Flurnummer 2740/5 in
Wohnbauflache

Am 17.12.2019 hat der Gemeinderat der Gemeinde Gromehring in seiner offentlichen Sitzung
den urspringlichen Aufstellungsbeschluss zur 8. Anderung des Bebauungsplanes “GroRmehring
Ost II* gefasst, da in der Vergangenheit, mit der Begriindung und dem Versprechen gegeniber
dem Landratsamt Eichstatt den Bebauungsplan erneut zu andern, bereits mehrere Befreiungen
erteilt wurden (Baugrenzen, Dachformen, Wohneinheiten usw.). Hintergrund des angestrebten
Anderungsverfahrens war es, durch Neuregelung der Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung eine zeitgemalie Bebaubarkeit der Grundstiicke im gesamten Baugebiet zu erreichen,
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insbesondere soll kiinftig das gleiche Mal} der baulichen Nutzung fur alle Teilflachen des Gel-
tungsbereiches giltig sein.

Gleichzeitig wurde aufgrund der mittlerweile berwiegenden Wohnbebauung in den Mischge-
bietsflachen entlang der Stuidseite des 6stlichen Eschenweges vorgeschlagen, die Art der bauli-
chen Nutzung dieser Gebiete im Rahmen der Bebauungsplananderung in Wohnbauflachen um-
zuwidmen. Die Aufrechthaltung des Mischgebietes ist aufgrund des fehlenden Mischverhaltnis-
ses von Wohn- und Gewerbenutzung auf den bebauten Grundstiicken nicht mdglich. Auf den
unbebauten Grundstlicken des Mischgebietes (Flurnummern 2955/22 und 2955/23) ist keine ge-
werbliche Nutzung geplant.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ,GroRmehring Ost II* ist im glltigen Flachennutzungsplan
groRtenteils als Wohnbauflache dargestellt. Nur das Einzelgrundstiick Flurnummer 2740/20 an
der Nordspitze des Geltungsbereiches sowie die Grundsticke sidlich des Eschenweges sind als
Mischgebietsflache dargestellt. Im Bebauungsplan ,,Grolmehring Ost II* ist dabei nur der Bereich
am Ostlichen Ast des Eschenweges als Mischgebiet festgesetzt (Gebietskategorie D des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes), wahrend der Bereich des westlichen Astes des Eschenweges
als Wohnbauflache (Gebietskategorie B des urspriinglichen Bebauungsplanes) festgesetzt ist.

N -_. -. ainger B L'i.‘ = .
F 3 - : . . g g
b LY e STl

e

Abb. 2 Fléhennutzungs- und Landschaftsplan GroSmehring i.d.F. vom 19.04.2011
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Die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,GroRmehring Ost |1 kann gemaR Abstimmung mit dem
Landratsamt Eichstatt (Bauverwaltung) als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a aufgestellt werden, da die Vorgaben des § 13a Abs. 1 Nr. 2 erfuillt
sind:

- Festsetzung der zuldssigen Grundflache zwischen 20.000 m? bis weniger als 70.000 m*
WA ndrdlich Regensburger Stralte 32.249 m? Wohnbauflache
WA sudlich Regensburger Stralle 70.291 m2 Wohnbauflache
Summe WA 102.540 m? Wohnbauflache
102.540 m?2 x 0,4 (GRZ) = 41.016 m? zulassige Grundflache

- Einschétzung, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-

kungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung zu berticksichtigen wéren
(Vorpriifung des Einzelfalls)
Als Nachweis, dass mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen entstehen, wurde ein Umweltbericht nach § 2a BauGB als gesonderter Teil
der Begrundung erstellt und den Bauleitplanunterlagen beigegeben. Darin ist auch die Be-
handlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung fur zusatzlich entstehendes Baurecht
auf bisher nicht bebaubaren Flachen abgehandelt.

Nach § 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB kann der Bebauungsplan ,Gromehring Ost II* auch bei ab-
weichender Darstellung des Flachennutzungsplanes (hier: im FNP dargestellte Mischgebietsteil-
flachen, die mit der Bebauungsplananderung als Wohnbauflachen festgesetzt werden) geandert
werden. Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplananderungsverfah-
rens im Wege der Berichtigung angepasst; auf eine Flachennutzungsplananderung im Parallel-
verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird in Abstimmung mit dem Landratsamt Eichstatt (Bauver-
waltung) daher verzichtet.

2. Lage, GroRe, Beschaffenheit

21 Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des bestehenden Wohnbaugebietes ,GroRmehring Ost II* liegt am Nord-
Ostrand des im Zusammenhang bebauten Ortsbereiches von GrolRmehring beidseitig der ehe-
maligen Bundesstralle 16a — heute gemeindliche Strale / Regensburger Strale.

Im Westen grenzen der unbeplante Innenbereich Grolmehrings um das Bodendenkmal ,Zwi-
schenwerk Nr. 5 (Teil der ehemaligen Landesfestung Ingolstadt) und der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,GroBmehring Ost* an, wahrend nach Norden und Osten landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen angrenzen, so dass der Bebauungsplan ,Ost 11 den derzeitigen 6stlichen Sied-
lungsrand von GroBmehring bildet. Nach Stiden bindet der Bebauungsplan ,Ost 1I“ den Stidhang
zum Mailinger Bach im Norden des Weinzierlweihers in den Geltungsbereich ein und bildet auch
dort den Siedlungsabschluss von GrolRmehring.

Mit vorliegender 8. Anderung wird der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes
,Ost 1I“ an die tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten angepasst. Dabei werden folgende An-
passungen vorgenommen:

Im Norden:

- Der dreiecksformig spitz nach Norden zulaufende Geltungsbereich am Nordende der Tan-
nenstral3e bildet sich im reellen Kataster nicht ab und wird an die bestehenden Grund-
stiicksgrenzen angepasst. Flurnummer 2968/2 (= Teilflache eines Handwerksbetriebes
(Zimmerei) am Zieglerweg 16) und randliche Teilflachen der Flurnummern 2967/2 und /3
werden aus dem Geltungsbereich entnommen.
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2.2

Im Siden:

Im Bereich der Flurnummer 2948/148 wird der Geltungsbereich an die tatsachliche Ab-
grenzung des Grundstlickes nordlich des Mailinger Baches gemal digitaler Flurkarte an-
gepasst.

Flurnummer 2948/62 wird aus dem Geltungsbereich entnommen, da bei der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes flir diese Flache keine stadtebauliche Festsetzung mehr ge-
troffen wird. Die im urspriinglichen Bebauungsplan ,,Grolmehring Ost II“ noch getroffene
Festlegung eines Riickhaltebeckens ist nicht mehr erforderlich, da ein ausreichend grof3
dimensioniertes Becken auf der noérdlich gelegenen Flurnummer 2948/61 vorhanden ist.

Flurnummer 2948/64 und die dstlich daran angrenzende Teilflache der Flurnummer 4666
werden aus dem Geltungsbereich entnommen. Die Flachen sind im urspringlichen Be-
bauungsplan ,Ost 1I* als Flachen fur Landwirtschaft und Wald festgesetzt und wurden
zwischenzeitlich einer privilegierten baulichen Nutzung im AufRenbereich unterzogen, da
fur die dort vorhandene Bebauung folgende Genehmigungen zum dortigen Reithof in der
Ahornstr. 24/24a vorliegen:

= 79/2010: Neubau einer landw. Lagerhalle und Reithalle (§35 BauGB, privilegiert) FI.Nr. 3621
68/2001: Neubau einer landw. genutzten Maschinenhalle FI.Nr. 4666 + 2948/64
117/1997: Anbau an das bestehende Wohnhaus und Ausbau Dachgeschoss

38/1995: Neubau eines Pferdestalls FI.Nr. 4666
84/1971: Wohnhausneubau

Ahornstr. 26:
= 81/2017: Hallenerweiterung FI.Nr. 3621
= 55/1990: Dachgeschossausbau
= 33/1985: Neubau Wohnhaus mit Doppelgarage

Die geplante Wegefuhrung entlang des Mailinger Baches und von dort in das Wohngebiet
,Ost II* hinein wird an den reellen Wegeverlauf und die im Kataster abgegrenzten Wege-
grundstiicke (Flurnummern 2948/21, 2948/28, 2948/75, 2958/161) angepasst.

Entlang Regensburger Strale:

Die Sichtdreiecke aus der Eichenstralle und Ahornstral3e des urspringlichen Bebauungs-
planes ,Ost II“ in die Regensburger Stralte (vormals B16a) werden dem Stralentyp ent-
sprechend korrigiert (Reduzierung auf 70m Sichtweite); nicht mehr erforderliche Teilfla-
chen der Sichtdreiecke werden aus dem Geltungsbereich entnommen.

Entsprechend der Stellungnahme der StralRenverkehrsbehoérde am Landratsamt Eichstatt
im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 15.04.2026 sind zusatzlich die Sichtdreiecke
auf den stralRenbegleitend bevorrechtigten Ful- und Radweg (Sichtweite 30 m) in der
Planzeichnung dargestellit.

Beschaffenheit der Grundstiicke

Den im Bebauungsplan ,Grolmehring Ost 11“ von 1994 Uberwiegend als Wohnbauflachen fest-
gesetzten Grundstlcken liegt ein detailliertes stadtebauliches Konzept zugrunde, welches grol3-
flachige Baufelder fir Einzelhduser vorsieht, an bestimmten Stellen aber auch zwingend die Be-
bauung nur mit Doppelhdusern, Reihenhdusern oder geschlossener Blocke zuldsst.

In der reellen Gebietsentwicklung der letzten 30 Jahre sind einzelne Grundstucksteilungen vor-
genommen worden und einzelne abweichende Bauvorhaben realisiert worden, wozu die o. g.
Anderungen der beiden Ursprungsbebauungsplane durchgefiihrt worden sind.

Zudem ist das MalR der baulichen Nutzung bezlglich der Baugrenzen (Garagen- und Gebaude-
flachen teilweise auRerhalb der Baugrenzen), der Geschossigkeit bzw. zuldssigen Firstrichtung,
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Kniestockhdhe oder Geschossflachenzahl in mehreren Fallen nicht eingehalten und durch die
bisherigen Bebauungsplananderungen korrigiert worden.

Entlang der Kochstralle und dem Zieglerweg (2740/1 bis /3, /5, /7, /10 bis 13) und entlang der
Tannenstralte (2955/7, /8, 13 bis /15, /22, /123, /35 bis /38) sowie am Fohrenweg (2948/35 bis /37)
befinden sich vor allem in nordwestlicher und nordéstlicher Ortsrandlage noch unbebaute Grund-
stiicke. Im Siuden des Gebietes, zum Mailinger Bach hin, stehen die Grundstlicke 2948/8, /17,
/18, 122, /25, /149, /50 sowie /52 bis /54 ebenfalls noch fir eine Wohnbauentwicklung zur Verfi-
gung. Ebenso sind die Flurnummern 2953/7, /13 und /32 in der FichtenstralRe noch unbebaut.

Das grofflachige Wohngebiet ,Grolimehring Ost I bildet den derzeitigen Ortsrand im Osten des
Hauptortes GroBmehring. Daher schlieRen nach Norden und Osten grof¥flachig landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Dabei begrenzt die 110 kV-Bahnstromleitung Landshut-Vohburg der DB
Energie GmbH eine bauliche Weiterentwicklung nach Nordosten. Im Siden grenzt die Tallage
des Mailinger Baches mit zahlreichen Biotopstrukturen an und nach Westen schliel3t der unbe-
plante Innenbereich mit vornehmlich Einfamilienhdusern entlang der Stephan- und Sudeten-
stral’e an. Im Gebiet befinden sich zudem einzelne Kinderspielflachen, Regenwasserrickhalte-
becken und Flachen fur Versorgungsanlagen.

sudlicher Ortsrand zum Mailinger Bach

Abb.4 Rickhaltebecken auf Flurnummer 2948/180 : Trafostation auf Flurnummer 2740/15

Als Art der baulichen Nutzung ist im bisherigen Bebauungsplan ,,GroRmehring Ost II* nur fir ein-
zelne Grundstlicke im Geltungsbereich eine Nutzung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festge-
setzt. Im Mischgebiet sudlich des Eschenweges sind dabei neben Wohngebauden nur nicht sto-
rende Gewerbebetriebe (z. B. Personalberatung) vorhanden, die somit einer Umwidmung der
Flachen in ein Allgemeines Wohngebiet nicht entgegenstehen.
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Im Fldchennutzungsplan ist neben den als Mischgebiet gewidmeten Flachen sidlich des Eschen-
weges auch das Grundstick Fl. Nr. 2740/20 an der nérdlichen Spitze des Geltungsbereiches
(Zieglerweg 15) als Mischgebietsflache dargestellt. Im Zuge der 8. Anderung des Bebauungspla-
nes bleibt dieses Grundstuck als Mischgebiet erhalten. Gemaft dem Baugenehmigungsbescheid
des Landratsamtes Eichstatt vom 31.03.2000 wurde fir dieses Grundstiick der Bauantrag fur die
Errichtung eines Wohn- und Gewerbegebaudes (TlUren- und Fensterstudio) genehmigt. Bei dem
derzeit vorhandenen Unternehmen handelt es sich um ein Turen- und Fensterstudio mit Ausstel-
lungs- und Verkaufsraumen und einem Wohnbereich. Entsprechend § 6 der damals schon anzu-
wendenden Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) sind sonstige Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, in Mischgebieten zulassig. Die heutige Nutzung des Grundst-
ckes durch ein Turen- und Fensterstudio ist als nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb ein-
zustufen und nach derzeit immer noch anzuwendender BauNVO 1990 gemal § 6 Abs. 2 Ziffer 4
in Mischgebieten zulassig. i i ' i 3ssi

Betriebsgebaude auf Flurnummer 2740/20

Abb.5 Wohn- und

Eine stadtebauliche Entwicklung weiterer Siedlungsgebiete ndrdlich oder 6stlich des derzeitigen
Siedlungsrandes des bestehenden Bebauungsplanes ,Grollmehring Ost I ist in der Flachennut-
zungsplanung der Gemeinde Grol3mehring derzeit nicht vorgesehen.

3. Bodenordnende MaRnahmen

Alle Einzelparzellen des Gebietes befinden sich im Grundbesitz der Privateigentimer. Die Ge-
meinde Gro3mehring ist im Besitz der Spielplatzflache auf Flurnummer 2948/177, der 6ffentlichen
Grunflache im Einmdndungsbereich der Eichenstrafe in die Ahornstrale auf Flurnummer
2948/176 sowie der oOffentlichen Grin- und Parkplatzflache am Ostende der Ahornstral’e auf
Flurnummer 2948/156. Im Zuge der vorliegenden Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden
diese Grunflachen in Wohnbauflachen Uberfihrt. Die Flachen der Flurnummern 2048/177 und
2948/176 sind im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt. Die Grin- und
Parkplatzflache der Flurnummer 2948/156 istim Flachennutzungsplan als Teil der Verkehrsflache
dargestellt und wird mit dem Anderungsverfahren in Wohnbauflache umgewidmet.
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Abb. 8 Flurnummer 2! 4§/jll56Grun- rkp atzflache

Ebenso werden mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes einer geanderten Nutzbarkeit zu-
gefuhrt:

Flurnummer 2948/26: Flache fir die Landwirtschaft (Obstgarten) in Wohnbauflache

Flurnummer 2948/57: Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbauland (westliche Halfte) und
private Grunflache (&stliche Halfte)

Flurnummer 2948/60: Flache fur die Landwirtschaft in private Grinflache

Flurnummer 2948/180: Auwald in Flache fir Regenwasserriickhaltebecken (die Beckenan-
lage ist bereits hergestellt)

Flurnummern 2948/135 bis /138 und /178: Verringerung der privaten Grinflache zur Orts-
randeingrinung von 10 m Breite auf 5 m Breite und dementsprechende Ausweitung der
verfugbaren Wohnbauflache
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Abb. 10 Blick in Dillgasse — Flurnummer 2948/57 im Hintergrund

Die Mehrungen an Wohnbauflachen unterliegen dabei der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung.

Dienstbarkeiten mit Leitungsrechten zu Gunsten der Gemeinde GroRmehring liegen auf den Flur-
nummern 2740/29 mit /31 (Kochstralle 7, 7a) sowie 2955/3 (Tannenstral’e 33 und 35).

Bodenordnende MaRnahmen sind dariiber hinaus mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes
»,Grolmehring Ost II“ vorerst nicht verbunden. Im Hinblick auf einen anstehenden Generationen-
wechsel der Grundeigentiimer oder je nach Bauvorhaben sind Neuordnungen der Grundstlicks-
zuschnitte (Zusammenlegungen, Teilungen) zu erwarten und im Zuge einer Nachverdichtung ge-
maRk § 13a BauGB moglich. Das mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Gromehring Ost
[I“ festzusetzende Mal} der baulichen Nutzung soll die kiinftige Entwicklung und mégliche Dichte
des Wohngebietes vorgeben.

4. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

4.1 Stadtebauliche Gesamtiiberlegung

Die Gemeinde GroBmehring beabsichtigt mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,GroBmeh-
ring Ost |I“ die Bebaubarkeit der Einzelgrundstiicke zu erhéhen um dem stadtebaulichen Grund-
satz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ gerecht zu werden. Gleichzeitig soll das Mischge-
biet stdlich des Eschenweges in Wohnbauflache Uberflihrt werden, da keine gemischte Nut-
zungsstruktur der Flachen mehr gewlnscht ist.
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Grundséatzlich qilt fur die bauliche Entwicklung der Stadte und Gemeinden die gesetzliche Vor-
schrift des BauGB § 1 a, Ziff. 2: ,zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen
flr bauliche Nutzungen sind die Mbéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinden insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen, Das Siedlungswachstum in Deutschland halt ungebremst an — aus-
weislich der amtlichen Flachenstatistik des Bundes wurden in Deutschland im Vierjahresmittel
2019 bis 2022 jeden Tag rund 52 Hektar als Siedlungsflachen und Verkehrsflachen neu ausge-
wiesen. Die Bundesregierung strebt im Rahmen der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie an, den
Landschaftsverbrauch bis zum Jahr 2030 auf 30 Hektar am Tag und bis 2050 auf null zu verrin-
gern. Durch die Novelle ist das Ziel ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung® deutlicher als bis-
her im Baugesetzbuch (BauGB) verankert worden. Um dieses Ziel zu erreichen, soll auf der einen
Seite die Neuinanspruchnahme des Landschaftsraumes erschwert und auf der anderen das Aus-
schopfen der Bebauungsmaglichkeiten in den bestehenden Siedlungen erleichtert werden. Das
,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fort-
entwicklung des Stadtebaurechts” vom 11.06.2013 nennt u. a. die ausdruckliche Betonung des
Vorrangs der Innenentwicklung als Ziel der stadtebaulichen Entwicklung (§1 Abs.5 BauGB).

Die Gemeinde Grof3mehring mit ihren Ortsteilen liegt im Landkreis Eichstatt und der wirtschafts-
starken und wachsenden Region Ingolstadt. In Ingolstadt sowie im Landkreis Eichstatt herrscht
noch Vollbeschaftigung, wobei auch hier die derzeitige Krise der deutschen Automobilindustrie
langsam spurbar wird. Die gute wirtschaftliche Lage der Region flihrt dazu, dass Zuwanderer aus
anderen Bundeslandern und Landern Europas in den GroRraum Ingolstadt und den Landkreis
Eichstatt ziehen. Das Bayerische Landesamt fiur Statistik prognostiziert eine Bevoélkerungszu-
nahme von 2017 bis 2037 von 5,7% flr die kreisfreie Stadt Ingolstadt und sogar 7,3 % flr den
Landkreis Eichstatt.

Die Gemeinde Grofimehring liegt mit einer prognostizierten Bevolkerungszunahme von 10 %
oder mehr von 2017 bis 2031 sogar weit Uber dem vom Bayerischen Landesamt fur Statistik
prognostizierten Trend. So unterliegt die Gemeinde Grolmehring in direkter Nachbarschaft zur
kreisfreien GrofR3stadt Ingolstadt ebenfalls dem Siedlungsdruck des Landkreises Eichstatt und ins-
gesamt der Region Ingolstadt. Dabei hat die Gemeinde der Bevdlkerung in den vergangenen
Jahren grol¥flachig baureifes Land durch neue Wohnbaugebiete als Aufienentwicklung zur Ver-
fugung stellen kdnnen. Um der AulRenentwicklung entgegen zu wirken und der ansassigen Be-
volkerung, sowie mdglichen Zuwanderern ausreichend Wohnmoglichkeiten ohne zusatzlichen
Flachenverbrauch zur Verfligung stellen zu kénnen, beabsichtigt die Gemeinde auch eine mal3-
volle Verdichtung des bereits beplanten Innenbereichs zu ermdglichen.

Das in der gesamten Region sehr knappe Wohnraumangebot flhrt zu starken Preisanstiegen bei
Wohnbauland und anzubietendem Wohnraum, so dass eine mafvoll verdichtete Wohnnutzung
des Innenbereiches anzustreben ist. Ziel der Gemeinde Grol3mehring ist es daher die baurecht-
lichen Vorgaben zur Innenentwicklung neu zu regeln und eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sicherzustellen. So soll das zulassige Mal} der baulichen Nutzung in Bestandsbebauungs-
planen angepasst werden, um eine zeitgemafe Siedlungsentwicklung zu ermdglichen und den
standig steigenden Baulandpreisen entgegen zu wirken.

Entsprechend dieser Grundsatze beabsichtigt die Gemeinde GrolRmehring das zulassige Bau-
recht der Grundstiicke durch Aufweitung der Baugrenzen (grundsatzlich auf 3 m zum Grund-
stlicksrand) Uber das bisherige Mal} hinaus auszuweiten. Inwieweit dieses Baurecht fur Mehrfa-
milienhauser genutzt wird obliegt dem jeweiligen Grundeigentiimer, der im Bauantrag die gesetz-
lichen Vorgaben (z. B. Nachbarrecht) sowie die baurechtlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes bzw. ortlichen Satzungen (z. B. Stellplatzsatzung) beachten muss. Das zulassige Bau-
recht ist dabei nicht nur nach dem derzeitigen Bestand (nur Doppel- und Einfamilienhauser, ver-
einzelt Reihen- und Mehrfamilienhduser) ausgerichtet, sondern lasst zukunftsorientiert auch eine
bauliche Entwicklung und Nachverdichtung des Gebietes zu.
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Durch Ausweitung der Baugrenze wird vornehmlich in den Grundstlicken entlang Am Hanfgarten,
der Eichenstrale, dem Erlenweg und in Teilen der Ahornstral3e ein erweitertes Baurecht ermdg-
licht.

4.2 Anlass der Planung

Der Uber 30 Jahre alte, rechtskraftige Bebauungsplan ,GroRmehring Ost 11 von 1994 mit seinen
bisher erfolgten Anderungen bildet die baurechtliche Vorgabe fiir die Bauvorhaben innerhalb des
Gebietes. In der Vergangenheit sind mehrfach Bauvorhaben durchgefihrt worden, bei denen die
vorgegebenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (Einhaltung der Baugrenzen) und
zur stadtebaulichen Ordnung (z. B. Dachform, Firstrichtung, Kniestock) nicht eingehalten worden
sind. Da innerhalb des Gebietes noch zahlreiche Baulticken vorhanden sind und auch auf bereits
bebauten Grundsticken (nach Eigentumer- bzw. Generationenwechsel) neue Gebaude gebaut
werden konnten, wird angestrebt, die baurechtlichen Festsetzungen an die bestehende Situation
anzupassen sowie eine zeitgerechte und wirtschaftliche Neubebauung der Grundstiicke zu er-
moglichen.

Dabei sollen auch der auf Flurnummer 2948/177 festgesetzte Spielplatz, die offentliche Grinfla-
che auf Flurnummer 2948/176 sowie die Grun- und Parkflache als Teil der Flurnummer 2948/156
zusatzlich als bebaubare Teilflachen des Wohngebietes festgesetzt werden. Da am Féhrenweg
auf Flurnummer 2948/157 jlingst der dortige Spielplatz vollstdndig neu ausgestattet wurde und
somit eine attraktive Spielplatzflache im Quartier vorhanden ist, kann auf die zusatzliche Einrich-
tung eines weiteren Spielplatzes auf Flurnummer 2948/177 verzichtet werden. Die 6ffentlichen
Grunflachen der Flurnummern 2948/176 und 2948/156 (TF) bieten wenig Aufenthaltsqualitat und
sollen daher im Zuge der innerdrtlichen Nachverdichtung zu Wohnraum entwickelt werden.
Ebenso werden der auf Flurnummer 2948/26 vorhandene Obstgarten sowie eine bislang nicht
als Wohnbauflache ausgewiesene Teilflache der Flurnummer 2948/57 zusatzlich als bebaubare
Teilflachen des Wohngebietes festgesetzt.

Abb. 11 Neu gestaltete Spielplatzflache am Féhrenweg

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Grol3mehring Ost I1“ 1994 war die Regens-
burger StralRe als von Stidwest nach Nordost gerichtete Ortsdurchfahrt durch GrolRmehring in der
Stralienbaulast des Freistaates Bayern, vertreten durch das Straldenbauamt Ingolstadt, als Bun-
desstral’e 16a gewidmet. In den urspringlichen Bebauungsplanen Ost und Ost Il war darum fir
die Grundstucke entlang der B16a ein Abstand der Baugrenze zum auf3ersten Fahrbahnrand der
B16a von 20 m festgesetzt, oder Anlagen zum Schallschutz im Vorfeld der Wohnbebauung vor-
gesehen (Garagenzeilen, Larmschutzwand, Durchgangsbauwerke). Mit der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Ost Il wurde 1995 der festgesetzte Abstand der Baugrenze zum Fahrbahnrand
fur einzelne Grundstiicke zwischen der Eichenstrale und der Dillgasse auf 15 m reduziert. In den
1990er/Anfang 2000er Jahren hat die Gemeinde GroRmehring in kommunaler Baulast eine Ost-
liche Entlastungsstral3e realisiert nachdem im Zuge des Baus der Donau-Staustufe Vohburg, de-
ren Stauwurzel bis Grollmehring zurlickreicht, bereits eine Sidliche Entlastungsstralie
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entstanden war. Somit wurde fiir den Uberértlichen Verkehr in Ost-Westrichtung eine Umfahrung
im Suden um den Ort herum ermoglicht und die Ortsdurchfahrt im Zuge der B16a vor allem vom
Schwerlastverkehr deutlich entlastet.

Nachdem inzwischen die Entlastungsstralle zur Bundesstralie 16a erhoben wurde und die ehe-
malige B16a als Regensburger Stral’e nun in der kommunalen Baulast liegt, entfallen die Rest-
riktionen auf das Baurecht der angrenzenden Flachen, so dass mit der vorliegenden 8. Anderung
des Bebauungsplanes der festgesetzte Abstand der Baugrenze zum Fahrbahnrand aufgehoben
wird. Ebenso werden die erforderlichen Sichtdreiecke von der Eichen- und Ahornstrale in die
Regensburger Stralie einer Kommunalstralie entsprechend reduziert.

4.3  Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Demnach werden die bisher noch als Mischgebiete, ausgenommen Flurnummer
2740/20, festgesetzten Teilflachen des bisherigen Bebauungsplanes Ost Il mit der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplanes wie unter Ziffer 2.2 beschrieben, nun ebenfalls in Wohnbaufla-
chen umgewidmet. Der derzeitigen Gebietsstruktur entsprechend sind dabei neben Wohngebau-
den auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerks- und Gewerbebetrieb zugelassen, wahrend Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Betriebe und Anlagen nach
§ 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO nicht zulassig sind. Damit soll die bestehende Gebietsstruktur gewahrt
und auch bei kinftigen Bauvorhaben stérende Entwicklungen vermieden werden. Zur Klarung
des Gebietserhaltungsanspruches der Grundstiickseigentiimer im Plangebiet wurden die Grund-
eigentimer der Mischgebietsflachen zur beabsichtigten Umwidmung befragt. Die Umwidmung
der bestehenden Mischgebietsflachen am Eschenweg in Wohnbauflachen wird auf Wunsch der
Grundeigentimer durchgefiihrt, da kein Bedarf mehr fir gemischte Bauflachen innerhalb dieses
Gebietes besteht. Mit den Grundeigentimern der Mischgebietsgrundstiicke sudlich des Eschen-
weges wurde ein stadtebaulicher Vertrag zur Umwidmung geschlossen; die Zustimmung ist somit
gegeben.

Innerhalb der Wohnbauflache soll kinftig, unter Berlicksichtigung der vorhandenen Topografie,
in zwei getrennten Teilbereichen ein unterschiedliches Mal} der baulichen Nutzung gelten. Im
Bebauungsplan ist daher eine Wohnbauflache WA 1 fir das weitestgehend ebene Gelande ober-
halb der Hanglage zum Mailinger Bach und eine Wohnbauflache WA 2 fur das nach Suden han-
gige Gelande sudlich des von West nach Ost durch das Gebiet laufenden Strallenzuges Am
Hanfgarten — Eichenstralle — Erlenweg — Ahornstrale

WA2

UG+Ill+D o

-
GRZ04 | GFZ0S8

'WH bergseitig max. 6,70 m

Abb. 12 Abgrenzung WA 2 im Bebauungsplan
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Die Neuregelung des Baurechts innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist mit keinen Auswir-
kungen auf die Standortbedingungen und Betriebsablaufe von Gewerbebetrieben im baulichen
Umfeld verbunden.

Far Flurnummer 2740/20 bleibt die derzeitige Ausweisung als Mischgebiet erhalten (Turen- und
Fensterstudio Zieglerweg 15), um nachbarliche Betriebsablaufe nicht zu beeintrachtigen. Um den
benachbarten Zimmereibetrieb auf den Flurnummern 2968 und 2968/2 (Zieglerweg 16 au3erhalb
des Geltungsbereiches) durch eine Umwidmung der Mischgebietsparzelle 2740/20 in Wohnge-
biet immissionsschutzrechtlich nicht in seinen kiinftigen Entwicklungsmaéglichkeiten am Standort
einzuschranken, bleibt das Grundstiick Flurnummer 2740/20 weiterhin als Mischgebiet nach § 6
BauNVO festgesetzt.

4.4 MaR der baulichen Nutzung

Die im bestehenden Bebauungsplan Ost Il im gesamten Geltungsbereich geltende Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 bleibt festgesetzt. Davon ausgenommen bleibt die als Mischgebiet festge-
setzte Flurnummer 2740/20 mit einer weiterhin geltenden Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6.

Der urspriingliche Bebauungsplan Ost Il grenzte einzelne Bereiche mit unterschiedlich zulassiger
Nutzung bezlglich der Geschossigkeit und Geschossflachenzahl sowie zulassiger Kniestock-
héhe ab. In den bisherigen Anderungen wurde dies teilweise revidiert. Um fiir das gesamte Bau-
gebiet nun eine stadtebauliche Grundordnung, bei méglichst wirtschaftlicher Nutzbarkeit des vor-
handenen Baugrundes, zu erreichen, wird die bisherige Abgrenzung des unterschiedlichen Ma-
Res der baulichen Nutzung aufgehoben (auRer Flurnummer 2740/20).

Unter Berticksichtigung der értlichen Topografie wird das Wohngebiet jedoch in zwei Teilbereiche
unterteilt, wobei fur die ebene Flache oberhalb der Hangleite zum Mailinger Bach als WA 1 und
die hangigen Grundsticke am Sudrand des Gebietes als WA 2 eine unterschiedliche Geschos-
sigkeit zugelassen wird.

Um im Zuge der Verdichtungsmdglichkeiten des Gebietes, die vorhandenen Baugrundsticke
moglichst sinnvoll nutzbar zu machen, hat der Gemeinderat beschlossen, in der weitestgehend
ebenen Flache des WA 1 neben dem mdglichen Ausbau des Daches (Dach kein Vollgeschoss)
auch ein Staffelgeschoss als Vollgeschoss auf dem zweiten Vollgeschoss zuzulassen, um eine
mdglichst wirtschaftliche Nutzung des Baugrundes im Sinne der Nachverdichtung zu gewahrleis-
ten.

Im Hangbereich des WA 2 ist zusatzlich zu 2 Vollgeschossen und Dachgeschoss (wobei das
Dachgeschoss dann kein Vollgeschoss mehr sein darf) die Errichtung eines Vollgeschosses im
Untergeschoss zulassig, um hier im Umgang mit der Topografie mehr Wohnraum auf gleicher
Grundflache zu generieren. Aufgrund der teilweise grofen Grundstuckstiefe ist in den Grundsti-
cken des WA 2 ggf. auch eine Wohnbebauung in zweiter Reihe mdglich. Die vorgegebenen Ho-
henfestsetzungen zur Wandhéhe und dem Bezugspunkt sollen dabei sicherstellen, dass das
stadtebauliche Gesamtbild des Gebietes gewahrt bleibt und moégliche Hauser der zweiten Reihe
die strallennahe Bebauung der ersten Reihe baulich nicht Gberragen.

Zur Festsetzung der zulassigen Baumasse ist fur die Grundstlicke eine maximal zuldssige Wand-
héhe an der Traufe von hangseitig maximal 6,70 m festgesetzt. Diese Hohenfestsetzung ent-
spricht weitestgehend der bisherigen Festsetzung des Bebauungsplanes ,GroRmehring Ost I
fur das Gebiet C (hangseitig 7,00 m, talseitig 7,40 m), in dem die héchste Baumasse zulassig
war.

Gleichzeitig ist fur Gebaude mit Pultdach eine WandTraufhéhe von maximal 7,00 m und eine
Gesamthdhe der zuldssigen Gebaude mit maximal 8,50 m dber dem Hohenbezugspunkt festge-
setzt. FUr Gebaude mit Flachdach gilt ebenso eine Gesamthdhe bis Oberkante Attika von maxi-
mal 8,50 m. Fur Gebaude mit Staffelgeschoss gilt im WA 1 kinftig eine Gesamthéhe von 10,0 m
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Uuber dem Héhenbezugspunkt. Die festgelegten Wandhdhen gelten flr zwei Vollgeschosse, auch
wenn oberhalb des zweiten Vollgeschosses ein Staffelgeschoss aufgebracht wird. Als maximal
zulassige Wandhohe der ersten zwei Vollgeschosse gilt dann die Oberkante der Deckenkonstruk-
tion der Decke unterhalb des Staffelgeschosses; aufgesetzte Gelander oder Bristungen werden
bei der Berechnung der Wandhdohe nicht bertcksichtigt.

Als Héhenbezugspunkt wird fir die beiden Wohnbauflachen festgesetzt:

= WA 1: Die Wandhbhe bzw. Gesamthbhe (bei Staffelgeschoss) wird gemessen ab mittlerem
Mal der néchstgelegenen ErschlieBungsstral3e in der Mitte der stralBenzugewandten Haus-
wand.
Damit ist gewahrleistet, dass fir alle Grundstiicke in der weitestgehend ebenen Flache des
WA 1 die jeweils nachstgelegene bereits vorhandene ErschlieBungsstralle die zulassige
Wand- oder Gesamththe bestimmt und ein einheitliches Erscheinungsbild des Gebietes ge-
wahrt wird.

= WA 2: Die Wandhéhe wird gemessen liber Geldndeoberkante des geplanten Geléndes ent-
lang der bergseitigen Bauflucht an topografisch héchster Stelle des geplanten Geb&udes
Damit ist gewahrleistet, dass bei den zur Erschliefungsstrafle hangabwarts gerichteten
Grundstlicke des WA 2 die maximal 0,5 h hohe zulassige Auffillung (gegen hangabwarts
gerichtetes wild abflieRendes Oberflachenwasser) den Bezugspunkt darstellt, der auch von
einer moglichen Bebauung hangabwarts in zweiter Reihe nicht Gberschritten werden darf und
so die Staffelung der moglichen Gebaude zueinander erreicht wird.

= Bei Eckgrundsticken gilt in WA 1 und WA 2 als Héhenbezugspunkt die topografisch hoher
liegende Erschieflungsstralle.

Eine Abwicklung der moglichen Bebauung ist in den Schemaschnitten im Anhang zur Begriin-

dung dargestellt.

Der bisherige Bebauungsplan Ost Il beinhaltet keine Regelungen zur Dichte der Bebaubarkeit
der Grundstucke mit Wohneinheiten. Der geanderte Bebauungsplan soll nunmehr eine begrenzte
Verdichtung zulassen, um dem wachsenden Bedarf an Wohnraum gerecht zu werden, gleichzei-
tig sollen aber eine ungeordnete Entwicklung und die Entstehung Uberdimensionierter Bauvorha-
ben verhindert werden. Deshalb werden im Zuge der vorliegenden Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes die Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundstlicksflache geregelt. So kann
die zulassige Baumasse der Einzelbauvorhaben geregelt und die Entstehung tUberdimensionier-
ter Mehrfamilienhauser vermieden werden.

441 Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundstiicksflache

Um die Struktur des Baugebietes zu erhalten und die Schaffung von neuem Wohnraum in ziel-
gerichtetem Male zu ermdglichen, wird die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten je m? Grund-
sticksflache festgesetzt.

Hinsichtlich der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen als Grundsticksgréfen-Pauschalbestim-
mung hat das Bundesverwaltungsgericht mit Urteil vom 08.10.1998 entschieden: Die héchstzu-
ldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebé&uden kann durch eine Verhéltniszahl, z. B. je ange-
fangene 100 m? Grundstiicksflédche eine Wohnung geregelt werden.

Gerade in bereits bebauten Bereichen I0st eine zu grolte Nachverdichtung mit Wohnungen ver-
bunden mit den zu schaffenden Stellplatzen immer wieder Konflikte aus.

Als zuldssige Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die Grundsticksflache wird festgesetzt:
Je volle 200 m? anteiliger Grundstucksflache ist eine Wohneinheit zulassig. Fur Reihen-
bebauung gilt abweichend eine Grundstiicksgrofie von 150 m? je Hauseinheit.
Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet wird die Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebaude auf 8 Wohneinheiten begrenzt, um in dem stadtebaulich eher kleinteilig
gewachsenen Gebiet keine zu groflen Mehrfamilienhduser entstehen zu lassen.
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4.5

Damit kann zwar mit dem Mehrfamilien- oder dem Reihenhaustyp eine verdichtete Bau-
weise auf groRen, aber auch kleineren Teilgrundstiicken erreicht werden, aber es gibt
trotzdem eine einzuhaltende Héchstzahl an moéglichen Wohneinheiten pro Gebaude.

Bauliche Ordnung

Im Weiteren werden folgende Festsetzungen neu geregelt:

Die im Bestand zum Teil Gberbauten Baugrenzen der Einzelbaufelder entlang der Eichen-
stralle zwischen Ahornstralde und Fohrenweg werden quartiersweise in arrondierte Baufel-
der zusammengefasst.

Die Baugrenzen werden einheitlich auf einen Abstand von 3,00 m zur Stral3enhinterkante
der jeweils angrenzenden ErschlieBungsstralle festgesetzt. Diese neue Festlegung der Bau-
grenze folgt einem Beschluss des Gemeinderates dieses nach Bayerischer Bauordnung zu-
lassige Mindestmald klnftig grundsatzlich festzusetzen um eine mdglichst wirtschaftliche
Nutzung von Baugrundstiicken zu ermdglichen.

Vom pauschalen Abstand der Baugrenze von 3,00 m zur Grundstlicksgrenze wird aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten nur abgewichen bei:

»  Flurnummer 2948/177: die sudliche Baugrenze wird an die stidliche Grundstiicksgrenze
herangeriickt, da die Hanglage und der ungtinstige Grundstlickszuschnitt eine Bebau-
ung sonst kaum ermoglichen. Aufgrund der sudlich angrenzenden Flache fur Versor-
gungsanlagen (hier: Regenruckhaltebecken) auf 6ffentlichem Grund, sind nachbarrecht-
liche Belange hiervon nicht beruhrt.

»  Flurnummer 2948/57: die sudliche Baugrenze wird an die sudliche Grundstiicksgrenze
herangeruckt, da der schmale Grundstickszuschnitt eine Bebauung sonst kaum ermog-
licht. Aufgrund der sudlich angrenzenden privaten Grinflache, die auf Wunsch des
Grundeigentimers nicht als Wohnbauland festgesetzt wird, sind nachbarrechtliche Be-
lange hier nicht berdhrt.

Fir die Grundstiicke entlang der Regensburger Stral’e (ehemals B16a) wird die Baugrenze
ebenfalls im Abstand von 3,00 m zum jeweiligen Grundstlicksrand (= ca. 10 m zum Fahr-
bahnrand der Regensburger Stral3e, da hier begleitende Geh- und Radwege verlaufen) fest-
gesetzt, da eine Anbauverbotszone zur Straf3e hin nicht mehr einzuhalten ist.

Eine zwingend vorgegebene Firstrichtung wird nicht mehr festgesetzt.

Die zulassige Dachneigung wird auf O bis 40° festgesetzt, fur Dacher auf Staffelgeschossen
auf 0 bis 20°. Die Festsetzung zur Dachneigung von Garagen wird ebenfalls auf 0-40° fest-
gelegt.

Fur Errichtung von Staffelgeschossen wird zum Schutz der Nachbarrechte und um grof3e
Wandhéhen zu vermeiden, festgelegt, dass Staffelgeschosse grundsatzlich um je 2 m zu-
rickversetzt auszubilden sind. Abweichend davon kénnen die AulRenwande des Staffelge-
schosses nur zu oOffentlichen ErschlieBungsstrallen Uber maximal 2/3 der Lange der, der
Verkehrsflache zugewandten, Gebaudeseite an die Aulenwand des darunter liegenden Ge-
schosses heranrucken. Bei Eckgrundsticken gilt dies nur einmal; es kann die kurzere oder
die langere Gebaudeseite Uber maximal 2/3 ihrer Lange an die AuRenwand des darunterlie-
genden Geschosses herangerlckt werden. Da dies nur zum 6&ffentlichen Raum hin zulassig
ist, wird eine technisch-konstruktive und statisch nutzbare Errichtung des Staffelgeschosses
ohne Nachbar-Verschattung durch hohere Wandteile erreicht.

Die textliche Festsetzung zulassiger Sockel und Einfriedungen wird entsprechend anderer
aktueller Bebauungsplane der Gemeinde Gromehring geregelt. Demnach sind
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Einfriedungen bis 1,20 m Hohe zulassig. Zulassige und nicht zulassige Materialien der Ein-
friedungen sind ebenfalls geregelt. Zusatzlich wird die Zulassigkeit von Sichtschutzanlagen
(max. 1/3 der Grundstickslange bis zu einer Hohe von max. 2,0 m) an den seitlichen und
rickwartigen Grundsticksgrenzen geregelt um dem Nachbarschutz der im Zuge der Nach-
verdichtung dichter zu bebauenden Grundstlicke gerecht zu werden.

- Aufgrund der Verkehrslarmbelastung wird flr die Grundstiicksgrenzen entlang der Regens-
burger Stralle eine Sonderregelung fir die Erstellung von Sicht- und Larmschutzanlagen
festgelegt, soweit nicht bereits Larmschutzanlagen vorhanden sind (Garagenzeile, Larm-
schutzwand). Demnach diirfen entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Grundsti-
cke zur Regensburger Strale durchgangige Einfriedungen (Wande/Mauern, Walle, Wall-
Wand/Mauer-Kombinationen) bis maximal 2 m Hohe aulierhalb der Baugrenzen errichtet
werden. Da entlang der Regensburger Strale (auch auRerhalb des Bebauungsplanes orts-
einwarts) bereits viele 2m hohe Einfriedungen auf der gesamten Lange der strallenzuge-
wandten Grundstlicksgrenzen vorhanden sind, welche hier das Ortsbild mitpragen, wird eine
solche Einfriedung als Larmschutz beidseitig entlang der Regensburger Strale auch als
massive Mauer (Beton, Gabionen) zugelassen.

- Durch die Ausweitung der Baugrenzen auch fur die am Sutdrand des Geltungsbereiches zum
Mailinger Bach hin gelegenen Grundstlcke (Flurnummern 2948/19, 2948/22 bis 26, 2948/47
bis 56, /58, /59, /66, /68 bis /74 sowie 2948/76 und 2948/177), ist hier eine hangabwarts
gerichtete zusatzliche Bebauung der Grundstiicke méglich. Um hier einen gleichartigen stad-
tebaulichen Abschluss der Bebauung sicher zu stellen, wird eine maximal 1,20 m hohe Stitz-
wand mit Hinterflillung an der sudlichen Grundstlicksgrenze zugelassen. Zusatzlich ist eine
transparente Einfriedung auf diesen Stiitzmauern bis max. 1,20 m Hohe zulassig. Geschlos-
sene Einfriedungen sind an dieser Stelle unzulassig.

- Zur Wahrung des Nachbarschutzes sind seitliche Stitzmauern gegenuber Aufschuttungen
oder Abgrabungen nur bis maximal 2,00 m Héhe Uber/unter der urspringlichen Gelandehdhe
zulassig. Dies entspricht Art. 57 Abs. 1 Nr. 7 Buchstabe a) BayBO fir verfahrensfreie Stitz-
mauern.

- Neben der grundsatzlichen Zulassigkeit von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist kinftig je
Grundstuck auch eine verfahrensfreie Nebenanlage mit bis zu 15 m? Grundflache und bis zu
3 m Hbéhe (z. B. Mulltonnen-Einhausung; Fahrradiberdachung etc.) auf3erhalb der Baugren-
zen zulassig.

- Garagen und Carports mit seitlicher Zufahrt direkt an der Strae sind auch aulRerhalb der
Baugrenze zulassig.

46  Griinordnung

Offentliche Griinflichen:
Im Geltungsbereich werden als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt:

- Flurnummern 2948/157 und /158: Einzelne Grunflachen am Ostrand des Geltungsberei-
ches innerhalb der Verkehrsflachen des Fohrenweges mit Zweckbestimmung Spielplatz
fur Flurnummer 2948/157

- Lineare Grunstreifen entlang dem Zieglerweg sowie der Regensburger Strafe und der be-
gleitenden Geh- und Radwege

- Flurnummern 2948/20, /27 und /61, Gehdlzbestande oberhalb des Flurweges entlang dem
Mailinger Bach am Sudrand des Geltungsbereiches

Im Geltungsbereich werden vormalige 6ffentliche Grunflachen als Wohnbauflachen festgesetzt:
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- Flurnummer 2948/156: Einzelne Grin- und Parkplatzflache am Ostrand des Geltungsbe-
reiches innerhalb der Verkehrsflachen des Féhrenweges in Anbindung zur Eichenstralle

- Flurnummer 2948/176, gestaltete Grinflache innerhalb des Quartiers Ahornstral3e/Ecke Ei-
chenstralie

Private Grunflachen:

Die privaten Gartenflachen sind in dem seit Jahrzehnten gewachsenen Wohngebiet bereits vor-
handen. Bislang nicht bebaute Grundstiicke werden von den jeweiligen Grundbesitzern als Griin-
landflachen gepflegt und kdnnen in der weiteren Entwicklung des Gebietes einer Bebauung ent-
sprechend den Festsetzungen der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungsplanes zugefiihrt
werden.

Um auch eine Durchgriinung des Gebietes zu gewahrleisten ist als griinordnerische Festsetzung
die Pflanzung eines Baumes bodenstandiger Art oder eines Obstbaumes je 300 m? angefangener
Flache eines Baugrundstickes verbindlich festgesetzt.

Um das gesamte Gebiet ist ein in der Regel ein 5 m breiter Streifen private Grinflache zur Orts-
randeingriinung in Randlage der Wohnbaugrundstiicke als Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern festgesetzt. Dabei sind je 100 m? Pflanzflache 5 Straucher und ein Laubbaum zu
pflanzen, wobei die je 300m? Grundstlicksflache zu pflanzende Baume anrechenbar sind.

Die unbebaute Flurnummer 2948/60 und die dstliche Teilflache der Flurnummer 2948/57 am Sid-
rand des Geltungsbereiches oberhalb des Mailinger Baches werden ebenfalls als private Grin-
flache festgesetzt, da eine Bebaubarkeit der Flachen nicht gewlnscht ist.

Flachen fur Wald:
Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Flachen die als Wald festgesetzt werden.

Flachen mit Geholzbestand:

Im Bebauungsplan sind vorhandene Einzelbdume im Strallenraum der Erschlielungsstralien so-
wie flachig vorhandener Gehdlzbestand, vornehmlich auf Flachen am Sidrand des Geltungsbe-
reiches (z. T. amtlich kartierte Biotope Nr. 7235-0217-006, 007 und 008) nachrichtlich dargestellt.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft:

Um die vegetative Eingrinung des Baugebietes auf den festgesetzten privaten Grunflachen zu
gewahrleisten ist fur diese Flachen zusatzlich das Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sons-
tiger Bepflanzung erganzend festgesetzt.

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 zuléssig waren Die Uberplanung bereits vorhandenen Baurechts
nach §§ 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung fiihrt damit zu keiner Ausgleichs-
pflicht (Leitfaden S. 4). Da im vorliegenden Fall zwar bestehendes Baurecht aus dem urspringli-
chen Bebauungsplan ,Ost I“ von 1994 Gberplant wird, mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes
jedoch einzelne Teilflachen zusatzlich als mdgliches Wohnbauland festgesetzt werden, ist der
Tatbestand einer moglichen zusatzlichen Flachenversiegelung fir diese bisher nicht tGberbauba-
ren Teilflachen erfullt und somit die Ausgleichsflachenpflicht fur diese zusatzlich mdgliche Ver-
siegelung gegeben.

Entsprechend der im Umweltbericht dargestellten Bearbeitung der Eingriffsregelung in der Bau-

leitplanung entsteht ein Ausgleichsflachenbedarf von 4.337 WP, der aullerhalb des Geltungsbe-
reiches aus dem Okokonto der Gemeinde Grof3mehring erbracht wird.

H Juni 2026 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstralRe 10 > 85051 Ingolstadt



m 8. Anderung Bebauungsplan ,GroBmehring Ost I1 B Seite 22
Begriindung

Als Ausgleichsflache wird ein Teil des Flurstiicks Nr. 522 der Gemarkung Tettenagger in der Ge-
meinde Mindelstetten genutzt.

4.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes soll das zuldssige Baurecht vereinheitlicht und die
Moglichkeit einer hoheren Verdichtung innerhalb des Gebietes geschaffen werden. Dem hohen
Wohnbaulandbedarf bei gleichzeitig hohem Wert der Grundstiicke in der Region um Ingolstadt
kann durch die Ausweitung der Baugrenzen mit Nutzbarmachung bisher nicht iberbaubarer Fla-
chen (Spielplatz, Obstgarten, 6ffentliche und private Grinflachen bzw. nicht bebaubare Teilfla-
chen der Wohnbaugrundstlicke) nachgekommen werden.

Gleichzeitig wird dadurch die Moglichkeit eréffnet den Freiflachenanteil innerhalb des Gebietes
zu reduzieren. Dies bezieht sich neben der mdglichen Bebauung bisher als Grinflachen festge-
setzter Einzelgrundstlicke (6ffentliche Griinanlagen, Spielplatz, Obstgarten) jedoch hauptsach-
lich nur auf die damit einhergehende Uberbaubarkeit der als Garten intensiv genutzten Flachen
um groRere Bauvorhaben oder zusatzliche Bauvorhaben in zweiter Reihe zu ermoglichen. Das
Vorkommen von seltenen oder geschutzten Arten ist, bis auf eine temporare Nutzung durch hau-
fig vorkommende Végel, unwahrscheinlich. Nachhaltige Auswirkungen auf die Biotop- und Habi-
tatfunktion des Gebietes sind somit nicht zu erwarten.

Nach den Ergebnissen des beiliegenden Umweltberichtes ist mit keinen wesentlichen Auswirkun-
gen der Bebauungsplananderung auf die Schutzgliter zu rechnen, so dass die Voraussetzungen
zur Anwendung des § 13a BauGB zur Aufstellung der vorliegenden Bebauungsplandnderung im
beschleunigten Verfahren gegeben sind.

5. ErschlieBung

5.1 StraBen und Wege, Stellplatze

Die Verkehrserschliefung des Gebietes ist vollstandig gegeben und wird nicht geandert. Durch
die Abstufung der ehemaligen Bundesstrale B16a zur innerértlichen Gemeindestral’e kénnen
die Sichtdreiecke an den Ausfahrten der Eichen- und Ahornstralde reduziert werden. Die Regens-
burger Strale ist inzwischen als Gemeindestralle gewidmet.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde GrolRmehring regelt die Erforderlichkeit von Kfz-Stellplatzen
entsprechend der Anzahl der Wohnungen auf einem Grundstlck. Einzelne Stellplatze im &ffent-
lichen Raum sind planerisch festgesetzt, kdnnen beim Stellplatznachweis fir Neubauvorhaben
aber nicht angerechnet werden. Da die 6ffentlichen Verkehrsflachen bereits vorhanden sind, be-
steht kein Raum fUr die Erstellung weiterer Kfz-Stellflachen im StralRenprofil.

Als private Verkehrsflachen sind Flurnummer 2953/26 (Ostseite Tannenstralle) sowie die den
Wohnbaugrundstiicken stddstlich der Regensburger Stral’e zugeordneten Stellplatz- und Gara-
gengrundstlcke festgesetzt.

5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Baugebiet ,Ost Il ist mit der Haltestelle ,Ahornstrafl3e” an der Regensburger Stral3e in den
Verbund des 6ffentlichen Personennahverkehrs mit den Linien 25 (Ingolstadt ZOB — GroRmeh-
ring — Demling — TheiRing — (Oberdolling) — Pférring) und 26 (Ingolstadt ZOB — Grof3mehring —
(Irsching) — Vohburg — Pférring) sowie der Nachtlinie N25 (Ingolstadt ZOB — Groimehring — Voh-
burg) eingebunden.
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5.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung ist vollstandig gegeben und wird nicht geandert.
Alle kiinftigen Bauvorhaben kénnen an das vorhandene Netz angeschlossen werden.

54 Entwasserung

Das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser wird im Trennsystem Uber das vor-
handene Regenwasserkanalsystem abgeleitet und den im Gebiet vorhandenen Regenriickhalte-
becken am Nordostrand (Flurnummer 2956) und am Sitdrand (Flurnummern 2948/161 und /180)
des Geltungsbereiches zugefihrt.

Dabei entwassert der gesamte 6stliche Teil der Wohnbebauung sidlich der Regensburger Stral3e
in das Ruckhaltebecken ,Erlenweg“ auf Flurnummer 2948/161 und der westliche Teil der Wohn-
bebauung sldlich der Regensburger Stralle stdlich der Einmindung Eichenstralie in das Rick-
haltebecken ,Am Hanfgarten auf Flurnummer 2948/180. Das Regenwasserkanalsystem der Be-
bauung des gesamten Nordrandes von GroBmehring, u. a. Zieglerweg und Tannenstralle, ent-
wassert dagegen in das offene Rlckhaltebecken am 6stlichen Ortsrand auf Flurnummer 2956.
Dabei endet der Regenwasserkanal auf H6he des Grundstlickes FI. Nr. 2955/38. Die Anwesen
der Tannenstra’e auf den Flurnummern 2955/3 und /39 leiten deshalb ihr Regenwasser Uber
Sickerschachte in den Untergrund ab.

5.5 Energieversorgung

Am Sidrand der offentlichen Griunflache Flurnummer 2740/15 am Zieglerweg ist eine Versor-
gungsanlage der Zweckbestimmung Elektrizitat (Transformatoren-Hauschen) festgesetzt. Die
Versorgung flr das Gebiet ist Uber das bestehende Leitungsnetz gegeben.

Ebenso ist in Abstimmung mit der Gemeinde Grol3mehring von den Stadtwerken Ingolstadt in-
nerhalb des Geltungsbereiches ein Gasversorgungnetz errichtet worden. Kiinftige Bauvorhaben
kénnen weiterhin an das vorhandene Gasnetz angeschlossen werden.

Gemal DVGW-Merkblatt GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® ist bei Baum-
pflanzungen im Nahbereich der Leitungen ein Mindestabstand von 2,50 m zwischen Leitung und
Baummitte einzuhalten.

Die Bayernwerk Netz GmbH weist darauf hin, dass fiir Kabelhausanschliisse nur marktiibliche
und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, ver-
wendet werden dlirfen. Ein Priifungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

5.6 Telekommunikation

Entlang der ErschlieBungsstralen befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH sowie der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Bei der
Planung und Bauausfuhrung von Malinahmen im Bereich der Verkehrsflachen ist darauf zu ach-
ten, dass diese Linien nicht verandert werden missen bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale® der Forschungsgesellschaft fir Stralden- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 — siehe u.
a. Abschnitt 6 — zu beachten. Der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikati-
onslinien darf durch Baumpflanzungen nicht behindert werden.
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6. Immissionsschutz

6.1 Verkehrslarm

Der urspringliche Bebauungsplan ,Gromehring Ost II* sieht zum Schutz der Wohnbebauung
sudostlich der (damaligen) Bundesstralte 16a — heute Regensburger Stralte — einen durchgan-
gigen Larmschutz in Form von Garagen- und Stellplatzzeilen mit Larmschutzelementen und einer
3m hoch festgesetzten Larmschutzwand sowie Durchgangsbauwerke mit Larmschutzfunktion in
den Zwischenbereichen vor. Der urspriingliche Plan enthalt zudem eine textliche Festsetzung mit
Auflagen fir den Schallschutz die fiir die Bebauung des Gebietes entlang der (damaligen) Bun-
desstralie 16a gilt:

In der an der Bundesstral3e liegenden Bauzeile miissen sémtliche Fenster von Aufenthalts- und Schiaf-
rdumen im Ober- und Dachgeschol3 an der ldrmabgewandten Seite angeordnet sein.

Ausnahmsweise kénnen Fenster zur Stral8e orientiert werden, wenn sie mindestens in Schallschutz-
klasse lll ausgebildet werden und der Raum ein weiteres Fenster zur Liiftung auf einer ldrmabgewand-
ten Seite aufweist.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung war die Ortsdurchfahrt im Zuge der Ingolstadter und Regens-
burger Strale als Bundesstralte B16a gewidmet. Mit Realisierung der Teilentlastungsstrallen als
Sidumgehung der Gemeinde GrolAmehring ist die Belastung der Ingolstadter und Regensburger
Stralde deutlich gesunken, insbesondere bezogen auf den Durchfahrtsschwerlastverkehr. Da die
Auflagen zum Schallschutz damit nicht mehr glltig sind, werden diese Festsetzungen bei der 8.
Anderung des Bebauungsplanes nicht mehr beriicksichtigt.

6.2 Gewerbelarm

Zieglerweq 15
Im Baugenehmigungsbescheid 43/BVNr. 146/2000 vom 31.03.2000 fiir den Neubau eines Wohn-

und Gewerbegebaudes mit Doppelgarage Gemarkung GroRmehring, Flurnummer 2740/20 (Zieg-
lerweg 15), sind keine immissionsschutzrechtlichen Auflagen festgelegt.

Da es sich dabei um einen nicht stérenden Gewerbebetrieb handelt (Fenster- und Turenstudio),
ist d|e Nachbarschaft zum WA (AIIgemelnes Wohngeblet) unproblematisch. ist-die-Zuldssigkeit
- Das Grundstuck verbleibt als
Mlschgeblet nach § 6 BauNVO im Geltungsberelch des Bebauungsplanes um den benachbarten
Zimmereibetrieb auf den Flurnummern 2968 und 2968/2 (Zieglerweg 16 aulerhalb des Geltungs-
bereiches) immissionsschutzrechtlich in seinen kinftigen Entwicklungsmdglichkeiten am Stand-
ort nicht einzuschranken.

6.3 Landwirtschaftliche Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Hofstellen kénnen, selbst bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung, Larm -, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von
den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie
an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - der Fall sein.

7. Umweltauswirkungen der Planung

Zur Berucksichtigung der umwelt- und naturschutzfachlichen Belange wurde ein Umweltbericht
nach § 2 BauGB verfasst. Darin ist dargestellt, dass die Bebauungsplananderung gemaf § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).
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Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung fir die Flachen mit zusatzlichem
Baurecht auf bisher nicht als Wohnbauland festgesetzten Flachen ist im Umweltbericht darge-
stellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegebenenfalls erforderliche Gehdlzbeseitigungen in der Zeit
vom 01.10. bis 28.02. durchzuflihren sind.

8. Altlasten

Altlasten sowie Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht zu erwarten.

9. Denkmalpflege

Gemall dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (2015)
befinden sich im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans ,Grol3mehring Ost II*
zwei registrierte Bodendenkmaler (siehe Abbildung).

(c) Geobasisdaten: yer Veressungsverwaltung

Abb. 13 Bodendenkmaler im Osten GroRmehrings

Im Siden das groRere der beiden Bodendenkmaler, das Bodendenkmal mit der Aktennummer
D-1-7235-0149 (Gréber des Jung- und Endneolithikums, der friihen und spéten Bronzezeit sowie
des friithen und hohen Mittelalters; Siedlung des Jungneolithikums, der Hallstattzeit und des fri-
hen Mittelalters, rémische Villa rustica). Nordlich davon befindet sich das kleinere Bodendenkmal
mit den Aktennummern D-1-7235-0264 (Siedlung der Glockenbecherzeit). Die flr das Boden-
denkmal relevanten Grundstlcke sind im Bestand schon dicht bebaut. Die betroffenen Flurstiicke
werden im Folgenden aufgefuhrt:
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D-1-7235-0149: Gréber des Jung- und Endneolithikums, der friihen und spéten Bronzezeit sowie
des friihen und hohen Mittelalters; Siedlung des Jungneolithikums, der Hallstattzeit und des frii-
hen Mittelalters, rémische Villa rustica

Teilflachen der Flurnr. 2948/20, 2948/21, 2948/27, 2948/28, 2948/70, 2948/71, 2948/135,
2948/136, 2948/152, 2948/159, 2951 und 2953/9;

Gesamtflachen der Flurnr. 2948/1, 2948/2, 2948/3, 2948/4, 2948/5, 2948/6, 2948/7, 2948/8,
2948/9, 2948/10, 2948/11, 2948/12, 2948/13, 2948/14, 2948/15, 2948/16, 2948/17, 2948/18,
2948/19, 2948/22, 2948/23, 2948/24, 2948/25, 2948/26, 2948/29, 2948/31, 2948/35, 2948/36,
2948/37, 2948/38, 2948/39, 2948/40, 2948/41, 2948/42, 2948/43, 2948/44, 2948/45, 2948/46,
2948/47, 2948/48, 2948/49, 2948/50, 2948/51, 2948/52, 2948/53, 2948/54, 2948/55, 2948/56,
2948/57, 2948/58, 2948/59, 2948/60, 2948/61, 2948/65, 2948/66, 2948/68, 2948/69, 2948/72,
2048/73, 2948/74, 2948/75, 2948/76, 2948/77, 2948/79, 2948/80, 2948/81, 2948/82, 2948/83,
2948/84, 2948/85, 2948/86, 2948/87, 2948/88, 2948/90, 2948/91, 2948/92, 2948/93, 2948/94,
2048/95, 2948/96, 2948/97, 2948/98, 2948/99, 2948/100, 2948/101, 2948/102, 2948/103,
2948/104, 2948/105, 2948/106, 2948/107, 2948/108, 2948/109, 2948/110, 2948/111, 2948/112,
2948/113, 2948/114, 2948/115, 2948/116, 2948/117, 2948/118, 2948/119, 2948/120, 2948/121,
2948/122, 2948/123, 2948/124, 2948/125, 2948/126, 2948/127, 2948/128, 2948/129, 2948/130,
2948/131, 2948/132, 2948/133, 2948/134, 2948/137, 2948/138, 2948/139, 2948/140, 2948/141,
2948/142, 2948/143, 2948/144, 2948/145, 2948/146, 2948/147, 2948/151, 2948/153, 2948/154,
2948/155, 2948/156, 2948/157, 2948/158, 2948/160, 2948/161, 2948/162, 2948/164, 2948/166,
2948/167, 2948/168, 2948/169, 2948/170, 2948/171, 2948/172, 2948/173, 2948/174, 2948/175,
2948/176, 2948/177, 2948/178, 2948/179, 2948/181, 2948/182, 2948/183, 2948/184, 2948/185,
2948/186, 2948/187, 2948/188, 2948/189, 2948/190, 2948/191, 2948/192, 2948/193, 2948/194,
2948/195, 2948/196, 2948/197, 2948/198, 2948/199, 2948/200, 2948/201, 2948/202, 2948/203,
2948/204, 2948/205, 2948/206, 2948/207, 2948/208, 2948/211, 2948/217, 2948/218, 2948/219,
2948/220 , 2948/221, 2948/222 und 2948/223,;

D-1-7235-0264: Siedlung der Glockenbecherzeit

Teilflachen der Flurnr. 2953/3, 2953/14, 2953/20, 2953/21, 2955/12, 2955/13, 2955/14, 2955/15,
2955/18, 2955/22, 2955/27, 2955/30, 2955/40, 2955/51 und 2955/58;

Gesamtflachen der Flurnr. 2955/16, 2955/17, 2955/20, 2955/21, 2955/42, 2955/52, 2955/53,
2955/54, 2955/55 und 2955/56;

Drei weitere Bodendenkmaler befinden sich westlich (D-1-7235-0265: Brandgréber vor- und friih-
geschichtlicher Zeitstellung und D-1-7235-0186: Befestigung der spéten Neuzeit (Teil der Lan-
desfestung Ingolstadt: Zwischenwerk Nr. 5)) und sidostlich (D-1-7235-0261: Siedlung der
Bronze- und Laténezeit) in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches.

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.

Das nachstgelegene Baudenkmal (D-1-76-129-10: Heiligenfigur) befindet sich sudwestlich au-
Rerhalb des Geltungsbereiches, ca. 170 m entfernt.
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10. Belange der Deutschen Bahn AG

Aufgrund der direkt an den Geltungsbereich angrenzenden Betriebsanlagen der Deutsche Bahn
Energie GmbH (planfestgestellte 110-kV-Bahnstromleitung Nr. 417, Landshut — Vohburg im Be-
reich der Maste Nr. 6744 - 6480 mit einem Schutzstreifen beidseits von je 21 m bezogen auf die
Leitungsachse) muss deren Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung der Bahnstromversor-
gung auf Dauer gewahrleistet sein.

Als Belange der Deutsche Bahn Energie GmbH werden entsprechend deren Angaben aus der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
(Stellungnahme vom 09.02.2026) angefuhrt:

2. MaBgebend ist die in der Ortlichkeit tatséchlich vorhandene Leitungstrasse.

3. Innerhalb des Schutzstreifens muss mit Nutzungseinschrénkungen von Bauwerken bzw. baulichen An-
lagen (wie z.B. Gebdude, Wege, Strallen, Briicken, Verkehrs- Entwésserungs-, Sport-, Freizeit-, Beleuch-
tungs-, Larmschutz- Signal-, Werbe-, Leitungs-, Photovoltaik- und Bewéasserungsanlagen sowie Lagerstét-
ten,-halden, Tankstellen, Energiegewinnungsanlagen, Gasverteilungsanlagen usw.) gerechnet werden.
Plane fiir alle Bauwerke bzw. baulichen Anlagen innerhalb des Schutzstreifens miissen deshalb durch den
jeweiligen Grundeigentiimer zur Uberpriifung der Sicherheitsbelange vorgelegt werden. Fiir eine Spezifi-
zierung der Einschrdnkungen sind konkrete Angaben liber die geplanten Bauwerke bzw. baulichen Anla-
gen hinsichtlich ihrer Lage und Héhenentwicklung in Meter (i.NN (z.B. fiir Fahrbahnoberkanten, Erdober-
kanten, Gebdudeoberkanten, Endwuchshéhen, Anlagenhéhen usw.) zwingend erforderlich.

4. Fiir Bauwerke bzw. bauliche Anlagen innerhalb des o.a. Schutzstreifens ist die Zustimmung der fiir Feu-
erléscharbeiten zusténdigen Behdérde gemal3 aktueller DIN VDE 0132 erforderlich. Die Dacheindeckung
fiir Gebdude muss in diesem Bereich der DIN 4102 Teil 7 entsprechen.

5. Die Standsicherheit des Mastes Nr. 6479 muss gewabhrt bleiben. Innerhalb eines Radius von 9 m um die
Mastmitte diirfen sich die Verhéltnisse vor Ort nicht &ndern (d.h. z.B. keine Abgrabungen, Aufschiittungen,
Bohrungen, Lagerungen von Materialien, Bebauungen und Bepflanzungen, usw.) und keine Uberfahrten
z.B. durch schwere Fahrzeuge erfolgen sowie Verkehrsflachen nicht ausgewiesen werden. Das sich daran
anschlieBende Gelédnde darf héchstens mit einer Neigung von 1:1,5 abgetragen werden.

6. Die Zufahrt zum Mast Nr. 6479 muss jederzeit fiir Lkw uneingeschrénkt gewéhrleistet sein (ggf. notwen-
dige Schleppkurven miissen fiir langsam fahrende 3-Achser-Lkw ausreichend dimensioniert sein).

7. Anderungen des bestehenden Gelédndeniveaus - auch temporér - (wie z.B. durch Aufschiittungen, La-
gerungen von Materialien, Stapelungen, Haufwerke usw.) diirfen innerhalb des o0.g. Schutzstreifens nicht
ohne weiteres durchgefiihrt werden.

8. Unter den Leiterseilen muss unter Umstédnden mit Eisabwurf sowie mit Vogelkot gerechnet werden. Et-
waige daraus entstehende direkte und indirekte Schiaden werden nicht iibernommen.

9. Einer Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern kann innerhalb des Schutzstreifens nur im Rahmen be-
stehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrdge zugestimmt werden. Die Endwuchshéhe der
Pflanzungen darf daher — ausgehend vom bestehenden Geldndeniveau - in der Regel 3,50 m nicht liber-
Schreiten.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen gem&R DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 in der jeweils aktuellen
Fassung.

Die in der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) genannten Grenzwerte fiir elektrische Feld-
stédrke und magnetische Flul3dichte werden fiir den Bereich, fiir den wir die Zustimmung zur Bebauung
geben, von 110-kV-Bahnstromleitungen eingehalten. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in unmittel-
barer Néhe von 110-kV-Bahnstromleitungen mit Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersu-
chungsgeréten und anderen auf elektrische und magnetische Felder empfindlich reagierenden Geréten zu
rechnen ist. Es wird empfohlen, eine Abstimmung der Vorplanung hinsichtlich der durch o.g. 110-kV-
Bahnstromleitung innerhalb des o.g. Schutzstreifens ggf. auftretenden Einschrénkungen mit Einreichung
einer Bauvoranfrage durchzufiihren. Die endgiiltigen Bauplédne sind anschlieBend vor Erstellung eines
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Bauwerkes bzw. einer baulichen Anlage zur Priifung und Zustimmung im Rahmen bestehender Dienstbar-
keiten vorzulegen.

Die Bauvoranfrage/der Bauantrag muss einen mal3stdblichen amtlichen Lageplan mit dargestelltem Lei-
tungsverlauf (Trassenachse mit Schutzstreifen und ggf. Maststandorte) sowie konkrete, mal3stabsgerechte
Angaben (ber die Lage und die i.NN-H6hen des geplanten Bauwerks bzw. der baulichen Anlage ein-
schliellich aller An- und Aufbauten (wie z.B. Kamine, Balkone, Dachstédnder, Antennen, Reklametafeln,
Photovoltaikanlagen, Lichtkuppen, Dachgauben, Absturzsicherungen, Liiftungsanlagen usw.) beinhalten.
Auf dieser Grundlage werden dann im Rahmen der Bauvoranfrage/des Bauantrags die von Personen und
Gerétschaften einzuhaltenden Arbeitsgrenzen bekannt gegeben.

Ingolstadt, 20.01.2026, 14.07.2026

.

Alois Rieder
Landschaftsarchitekt
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