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Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes
"GroRRmehring Ost II"

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Anderung umfasst folgende Flurnummern
bzw. deren Teilflachen der Gemeinde und Gemarkung Grol3mehring:

Flurnummer

2740/5

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 785 mz2.

1. Verfahren

Die vorliegende Bauleitplanung beruht auf der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplanes
,Grolmehring Ost 11“ vom 15.06.1994, beim Landratsamt Eichstatt angezeigt mit Schreiben der
Gemeinde GroRmehring Nr. 1-610/94. Die sechs bereits durchgefiihrten Anderungen beziehen
sich nicht auf Festsetzungen des Geltungsbereiches der vorliegenden 7. Anderung.

Am 01.12.2015 hat der Gemeinderat der Gemeinde GroBmehring in seiner 6ffentlichen Sitzung
den Beschluss zur 7. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes “GroRmehring Ost
I1“ beschlossen. Hintergrund des Anderungsverfahrens ist die Schaffung zusatzlichen Wohn-
raums durch Nachverdichtung. Dazu soll die im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Grolimehring
Ost I derzeit als offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzte Flache
aufgrund der geringen Wertigkeit und Frequentierung des Spielplatzes auf Flurstiick Nr. 2740/5
zu einem weiteren Baugrundstiick innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes um-
gewidmet werden.

Das Grundstiick Fl. Nr. 2740/5 ist auch im gultigen Flachennutzungsplan als 6ffentliche Griin-
flache (Spielplatz) dargestellt. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Gromehring Ost I
kann demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Da die vorgesehene
Bebauungsplananderung nur ein einziges Flurstiick betrifft das entsprechend dem zulassigen
Mald der baulichen Nutzung der umgebenden Grundstiicke umgewidmet wird und somit der
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes bzw. des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ,GroRmehring Ost II* nicht entgegensteht, wird die 7. Anderung als vorzeitiger
Bebauungsplan geméan § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird nachtrag-
lich mit Hinblick auf die Abweichungen durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes “Groimeh-
ring Ost II“ angepasst.

Mit der vorliegenden Fassung der 7. Anderung des Bebauungsplanes wird die friihzeitige Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

2. Lage, Grolie, Beschaffenheit

2.1 Lage des Plangebiets

Der gegenstandliche Geltungsbereich fir die Entwicklung einer Wohnbauflache liegt am Nord-
rand des Bebauungsplanes ,Grolmehring Ost II* und grenzt im Westen und Osten an Grund-
stiicke mit bestehendem Wohnbaurecht an. Dabei sind die direkt 6stlich angrenzenden Grund-
stiicke 2740/6 und 2740/7 derzeit noch unbebaut. Im Norden befindet sich eine Ackerflache.
Suadlich verlauft die KochstralRe. Bisher war die Flurnummer 2740/5 als Spielplatz am Nordrand
des Wohngebietes ,,GroRmehring Ost II“ genutzt.
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2.2 Beschaffenheit des Grundsticks

Das Flurstiick mit der Nr. 2740/5 wird aktuell als Spielplatz genutzt, der seit tber 20 Jahren be-
steht. Es sind verschiedene Spielmdglichkeiten, wie ein Schaukelbereich, Rutschhiigel, Sand-
flache und Wippen vorhanden. Zur Eingriinung ist eine Randbepflanzung aus lockeren Strau-
chern vorhanden (siehe Abbildung 1). Diese waren zum Zeitpunkt der Ortsbegehung am
18.02.2016 zum Teil stark zurtick geschnitten (siehe Abbildung 2). Nur acht Hasel- und sieben
Fliederstraucher sind als Gehdlze mit Hohen von drei bis finf Metern in der Strauchpflanzung
vorhanden. Sieben Baume mit einer Hohe von etwa sieben Metern sind Uber die Flache verteilt,
deren Stammumfang zwischen 52 und 73 cm liegt. Durch die Kochstral3e ist der Spielplatz gut
an das Wohnquartier angebunden.
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Abbildung 2: Strauchpanzng an der rndstUcksgrnze, Blick nach Nordosten
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3. Bodenordnende MalRnahmen

Das Flurstiick mit der Nr. 2740/5 ist im Besitz der Gemeinde GroBmehring. Bodenordnende
MaRnahmen sind nicht erforderlich.

4.  Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

4.1 Anlass der Planung und Standortwahl

Das dem Anderungsverfahren zugrunde liegende Grundstiick ist bisher als Spielplatz festge-
setzt und soll nun als bebaubare Teilflache des Wohngebietes festgesetzt werden.

Die Gemeinde GroBmehring hat vorab im Herbst 2015 eine Spielplatzumfrage (11 Spielplatze
zu bewerten) unter allen im Gemeindegebiet GroBmehring wohnenden Elternteilen der Kinder
von drei bis acht Jahren durchgeftihrt. Dabei wurde dem Spielplatz an der KochstralRe nur eine
geringe Nutzungsintensitat bescheinigt (16 % der abgegebenen Stimmen). Die Auswertung
ergab, dass die meisten der Befragten die Spielplatze in der raumlichen N&he ihrer Wohnhau-
ser und zusatzlich vor allem auch die Spielplatze an der Nibelungenhalle bzw. am Friedhof be-
suchen. Im Umfeld des Spielplatzes an der Kochstral3e sind somit kaum mehr Kinder vorhan-
den die das Angebot nutzen. Da das Grundstiick demnach dem urspriinglichen Zweck kaum
mehr dient, soll die Flache zur Nachverdichtung innerhalb des Wohngebietes genutzt werden.

4.2  Art der baulichen Nutzung

In direkter Nachbarschaft und in Erganzung der bestehenden Wohnbebauung am nérdlichen
Ortsrand von Grolmehring soll auf dem Flurstiick 2740/5 mit einer Gesamtflache von 785 m?
eine Wohnbebauung entsprechend der direkten Umgebung entwickelt werden.

4.3 Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen ist der fur die bauliche Anlage (Gebaude) zulassige
Bereich festgelegt. Dabei wird die Flucht der Baugrenzen aus der dstlich angrenzenden Flache
mit entsprechendem Abstand zur Kochstra3e und zur freien Landschaft nach Norden uber-
nommen.

Um das Einfiigen in die Umgebung zu gewahrleisten wurde im urspriinglichen Bebauungsplan
fir das Mal3 der baulichen Nutzung am Ortsrand eine zweigeschossige Bauweise mit E+D und
einer zuldssigen Wandhohe von max. 4,60 m festgesetzt, wobei das Dachgeschoss ein Vollge-
schoss sein darf. Um dies zu erreichen ist eine zuldssige Dachneigung von 30-40° festgesetzt
(Gebiet ,A" des rechtskraftigen Bebauungsplanes).

Um eine wirtschaftlich sinnvolle Wohnraumentwicklung zu gewahrleisten wird im Rahmen der
Anderung als zulassige Geschossigkeit E+| festgesetzt. Um zu gewahrleisten dass die Rand-
bebauung nicht hoher wird als die innenliegende Bebauung (benachbartes Gebiet ,B mit
E+I+D wobei das Dachgeschoss kein Vollgeschoss sein darf, max. Wandhéhe 6,90 m und
Dachneigung von 30-40° festgesetzt) wird gleichzeitig bei Il Vollgeschossen eine flachere
Dachneigung von héchstens 25° festsetzt. Gebaude mit zwei Vollgeschossen und flacherem
Dach ubersteigen nicht die zulassige Gesamthohe bei 1+D mit maximal mdglichem steilerem
Dach.

Entsprechend der bisherigen Regelung im rechtskraftigen Bebauungsplan wird dabei als Be-
zugshohe der festgesetzten Wandhohe von 6,5 m das natirliche Gelande bzw. die durch die
Genehmigungsbehorde festgelegte Gelandehdhe festgesetzt.
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4.4 Grinordnung

Offentliche Griinflachen:

Die vorhandene offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz entféllt. Da es sich nur
um ein Flurstiick handelt, welches einer kiinftig privaten Nutzung zugefuhrt wird, sind innerhalb
dieses Grundstiickes keine offentlichen Grinflachen mehr vorgesehen.

Private Grunflachen:

Da im gultigen Bebauungsplan “Gromehring Ost II“ auf den Grundstlicken 6stlich und westlich
private Grinflachen in Form von “zwingende private Ortsrandeingriinung mit dichter Bepflan-
zung bodensténdiger Bdume und Strducher” festgesetzt sind, werden diese Festsetzungen
auch fur den Geltungsbereich der Anderung vorgesehen.

Die Grunflache mit einer Tiefe von 5 m ab der ndrdlichen Flurstlicksgrenze ist demnach als pri-
vate Grunflache und als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. Die in dem Randstreifen bereits vorhandenen Einzelbaume sind als zu
erhalten festgesetzt.

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

Entsprechend der im Umweltbericht dargestellten Bearbeitung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung entsteht ein Ausgleichsflachenbedarf von 254 m?, der auBerhalb des Geltungsberei-
ches aus dem Okokonto der Gemeinde Grolimehring (in Aufstellung) erbracht wird.

Als Ausgleichsflache wird gemafd Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ein Teil des
Flursticks Nr. 522 der Gemarkung Tettenagger in der Gemeinde Mindelstetten genutzt. Die
Darstellung der Flache erfolgt im Rahmen des Okokontos.

45  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit dem Verlust des Spielplatzes als Grinflache und der Nutzung als Wohnbauflache sind ge-
ringfugige Auswirkungen verbunden. Diese beziehen sich jedoch hauptséchlich nur auf die da-
mit einhergehende Versiegelung auf einer eher kleinen Flache. Durch die zwar geringe aber
regelmafige Frequentierung des Spielplatzes und den zum Teil starken Verschnitt der Strau-
cher verfugt die Flache nur tber einen sehr geringen Biotopwert. Das Vorkommen von seltenen
oder geschuitzten Arten ist, bis auf eine temporare Nutzung durch haufig vorkommende Vdgel,
unwahrscheinlich. Durch Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen werden die Auswirkun-
gen zudem abgeschwécht.

5.  ErschlieBung

5.1 StralRen und Wege

Die verkehrliche ErschlieBung des kiinftigen Grundstiicks erfolgt Uber die Kochstral3e, welche
direkt sudlich verlauft. Dadurch wird das Grundstiick an das Wohngebiet und an Ubergeordnete
Stralden angebunden.

5.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende
Netz (Trassenverlauf in der KochstralRe) innerhalb des Wohngebietes ,Grol3mehring Ost I1“.

5.3 Entwasserung

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser wird tiber das im Gebiet vorhandene
Trennsystem mit 6ffentlichem Regenwasserkanal (Trassenverlauf in der KochstraRe) dem Re-
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genrickhaltebecken am nordoéstlichen Ortsrand von Grof3mehring zugefuhrt. Das Becken ist
Bestandteil des Bebauungsplanes ,GroRmehring Ost II*

5.4 Energieversorgung

Im glltigen Bebauungsplan ist im Stdosten des Flurstiicks 2740/5 eine Verdorgungsanlage der
Zweckbestimmung Elektrizitdt (Transformatoren-Hauschen) festgesetzt. Tatsachlich befindet
sich diese jedoch nicht auf Flurstiick 2740/5, sondern auf Flurstick 2740/15 ca. 75 m 6stlich
des festgesetzten Standortes. Der Trafostandort auf Fl. Nr. 2740/5 ist somit im Geltungsbereich
der 7. Anderung nicht mehr dargestellt.

6. Immissionsschutz

Die zusatzliche Entwicklung eines einzelnen Baugrundstiickes mit zusétzlichem Anliegerver-
kehr (statt Spielplatz) fuhrt zu keinen Veranderungen der Immissionsbelastungen des Gebietes.
Auf mdgliche Geruchsbelastigungen aus der Landwirtschaft (freie Feldflur direkt nordlich an-
grenzend) wird hingewiesen.

7. Umweltauswirkungen der Planung

Zur Berucksichtigung der umwelt- und naturschutzfachlichen Belange wurde ein Umweltbericht
nach § 2 BauGB verfasst. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist
im Umweltbericht dargestellit.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegebenenfalls erforderliche Gehblzbeseitigungen in der Zeit
vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren 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 fiir Denkmalpflege (2015)
sind im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans “Gromehring Ost 11 keine Bo-
dendenkmale vorhanden. Das néchste Bodendenkmal befindet sich ca. 130 m stdlich (siehe
Abbildung im Umwiletbericht).

Baudenkmaler und sonstige Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich der 7. Anderung des Be-
bauungsplanes ebenfalls nicht bekannt. Das nachstgelegene Baudenkmal (Heiligenfigur an der
Ringstraf3e) liegt rund 600 m sidlich des Geltungsbereichs.
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10. Flachenbilanz

Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland WA 634 m2
Private Grinflache: 151 m?
Bruttobauflache / Geltungsbereich B-Plan 785 m2

Ingolstadt, 15.03.2016, 17.05.2016, 19.07.2016
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Alois Rieder Marco Langer
Landschaftsarchitekt M.Sc. Landschaftsarchitektur

L:\A368_BP_Gromehring Ost INText\Berichte\Begriindung BP\BPlan_Begriindung_20160719.docx

m Juli 2016 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrae 10 » 85051 Ingolstadt

H Seite



