Stadt Beilngries

Landkreis Eichstatt

Q ) beilngries

begeistert

Bebauungsplan Nr. 95 ,,Am Mandlachweg*
mit integriertem Grunordnungsplan

Begrundung

Entwurf vom 28.07.2022

TBIMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten




Auftraggeber:

Planverfasser:

Bearbeitung:

Planstand

Stadt Beilngries
vertreten durch
den 1. Burgermeister Helmut Schloderer

Hauptstrale 24
92339 Beilngries

TBIMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

TB MARKERT Stadtplaner * Landschaftsarchitekt PartG mbB

Alleinvertretungsberechtigte Partner:

Peter Markert, Stadtplaner und Landschaftsarchitekt
Matthias Fleischhauer, Stadtplaner

Adrian Merdes, Stadtplaner

Rainer Brahm, Landschaftsarchitekt

Amtsgericht Nirnberg PR 286
USt-IdNr. DE315889497

Pillenreuther Str. 34
90459 Nirnberg

info@tb-markert.de
www.tb-markert.de
Adrian Merdes
Stadtplaner ByAK

Rainer Brahm
Landschaftsarchitekt ByAK

Nicolas Schmelter
B.Sc. Landschaftsplanung/Landschaftsarchitektur

Jan Garkisch
M.A. Kulturgeographie

Entwurf vom 28.07.2022

Nurnberg, 28.07.2022 Beilngries, 28.07.2022
TB|MARKERT Stadt Beilngries

Adrian Merdes 1. Burgermeister Helmut Schloderer




TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Inhaltsverzeichnis

A Begrindung 5
A1 Anlass und Erfordernis 5
A.2 Ziele und Zwecke 5
A3 Verfahren 5
A4 Ausgangssituation 6
A.4.1 Lage im Stadtgebiet 6
A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse, Nutzungen 6
A.5 Baulandbedarf 7
A.6 Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen 11
A.6.1 Ubergeordnete Planungen 11
A.6.2 Angrenzende Bebauungsplane 15
A.6.3 Naturschutzrecht 16
A.6.4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 17
A.6.5 Wasserhaushalt 19
A.6.6 Immissionsschutz 19
A.6.7 Denkmalschutz 19
A.6.8 Kampfmittel und Altlasten 20
A.6.9 Geogefahren 20
A7 Planinhalt 21
A.7.1 Raumlicher Geltungsbereich 21
A.7.2 Planungsziele 21
A.7.3 Stadtebauliche und grunordnerische Konzeption 22
A.7.4 Art der baulichen Nutzung 23
A.7.5 Mal der baulichen Nutzung 23
A.7.6 Uberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise 24
A.7.7 Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81

BayBO 24
A.7.8 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen 25
A.7.9 Abgrabungen und Aufschittungen 25
A.7.10 Regelungen des Wasserabflusses 25
A.7.11 Grunordnung und Bodenschutz 26
A.7.12 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung 28
A.7.13 Flachenbilanz 30
A.8 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes 30
B Rechtsgrundlagen 33
C Abbildungs- und Tabellenverzeichnis 34

Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Mandlachweg®, Entwurf vom 28.07.2022
Begrindung 3/34



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

D Anlagen 34

Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Mandlachweg®, Entwurf vom 28.07.2022
Begrindung 4/34



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A Begrindung

A1 Anlass und Erfordernis

In der Stadt Beilngries im Einzugsbereich der Stadt Ingolstadt besteht eine anhaltende Nach-
frage nach Wohnraum. Die bestehenden Wohnbaulandpotenziale im Geltungsbereich
rechtsverbindlicher Bebauungsplane und Satzungen sowie Bauflachen im Sinne des § 34
BauGB allein sind derzeit nicht ausreichend, um den bestehenden Wohnraum- bzw.
Wohnbaulandbedarf zu decken. Die Stadt Beilngries beabsichtigt daher, den Wohnbauland-
bedarf zum Teil auch durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu decken.

Fir das Gebiet nérdlich des Mandlachweges im Ortsteil Irfersdorf besteht die Mdglichkeit,
Wohnbebauung im Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet zu realisieren. Da das
Plangebiet gegenwartig als AufRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten ist und
somit fUr die Errichtung von Wohnbebauung gegenwartig kein Baurecht besteht, wird die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

A.2 Ziele und Zwecke

Mit der Planung des Wohngebietes soll vorrangig die geordnete Siedlungsentwicklung des
Ortsteils Irfersdorf bewirkt werden. Ermoglicht werden soll die Errichtung freistehender
Einzel- und Doppelhauser, welche sich in Bezug auf Art und Maf} der baulichen Nutzung an
der angrenzenden Bebauung orientieren. Den kiinftigen Bauherren soll ein angemessen
groBer Spielraum in Bezug auf die Ausgestaltung der kiinftigen Baukoérper eingeraumt
werden, um sowohl traditioneller als auch zeitgendssischer Architektur Raum zu bieten.
Zudem sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen Eingang in die Planung
finden, um den Belangen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen.

Durch geeignete gestalterische und griinordnerische Festsetzungen wird gewahrleistet, dass
sich das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einflgt.

A.3 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Beilngries hat in seiner Sitzung am 28.11.2019 gemall § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen, einen Bebauungsplan flir das Gebiet nérdlich der Stralle
»,Mandlachweg®, Gemarkung Irfersdorf, aufzustellen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13b BauGB
aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB werden erfillt, da das
Ziel der Planung darin besteht Wohnnutzung zu ermoglichen, die Flache sich an ein
bestehendes Wohngebiet anschlie3t und der Bebauungsplan eine Grundflache im Sinne des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m? festsetzt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs.
1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
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A4 Ausgangssituation

A.4.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Irfersdorf, welcher studwestlich des Hauptortes
Beilngries gelegen ist. Innerhalb von Irfersdorf stellt das Plangebiet den norddéstlichen
Ortsrand von Irfersdorf dar. Stidwestlich des Plangebietes liegt die Hauptstralte, welche als
KreisstralRe El 22 die Ortsdurchfahrt darstellt und als Verbindungsweg zu den umliegenden
Ortschaften in stidéstlicher Richtung in die Staatsstralie St2229 tibergeht. In ca. 8 Kilometern
sudlich befindet sich der Autobahnanschluss Denkendorf, Anschluss zur Bundesstralle B299
besteht in etwa 5 km Entfernung tber die St2229 in Paulushofen.

Die nachstgelegenen Bahnhaltepunkte befinden sich fir die Strecke Nurnberg — Ingolstadt —
Munchen in Kinding (9 km) und fur die Strecke Nurnberg — Regensburg — Passau in etwa
36 km Entfernung in Parsberg.
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Abbildung 1: Lageplan Plangebiet (rot gestrichelt), o.M.
Plangrundlage: Bayer. Vermessungsverwaltung 2022

A.4.2  Stadtebauliche Bestandsanalyse, Nutzungen

Das Plangebiet selbst ist derzeit ausschliellich landwirtschaftliche Nutzflache.
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Die 6stliche und sidliche Umgebung des Plangebiets ist gepragt von Wohnbebauung in Form
von freistehenden Einfamilienhausern sowie dem ortlichen Friedhof an der Neuzeller Stral3e.
Nordlich und 6stlich schlieRen sich Wiesen- und Ackerflachen an.

Erschlossen wird das Plangebiet tUber die Stralle Mandlachweg, die in westlicher Richtung in
die Stralle Am Sand mindet.

Die Topographie des Plangebiets fallt von Nordwest nach Sudost maRig ab, mit einem
Hohenunterschied von ca. 4 m innerhalb des gesamten raumlichen Umgriffs.

A5 Baulandbedarf

Fur die Ausweisung von Bauflachen zur Wohnnutzung ist das Leitbild bzw. die gesetzlich
verankerte Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) gegenuber
der Ausweisung neuer Baugebiete und die damit verbundene Maxime des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) zu berlcksichtigen. Soweit mdglich soll
der zukinftige Wohnbaulandbedarf aus den vorhandenen Potenzialen der Innenentwicklung
gedeckt werden, die vorrangig gegentber neu in Anspruch genommenen Flachen zu nutzen
sind.

Folgende Flachen sind hierbei gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte
Nutzung zulassig ware:

- Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht.
- Unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht.

- Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich.

- Mdglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude.

- Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Eine Deckung des zukunftigen Wohnbaulandbedarfes aus den vorhandenen Potenzialen der
Innenentwicklung erachtet die Stadt Beilngries jedoch nicht als méglich.

Gemal den Berechnungen des Demographie-Spiegels Bayern fur die Stadt Beilngries, wird
ausgehend von einer Bevolkerung von 9.900 Einwohnern am Ende des Jahres 2020 ein
Anstieg um rund 900 Burger auf ca. 10.948 Einwohner bis in das Jahr 2040 prognostiziert.
Mithilfe der Flachenmanagement-Datenbank, die vom Bay. Landesamt fir Umwelt
bereitgestellt wird, kann darauf aufbauend der zukiinftige Bedarf an Wohnbauflache ermittelt
werden. Grundlage dabei sind die Daten des Statistischen Landesamtes Bayern. Ausgehend
von der gegenwartigen Belegungsdichte von ca. 2,19 Einwohner je Wohnung ergibt sich aus
der Bevdlkerungsentwicklung ein Bedarf von 474 Wohnungen bis in das Jahr 2040. Darlber
hinaus ist von einem Auflockerungsbedarf — d.h. einem statistischen Anwachsen der
Wohnflache pro Kopf — auszugehen, der in der Regel mit 0,3% pro Jahr angesetzt wird.
Daraus ergibt sich ein weiterer Bedarf von 288 Wohnungen im gleichen Zeitraum. Insgesamt
belauft sich der Bedarf somit auf 762 Wohnungen und umgerechnet 47,1 ha Wohnbauland
bis zum Jahr 2040.
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Die Bauverwaltung der Stadt Beilngries hat die bestehenden Bauliicken gemeindeweit
erfasst. Im gesamten Gemeindegebiet bestehen 229 Baullicken mit einer Gesamtflache von
ca. 18,6 ha.

Die tatsachliche Verfugbarkeit wurde von der Stadtverwaltung im Rahmen des
Flachenmanagements abgefragt. Demnach besteht seitens der Grundstiickseigentiimer
keine Verkaufsbereitschaft an die Stadt Beilngries. Die Stadt kann somit nicht auf die Flachen
zur Deckung des Wohnbaulandbedarfs zugreifen, im Rahmen von Privatverkaufen ist
allerdings in begrenztem Umfang davon unabhangig eine Nachverdichtung méglich und auch
anzunehmen.’

Durch die Stadt Beilngries wird alle 3-4 Jahre mithilfe von Anschreiben und Ansprachen der
Versuch unternommen, diese Potentiale im Stadtgebiet zu aktivieren. Aufgrund der
Personalsituation innerhalb der Verwaltung sind klrzere Intervalle zwischen den Abfragen
der Verflgbarkeit bislang nicht méglich. Zukunftig sind jedoch haufigere Anschreiben bzw.
Ansprachen geplant.

Der zukinftige Bedarf soll vorrangig durch die bereits dargestellten Wohnbauflachen gedeckt
werden. Neben den potenziellen Bauliicken bestehen in den Ortsteilen Kottingwdrth
(ca. 1,8 ha), Irfersdorf (ca. 1,3 ha), Aschbuch (ca. 2,6 ha) sowie im Hauptort Beilngries (ca.
5,3 ha) Reserveflachen, die zeitnah umgesetzt werden sollen. Weitere nennenswerte
Reserveflachen bestehen in Amtmannsdorf (ca. 0,3 ha), Arnbuch (ca. 1,2 ha), Beilngries (Am
Weinberg (ca. 4,8 ha), Im Brauhaus (ca. 3,3 ha), Sportanlage Untermihle (ca. 4,6 ha),
Grampersdorf (ca. 1,6 ha), Hirschberg (ca. 0,9 ha), Neuzell (ca. 0,6 ha) sowie Oberndorf (ca.
0,3 ha).
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Abbildung 2: Reserveflichen Wohnbauland - Ausschnitt digitalisierter rechtskraftiger
Flachennutzungsplan Stadt Beilngries (Nord), o. M., Stand 2018

1 Tel. Mitteilung Stadtverwaltung Beilngries - Bauverwaltung 18.07.2022
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Paulushofen

Abbildung 3: Reserveflichen Wohnbauland - Ausschnitt digitalisierter rechtskraftiger
Flachennutzungsplan Stadt Beilngries (Mitte), o. M., Stand 2018

Abbildung 4: Reserveflichen Wohnbauland - Ausschnitt digitalisierter rechtskraftiger
Flachennutzungsplan Stadt Beilngries (Siid), o. M., Stand 2018

Im Flachennutzungsplan werden somit knapp 29 ha Reserveflachen flir Wohnbauland im
gesamten Gemeindegebiet dargestellt. Im Ortsteil Irfersdorf bestehen Reserveflachen mit ca.
0,8 ha (Stand 2018).
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Aufgrund des starken Zuwachses der Altersgruppe Uber 65 Jahre (Zuwachs von 49% bis
2033) mussen die sich in Zukunft veranderten Wohnanspriiche bei der Siedlungsentwicklung
beziehungsweise beim Baulandbedarf beachtet werden. Es sollte zudem attraktiver,
barrierefreier, altengerechter Wohnraum im Stadtgebiet Beilngries geschaffen werden. Dies
wiederum foérdert das Freiwerden von Wohnraum im Bestand durch das Auslésen von
Umzugsketten, sodass dadurch auch den jingeren Bevolkerungsgruppen Spielrdume
eroffnet werden, angemessenen Wohnraum zu beziehen.
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A.6 Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

A.6.1 Ubergeordnete Planungen

A.6.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP)

Das Stadtgebiet von Beilngries befindet sich nérdlich des Verdichtungsraums Ingolstadt. Es
liegt entsprechend der Darstellung zur Verwaltungsgliederung (Strukturkarte Oberbayern
(2020) im allgemeinen landlichen Raum. Beilngries selbst wird im LEP als Mittelzentrum
ausgewiesen. Irfersdorf ist ein vom Stadtzentrum ca. 4 km entfernter Ortsteil.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP Bayern 2020

Raum mit besonderem Handlungsbedarf
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Fur die vorliegende Planung sind folgende Ziele und Grundsatze des LEP (Stand 01.01.2020)
einschlagig:

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Mandlachweg*, Entwurf vom 28.07.2022

Begrindung 11/34



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung
dieses Ziels beizutragen (LEP 1.1.1, Ziel). Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen
fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum
sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern geschaffen
oder erhalten werden (LEP 1.1.1, Grundsatz).

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten (LEP 1.1.2, Ziel). Bei Konflikten zwischen
Raumnutzungsanspriichen und o&kologischer Belastbarkeit ist den 0Okologischen
Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige
Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundlagen droht (LEP 1.1.2, Ziel). Bei der
rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevolkerungsgruppen berucksichtigt werden (LEP 1.1.2, Grundsatz).

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (LEP 1.1.3, Grundsatz).

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden
(LEP 1.2.1, Grundsatz). Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen
Planungen und Malnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung zu beachten (LEP 1.2.1, Ziel).

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieRlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bericksichtigung der kinftigen
Bevolkerungsentwicklung und der ékonomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben (LEP
1.2.6, Grundsatz).

2. Raumstruktur

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
seine Bewohner mit allen zentralGrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. Im landlichen Raum soll eine
zeitgemalRe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen und erhalten
werden (LEP 2.2.5, Grundsatz).

3. Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden (LEP 3.1, Grundsatz). Flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden (LEP 3.1, Grundsatz).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen (LEP 3.2, Ziel).
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= Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3, Grundsatz). Neue
Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen [...] (LEP 3.3 Ziel).

5. Wirtschaft

= Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die
leistungsfahigen kleinen und mittelstadndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (LEP 5.1,
Grundsatz).

A.6.1.2 Regionalplan Ingolstadt (10)

iy = Pleinfeld Heldeck e - oo
I L ® Berching Beratzhausen :
; % .
Seal ok A Brsilenbrum L'_Br"{'"
Theilenfiofen N i
L] —
Ditten- l\L Laaber "
heim Alesheim
— Altmuhital =
L) " "
vlemhelrp,/\‘) Dietfurt a.d.Al - (hl
e Nittendo
Berolzheim !

Riedenburg
.

Treuchtlingen
.

I
fﬂ” Folleqleld  § 1y

!
pers
Essing {
i

Kelheim q'(\

Saalaa
Donat

I
1 atandsteit
. I

iy 1
1 ek, 1
1 ad

P

|
( ' ‘
i ,r\l,J’% ]
nstogl X Kirchdor (
~ A 3 Lo~
—Siegenburg Y
Y Q;x: L
& T
worth 257 feder. = i % Widenberg
qsbannr\%a"de" schrugenfe\d W (; oo
3aumenheim_{ “Neen, T den S Isendor
" Rain . | Aigisbach / Lo
®  [Oberndorf NN
alechy [ 4
R ' _—

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
keine Darstellung

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele X
Verdichtungsraum

Stand: 29.07.2011

[ ] Unterzentrum
o0 Doppelort @ Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum
L] Kleinzentrum l:l Aulere Verdichtungszone
[ ] Siedlungsschwerpunkt Caralichar Rabm
c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
All i landlicher R:
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 E] gemeiner fandlicher Raum
Landlicher Teilraum im Umfeld
. Oberzentrum E der grofen Verdichtungsrdume
. Mittelzentrum H:I:[I Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung
o 0 i in besonderem Malte gestarkt werden soll
Mdégliches Mittelzentrum
A bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort Bearbeiter: Der Regionsbeauftragte fir die Region Ingolstact
- Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung Kartographie:  Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1
—

Grenze der Region Herausgeber:  Planungsverband Region Ingolstadt

Abbildung 6: Auszug aus dem Regionalplan Ingolstadt (ohne MaRstab)
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Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fur die vorliegende Planung
einschlagig:

= Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig zu
entwickeln und zu starken, so dass

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevolkerung ausgebaut
wird.

Dabei sind die dynamische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit der
regionalen Wirtschaft sowie ein differenziertes Angebot an zukunftsfahigen
Arbeitsplatzen in der Region zu erhalten und auszubauen;

- die landschaftliche Schonheit und Vielfalt erhalten, die natlrlichen
Lebensgrundlagen und Ressourcen auch fir kommende Generationen gesichert,
ggf. wiederhergestellt werden, der Landschaftsverbrauch verringert und

- das Kulturerbe bewahrt wird.

Die Region ist in ihrer Eigenstandigkeit gegenuber benachbarten verdichteten Raumen
zu starken, ohne die Zusammenarbeit zu vernachlassigen (Leitbild A I, Grundsatz).

= Es ist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen
rdumlichen Entwicklung in ihrer 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen
Bedeutung organisch weiterentwickeln (A Ill, 1 Grundsatz).

= Die naturlichen Lebensgrundlagen sollen zum Schutze der Menschen sowie der Tier-
und Pflanzenwelt in allen TeilrAumen der Region nachhaltig gesichert und
erforderlichenfalls wiederhergestellt werden. Bei der Entwicklung der Region Ingolstadt
soll der unterschiedlichen Belastbarkeit der einzelnen Teilrdume Rechnung getragen
werden (Leitbild der Landschaftsentwicklung B I, 1 Grundsatz).

= Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruchnahme und die
Versiegelung von Grund und Boden soll verringert werden (B I, 2.1 Grundsatz).

=  Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung,
ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit
bereitzustellen (B lll, 1.1 Grundsatz).

= Es st anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen
und Siedlungs- und Erschliefungsformen flachensparend auszufiihren (B 1lI, 1.1.1
Grundsatz).

= Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GréRe,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen. In zentralen Orten kann sich
eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in
geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes
aulerhalb von Larmschutzzonen (B Ill, 1.2 Ziel).
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A.6.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Abbildung 7: Ausschnitt Digitalisierung des wirksamen Flachennutzungsplanes Beilngries (Stand 05/22)

Die Stadt Beilngries verfiigt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Der westliche
Teil des Plangebiets wird dort bereits als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Hier ist der
Bebauungsplan somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Fir den 6stlichen Bereich
des geplantes Baugebietes ist eine Anpassung der Darstellung im Flachennutzungsplan
notwendig.

A.6.2 Angrenzende Bebauungsplane

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst Teilbereiche des Flurstliickes Nr.
299, des Wegegrundstick Flst.Nr. 298, einen Teilbereich von Flst.Nr. 297 sowie einen
minimalen Teil des ErschlieBungsgrundstiicks Flst.Nr. 292.

Sidlich an das Plangebiet angrenzend — 6stlich der Stral’e Am Sand sowie sudlich der Stralle
Mandlachweg — befindet sich der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
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Nr. 32, ,Am Friedhof*, welcher parallel zur Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
Nr. 95 geandert wird (3. Anderung).

In nérdlicher Richtung grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 34, ,Am
Beilngrieser Steig“, an. Dieser wurde allerdings nie rechtsverbindlich.

Im Plangebiet besteht daher derzeit kein verbindlicher Bauleitplan. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben bemisst sich somit gegenwartig nach § 35 BauGB.

BP Nr. 34 ,Am Beilngrieser Steig" //
- nicht rechtsverbindlich - //

s T [/
/ i

i
BP ,Am Mandlachweg*®
- in Aufstellung -

BP Nr. 32 ,Am Friedhof*
- rechtsverbindlich -

Abbildung 8: Darstellung der baurechtlichen Situation im Plangebiet
Kartengrundlage: Eigene Darstellung nach © Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, EuroGeographics

A.6.3 Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich, wie das gesamte Stadtgebiet von Beilngries, im Naturpark
Altmuhltal. Das Plangebiet liegt jedoch aulierhalb der Schutzzone ,Naturpark Altmuhltal®.
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Daruber hinaus finden sich keine nach nationalem oder europdischem Recht geschitzten
Gebiete (Naturschutzgebiet, geschitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar,
Naturpark bzw. FFH- und SPA- Gebiete) innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches. Es
liegen auch keine amtlich kartierten Biotope im Bereich des Plangebietes.
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Abbildung 9: Darstellung Schutzgebiete und Biotope — Naturpark ,,Altmiihital“ (griine Strichschraffur),
Landschaftsschutzgebiet (griine Punktschraffur), Biotopkartierung (rote Strichschraffur)
Kartengrundlage: Bayernatlas © Bay. Vermessungsverwaltung 2020, EuroGeographics

A.6.4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die
artenschutzrechtlichen Verbotsbestande bezlglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten
(alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das
Vorhaben erfiillt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (im Folgenden kurz saP genannt)

sind grundséatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden zwei Gruppen zu
bertcksichtigen:

e die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
o die europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

Im Jahr 2022 wurde durch das Ing.-Biro Umweltforschung und Raumplanung (Hr. Banse)
eine saP durchgefihrt.

Aufgabe des Gutachtens als Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
ist es zu beurteilen, inwieweit durch das Vorhaben Artenschutzbelange gemaR Art. 12, 13
und 16 der FFH-Richtlinie (92/43/EWG), nach Art. 5 und 9 der Vogelschutzrichtlinie
(2009/147/EG) sowie nach § 15 und 44 des im Marz 2010 neugeregelten BNatSchG berthrt
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sind. Der Sachverhalt betrifft europarechtlich relevante Arten nach Anhang IV der FFH-RL
sowie nach Art. 1 der VSchRL.

Das Kartierungsgebiet wurde unter besonderer Berucksichtigung von Hohlen bzw. Nischen
sowie groReren Nestern, soweit einsehbar, flachendeckend Uberprift. Zielsetzung war die
direkte Erfassung von Vogelarten und Nahrungsgasten sowie die Einschatzung der Prasenz
weiterer Spezies aufgrund der bestehenden Biotop- bzw. Habitatbedingungen. Im
besonderen Fokus standen Offenlandarten nordwestlich bis suddstlich des
Planungsbereichs, vor allem betreffend die Feldlerche. Die Bestandsaufnahmen zur Avifauna
ergaben die Feldlerche als detailliert zu analysierende Spezies.

Abbildung 10: Vorkommen der Feldlerche im Jahr 2020 im festgelegten Untersuchungsgebiet, das groRe
Oval zeigt den ungefihren Revierschwerpunkt des einzigen vorhandenen Brutpaares (saP, Ing-Biro
Umweltforschung und Raumplanung, 2022)

Die detaillierte Prifung hat ergeben, dass unter Beachtung der vorgesehenen MalRnahmen
weder bau-, noch anlagen- und betriebsbedingt Beeintrachtigungen von Arten festzustellen,
die Schadigungs- oder Stérungsverboten nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i.V. mit Abs. 5 BNatSchG
unterliegen wirden.
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Im Zuge des Vorhabens sind zur Vermeidung und Minderung direkter sowie mittelbarer
Gefahrdungen bzw. Beeintrachtigungen von Arten der FFH- und Vogelschutzrichtlinie
nachfolgende MalRnahmen durchzufiihren:

= zum Vermeiden eines Totungsrisikos (Brutvogel) vorsorglich keine Rodung von
Geholzen in der Zeit vom 01.03. — 30.09.

= fir die Aullenbeleuchtung an den o6ffentlichen Stralen sind mdglichst Lampen mit
geringem niederwelligen Strahlungsanteil (Natriumdampfhochdrucklampen), mit UV-
absorbierenden Abdeckungen und mit vollstandig gekapselten Beleuchtungskorpern zu
verwenden, um ein Eindringen von Tieren (nachtaktive Insekten) und um Verletzungen
jagender Fledermause zu verhindern; definiert als MalRnahme allgemeiner Art, hier nicht
an einen konkreten artbezogenen Verbotstatbestand gekoppelt.

Unter Bericksichtigung der genannten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen kénnen
Verbotstatbestande flir besonders geschitzte Arten ausgeschlossen werden.

A.6.5 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten, wassersensiblen
Bereichen und Hochwassergefahrenzonen sowie Trinkwasserschutzgebieten.

A.6.6 Immissionsschutz

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

Durch das Plangebiet verlauft eine Hubschrauber-Tiefflug-Strecke. Larmbelastigungen durch
Uberfliegende Hubschrauber kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sowohl am Tag als auch
in der Nacht.

A.6.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine Bau- und
Bodendenkmaler bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. DSchG wird hingewiesen:

= Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
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Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

A.6.8 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.

A.6.9 Geogefahren

Im Plangebiet des Bebauungsplans sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der
Untergrund der Frankenalb besteht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen der
Weiljura-Gruppe, die von unterschiedlich machtigen Deckschichten Uberlagert werden. Es
besteht ein Restrisiko fur die Entstehung weiterer Dolinen und Erdfalle, vor allem durch das
Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume.?

2Vgl. Vorgaben Bayerisches Landesamt flir Umwelt vom 28.06.2022

Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Mandlachweg®, Entwurf vom 28.07.2022
Begrindung 20/34



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A7 Planinhalt

A.7A1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Teilflachen der
Grundstuicke Flst.-Nrn. 297, 292, 298 und 299. Die Flachen befinden sich auf der Gemarkung
Irfersdorf und umfassen insgesamt ca. 1,6 ha.

3131

S
L)

A 30211 N

26

278

Abbildung 11: Raumlicher Geltungsbereich
Plangrundlage: Bayer. Vermessungsverwaltung 2022

A.7.2 Planungsziele

Folgende Planungsziele stellen die Eckpunkte des Bebauungsplans ,Am Mandlachweg® dar:

=  Erméglichung der Errichtung von Wohnbebauung
= Arrondierung des Ortsrandes
=  Erméglichung von flachensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsformen

= Erméglichung der Schaffung einer Sickerflache fiir anfallendes Niederschlagswasser
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A.7.3  Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Abbildung 12: Bebauungsvorschlag, o.M.

Im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens zu vorliegendem Bebauungsplan wurden, ausgehend
von den oben genannten Planungszielen, Bebauungsvorschlage erarbeitet, welche die
angestrebte Entwicklung im Plangebiet aufzeigen.

Der oben gezeigte Bebauungsvorschlag stellt den Ausgangspunkt fir die Entwicklung des
vorliegenden Bebauungsplans dar.

Das als Arrondierung des bisherigen Siedlungskorpers gedachte Baugebiet nimmt in seiner
Konzeption die Kubaturen und Typologien der umgebenden Bebauung auf und stellt
ausschlieBlich freistehende Einfamilienhduser dar. Allerdings sind in den Festsetzungen des
Bebauungsplans auch Doppelhduser zugelassen, um zum bundesweiten Ziel einer
sukzessiven Verringerung der Flachenneuinanspruchnahme beizutragen.

Der Bebauungsvorschlag weist eine Ringerschlielung, ausgehend vom Mandlachweg, auf.
Somit wird einer doppelten ErschlieBung der einzelnen Parzellen vorgebeugt und
flachenintensive Wendeanlagen fir Fahrzeuge fir Ver- und Entsorgung sowie
Rettungswagen vermieden.

Die mit 0 nummerierten Parzellen im sldlichen Bereich des Plangebietes stellen den
Bebauungsvorschlag aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 32, ,Am Friedhof*, dar
und wurden bei der Neuplanung in die Darstellung als Hinweis ibernommen.
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Der Bebauungsvorschlag dient als Konzeptionsgrundlage fir den Bebauungsplan und
spiegelt sich als Darstellung als Hinweis in der Planzeichnung wider.

A.7.4  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Charakters eines ausschlief3lich durch Wohnen gepragten Gebietes, wird
im Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaly § 4 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Sdmtliche innerhalb des Plangebiets geplanten Gebaude dienen dem Wohnen.

Die in einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen, i.e. Betriebe des Beherbergungsbetriebes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen, werden
als unzulassig festgesetzt, da die mit diesen Nutzungen einhergehenden Publikums- und
Lieferverkehre dem bestehenden Charakter als Wohngebiet entgegenlaufen wirden.

A.7.5 MahR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes betragt die zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
40 vom 100 (GRZ 0,4). Sie stitzt sich an den Orientierungswert fir Obergrenzen flr
Allgemeine Wohngebiete gem. BauNVO.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen gemal} des § 14 BauNVO mitzurechnen. Durch diese Anlagen darf
die zulassige Grundflache um bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden als Hochstgrenze 2 Vollgeschosse (ll) festgesetzt:
E+1+DG=1l (DG kein Vollgeschoss)

E+DG=Il (DG als Vollgeschoss)

Dachgeschoss — kein Vollgeschoss (nach BayBO)
Zuldissig sind < 2/3 der Geschossfliche mit
einer Raumhshe von >/= 2,3 m

P NN
Dachgeschoss als ™S
2. Vollgeschoss I

2. Vollgeschoss

1. Vollgeschoss 1. Voligeschoss

E+ DG =1 E+14+DG =1
Abbildung 13: Erlduterung Vollgeschosse (eig. Darstellung)

Es wird festgesetzt, dass je Wohngebaude héchstens zwei Wohnungen zulassig sind. Dies
dient der Schaffung eines durch Einzel- bzw. Doppelhauser gepragten Charakters des
Wohngebietes, wie er auch im gesamten Ortsteil Irfersdorf vorzufinden ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Oberkante des fertigen FuRbodens von Wohngebauden
im Erdgeschoss eine Hohe von 0,5 m dber dem in jedem Baufeld per Planeintrag
festgesetzten Bezugspunkt (BZP) nicht tberschreiten.

Innerhalb des Baugebietes werden First- und Wandhohe beschrankt, um den kleinteiligen
Charakter des Ortes zu bewahren. Da sich im Bestand die Héhenentwicklung auf zumeist
zweigeschossige Wohngebaude beschrankt, wird die maximale Wandhohe inkl. Kniestock
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auf 6,5 m begrenzt. Gemessen wird an der Au3enkante der Umfassungsmauer (Roh), von
der Oberkante des Fertigfullbodens im Erdgeschoss bis Schnittpunkt Dachhaut. Die
Firsthéhe von Wohngebauden darf eine Héhe von 9,0 m, bezogen auf die Oberkante des
fertigen Fullbodens im Erdgeschoss, nicht Uberschreiten. Bei Pultdachern gilt die obere
Kante der Dachflache (Dachfirst) als Firsthdhe.

Die Begrenzung der Wand- sowie FirsthOhe stellt eine geordnete Hohenentwicklung des
Baugebiets sicher. Fir das Allgemeine Wohngebiet ist die Wand- und Firsthdhe
dementsprechend begrenzt, dass eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen bzw. einem
Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss ermdglicht wird. Bei zwei Vollgeschossen darf
das Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden. Um dies zu gewabhrleisten,
werden, wie vorstehend bereits beschrieben, zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
festgelegt.

A.7.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Plangebiet mittels Baugrenzen geman
§ 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Dariiber hinaus ist ein Ubertreten der Baugrenzen um bis
zu 1,5 m durch untergeordnete Bauteile nach § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Unabhangig von der zeichnerischen Darstellung der Baugrenzen wird darauf hingewiesen,
dass die Regelungen nach Art. 6 BayBO (Abstandsflachen, Abstande) Vorrang gegentber
den festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen haben.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

A.7.7  Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Im Bebauungsplan werden Gestaltvorschriften festgesetzt. Zielsetzung ist dabei eine
Architektursprache, die sich harmonisch in die umgebende Bebauung einfligt und die Lage
am Ortsrand berUcksichtigt. Gleichzeitig soll auf den Baugrundstiicken eine mdglichst freie
und individuelle Bebauung erméglicht werden.

Zur Wahrung der 6rtlichen Architektursprache und zur Gestaltung der insbesondere in die
offene Landschaft wirkenden Eindeckung, werden flir Dacher und Dachaufbauten folgende
Festsetzungen getroffen:

Als zulassige Dachformen fir Haupt- und Nebengebaude werden Satteldacher, Zelt- und
Walmdacher, Pultddcher sowie versetzte Pultdacher, bei denen die Dachflachen in der
Vertikalen gegeneinander versetzt angeordnet sind, festgesetzt, um Bauherren einen
Spielraum bei der Gestaltung der Baukoérper einzuraumen.

Es wird festgesetzt, dass Dachflachen von Satteldachern sowie Zelt- und Walmdachern mit
einer Dachneigung von 10° bis 38°, jeweils bezogen auf die Horizontale, zu errichten sind.
Pultdacher sowie versetzte Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 5° bis 25°, jeweils
bezogen auf die Horizontale, auszubilden

Darlber hinaus werden fir Garagen, Nebengebaude, untergeordnete Dacher an
Hauptgebauden (z.B. Terrasseniberdachung) und fir verbindende Dacher zwischen Haupt-
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und Nebengebdude auch Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von
weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale, als zulassig festgesetzt.

Fir die Offnung der Dacher sind Zwerchgiebel sowie Zwerchhauser und als Dachaufbauten
Dachgauben zulassig. Dacheinschnitte hingegen sind unzulassig. Dachgauben sind dabei
mit einem Sattel-, Schlepp- oder Flachdach auszufihren. Je Gebaude sowie fur
aneinandergebaute Gebaude ist nur eine Gaubenform zulassig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind zulassig, aber ohne
Aufstanderung zu errichten.

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude sind fiir Sattel-, Walm- und Zeltdacher ausschliel3lich
Dachsteine in Rot-, Anthrazit- und Grauténen zulassig. Fur Hauptgebdude mit Pultdachern,
sowie Pultdacher, bei denen die Dachflachen in der Vertikalen gegeneinander versetzt
angeordnet sind, sind zusatzlich Bedachungen aus Falzblech zulassig. Farbe und Material
der Dacher von Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden
(z.B. Terrassenuberdachung) sowie flr verbindende Dacher zwischen Haupt- und
Nebengebaude sind freigestellt.

Die Festsetzungen zu zuldssigen Dachformen und -neigungen, Dachaufbauten und
Zwerchgiebel sowie Fassadenmaterialien dienen der Schaffung eines harmonischen
Erscheinungsbilds des Baugebiets sowie dem Einfiigen in die Umgebung.

A.7.8 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Platzierung von Garagen, Carports und Nebengebauden ist weitgehend freigestellt.
Daher ist deren Errichtung auch aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
dabei ist jedoch zu 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen ein Abstand von 3,0 m einzuhalten.

Vor den Einfahrtsseiten von Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m
einzuhalten. Zur StralRe hin darf der Stauraum nicht eingezaunt werden.

Abweichend von den Regelungen der Festsetzung 3.1 sowie Art. 6 der BayBO dirfen
Garagen und Carports im mit den Buchstaben e und f gekennzeichneten Bereich innerhalb
der Abstandsflachen mit einer Wandhdéhe von bis zu 3,0 m Uber der fertigen
Stralenoberkante, gemessen an der Mitte der Grenzlinie der Zufahrt mit der 6ffentlichen
Verkehrsflache, errichtet werden.

A.7.9 Abgrabungen und Aufschittungen

Vom naturlichen Gelande abweichende Erdbewegungen (Auf- und Abtrage), die sich als
Folge der Bauweise im Hang zwangslaufig ergeben, sind auf eine Hohe von maximal 1,5 m
zu begrenzen.

A.7.10 Regelungen des Wasserabflusses

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflielende unverschmutzte
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Niederschlagwasser, das nicht
versickert werden kann, ist in das Trennsystem einzuleiten.
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A.7.11 Grunordnung und Bodenschutz

A.7.11.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen
bodennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und
Luftschadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze
werden Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern
auch als Vernetzungselemente und Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere dienen.
Gehodlzpflanzungen sind daher als MalRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen
besonders geeignet.

Durchgriinung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je voller 200 m? Grundstucksflache ein Laub- /Obstbaum
oder zwei Straucher gemal der Artenlisten in der angegebenen Mindestpflanzqualitat zu
pflanzen, dauerhaft zu pflegen und gegebenenfalls bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.
Zwischen den Baumen ist ein Abstand von 8,0 m und zwischen den Strduchern ein Abstand
von mind. 1,0 m einzuhalten. Die Standorte sind frei wahlbar.

StralRenbdume

Innerhalb des o6ffentlichen Strallenraums sind 7 Stralenbdaume gemal der Artenliste zu
pflanzen, zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Die Standorte sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

Eingrinung

Zur Einbindung des Baugebietes in die offene Landschaft sind innerhalb der privaten
Grunflache auf 50 % der Flache Straucher gemafly der Artenliste in einem Abstand von
mindestens 1,0 m zu pflanzen, zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist ein Abstand von 2,0 m einzuhalten. Die
Standorte sind so zu wahlen, dass die Entwasserung von Niederschlagswasser im Bereich
des Entwasserungsgrabens nicht beeintrachtigt wird.

Allgemein

Fir die vorgesehenen Pflanz- und Begrinungsmalnahmen sind ausschliellich
standortgerechte und autochthone Geholze des Herkunftsgebietes ,Frankische Alb“ zu
verwenden.

Die grunordnerischen MalRnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild mdglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen
werden.

Die Sicherung, Bepflanzung und Gestaltung der Freiflichen der Baugrundstiicke, der
Grinflachen und der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist entsprechend den griinordnerischen
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Festsetzungen vorzunehmen und in dieser Weise anzulegen, dauerhaft zu erhalten und
artentsprechend zu pflegen sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend nachzupflanzen.

Die Versiegelung o6ffentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmal zu beschranken.
Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke und der Griinflachen sind mit Ausnahme
von ErschlieBungs- und Stellplatzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen zu
begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Das von den Dachflachen oder befestigten
Oberflachen abflieRende unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu
versickern und dartiber hinaus tber Graben in die Versickerungsflache einzuleiten.

Bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind die gesetzlichen Bestimmungen zu
berlcksichtigen (AGBGB Art. 47 ff.).

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemafl DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ ein
Abstand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der
Forschungsgesellschaft fur StraRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Bodenschutz

Neu anzulegende Stellplatze, Wege und Zufahrten sind versickerungsfahig, z.B. als
Drainpflaster, auszubilden.

Fur notwendige VerfillungsmalRnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschliellich
unbelastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und
belastetem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen.
Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Anderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen und wieder zu verwerten.

A.7.11.2 Artenlisten

Bidume
(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16 bis 18 cm)

Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn 'Elsrijk’

Carpinus betulus 'Fastigiata' Saulen-Hainbuche

Catalpa bignonioides 'Nana' Trompetenbaum

Malus in Arten und Sorten Zierapfel

Sorbus aria 'Magnifica’ Grollaubige Mehlbeere
Obstbaume

(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 8 bis 10 cm)

Apfel-Sorten
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Birnen-Sorten

Walnuss

Zwetschge

Straucher
(Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzt, 60 -100 cm, Ursprungsgebiet 14 ,Frankische Alb®)

Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Coryllus avellana Hasel

Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
StraBenbdume

(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; mit Drahtballen, Stammumfang: 16-18 cm

Acer campestre ,Elsrijk” Feldahorn Sorte “Elsrijk”
Fraxinus ornus Blumen-Esche

Gleditsia triacanthos Falscher Christusdorn

Robinia pseudoacacia ,Unifoliola® Robinie

Sophora japonica Schnurbaum

Tilia cordata “Greenspire” Winter-Linde Sorte “Greenspire”

A.7.12 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.7.12.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber den bereits vorhandenen Mandlachweg im
Sldosten. Zur leistungsfahigen ErschlieBung der fir Wohnbebauung vorgesehenen
Grundstuicke ist eine Ringstralie mit einer Breite von 7,0 m geplant. Somit werden die neu
anzulegenden Erschlieungsflachen durch den Verzicht auf raumgreifende Wendeanlagen
auf ein nétiges Minimum reduziert.

A.7.12.2 Niederschlagswasserversickerung und Entwasserung

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende, unverschmutzte
Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlck oberflachig und mdglichst breitflachig tber eine
belebte Bodenschicht zu versickern. Zusatzlich anfallendes Niederschlagswasser ist in das
Trennsystem einzuleiten. Hinsichtlich der Entwasserung der Baugrundstiicke wird auf die
Satzung fir die Offentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Beilngries
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(Entwasserungssatzung — EWS) in der derzeit glltigen Fassung verwiesen. Bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mdgliche Verschmutzungsgrad
zu berilcksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist moglich, wenn die
Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.V.m. der TRENGW
(Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser) eingehalten werden.

Bezlglich abflieRendem Oberflachenwasser im Plangebiet ist folgender Hinweis® zu
bertcksichtigen:

Das Vorhaben liegt in keinem WSG, U-Gebiet oder wassersensiblen Bereich.
Trotzdem kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden, dass es bei extremen
Niederschlagsereignissen, insbesondere in Verbindung mit gefrorenem Boden, zu
Problemen mit abflieRendem Oberflachenwasser kommen kann.

A.7.12.3 Versorgungsleitungen

Bezlglich der Versorgungsleitungen im Plangebiet sind folgende Hinweise* zu
bertcksichtigen:

Im Zuge der Baumallinahmen werden Stromkabel verlegt. Sind keine Gehwege
geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen. Zwischen
geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen" ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

A.7.12.4 Landwirtschaft
Bezlglich der Landwirtschaft sind im Plangebiet folgende Hinweise® zu berlicksichtigen:

Bei dem Vorhaben ist darauf zu achten, dass die Grenzabstéande bei Bepflanzung
neben landwirtschaftlich genutzten Flachen laut ,Ausfuhrungsgesetz zum
Burgerlichen Gesetzbuch" (AGBGB), Art. 48, eingehalten werden. Weiterhin ist die
Bepflanzung regelmaRig zuriickzuschneiden, damit die Bewirtschaftung der Flachen
durch die Landwirte auch zuklinftig problemlos gewahrleistet sind.

Aufgrund der Ortsrandlage sind die Bauwerber auf ihre Duldungspflicht bzgl. Larm-,
Staub- und Geruchsemissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
hinzuweisen.

Diese Emissionen kénnen auch an Sonn- und Feiertagen, Wochenenden sowie
wahrend der Nachtstunden auftreten.

Falls landwirtschaftliche Wirtschaftswege von der Planung betroffen waren, missen
diese weiterhin und jederzeit fur die Landwirte befahrbar bleiben. Beschadigte Wege,
z.B. durch die Bautatigkeit, missen durch den Verursacher, auf dessen Kosten,

3Vgl. Vorgaben Landratsamt Eichstatt Wasserrecht vom 26.07.2022
4Vgl. Vorgaben N-Ergie Netz GmbH vom 28.06.2022
5Vgl. Vorgaben Bayerischer Bauernverband vom 27.06.2022
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wieder hergestellt werden. Das bestehende Wegenetz landwirtschaftlicher
Wirtschaftswege muss erhalten bleiben, damit die Landwirte ungehindert an ihre
Flachen gelangen kdnnen.

A.7.13 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil

Allgemeines Wohngebiet 12.241 m? 75 %

Offentliche StraBenverkehrsflache 1.885 m? 11 %

Offentliche Griinflachen (inkl. Sickerbecken) 1.086 m? 7%

Private Grinflachen 1.209 m? 7%

Flache gesamt 16.421 m? 100 %
A.8 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Durch das Aufstellen des Bebauungsplans ergeben sich Auswirkungen auf die
verschiedenen Schutzguter.

Bei den betroffenen Bereichen handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie
um teilweise nutzungsoffene Brachflachen (Flist.-Nr. 299).

Es sind keine Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete gem. §§23-29 BNatSchG oder
Wasserschutzgebiete von der Planung betroffen. Das gesamte Plangebiet ist Teil des
Naturparks ,Altmahlital“ (BAY-15).

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von etwa 16.412 m?, von der ca. 40 % (GRZ 0,4)
kinftig als Bauflache nutzbar sein wird. Zirka 12% der Flache werden durch offentliche
Verkehrsflachen dauerhaft versiegelt. Aufgrund der angesetzten GRZ von 0,4 ist die
Versiegelung als gering bis mittel stark einzustufen.

Derzeit werden die betroffenen Flachen vor allem landwirtschaftlich genutzt. Im Zuge des
Verfahrens wurde durch das Ing-Bliro Umweltforschung und Raumplanung im Jahr 2022 eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Die Priufung kam zu dem Ergebnis,
dass unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen keine bau-,
anlagen- und betriebsbedingt Beeintrachtigungen von Arten zu erwarten sind, die
Schadigungs- oder Stérungsverboten nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG
unterliegen wirden.

Zur Vermeidung und Minderung direkter sowie mittelbarer Gefahrdungen bzw.
Beeintrachtigungen von Arten der FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind die nachfolgenden
Maflnahmen durchzufiihren (vgl. saP, Ing-Biro Umweltforschung und Raumplanung, 2022):
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= zum Vermeiden eines Totungsrisikos (Brutvogel) vorsorglich keine Rodung von
Geholzen in der Zeit vom 01.03. — 30.09.

= flr die Aulienbeleuchtung an den offentlichen Strallen mdéglichst Verwendung von
Lampen mit geringem niederwelligen Strahlungsanteil
(Natriumdampfhochdrucklampen), mit UV-absorbierenden Abdeckungen und mit
vollstandig gekapselten Beleuchtungskorpern, um ein Eindringen von Tieren
(nachtaktive Insekten) und um Verletzungen jagender Fledermause zu verhindern;
definiert als Mallnahme allgemeiner Art, hier nicht an einen konkreten artbezogenen
Verbotstatbestand gekoppelt

Durch die Umsetzung der festgesetzten Grinordnung innerhalb des Wohngebietes werden
die Auswirkungen des Eingriffs auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt reduziert.

Beim Bodentyp handelt es sich um ,105 Fast ausschliel3lich Braunerde und (flache)
Braunerde Uber Terra fusca aus (skelettfihrendem) Schluff bis Ton (Deckschicht) tiber Lehm-
bis Ton(-schutt) (Carbonatgestein) “. Die Bodenlandgrundzahl bzw. die Acker-/ Griinlandzahl
fur das Gebiet liegt zwischen 41 und 50. Folglich handelt es sich um Bdden, die fir die
Landwirtschaft nicht von besonderer Bedeutung sind.

Innerhalb des Vorhabenraumes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Durch die Realisierung der Planung und der damit einhergehenden Errichtung von Gebauden
kommt es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung.

Im Zuge der Versiegelung ergeben sich Beeintrachtigungen auf den Boden, da dieser in den
versiegelten Bereichen seine Funktionen als Puffer-, Speicher-, Transport- und Filtermedium
nicht mehr erfullt. AuBerdem fihrt die Bodenversiegelung zu Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt, da es zu einer Reduzierung der Niederschlagsversickerung und der
Grundwasserneubildung kommt.

Unter der Berucksichtigung der festgesetzten Grinordnung und einer festgesetzten GRZ von
0,4 kann von Auswirkungen mit geringer bis mittler Erheblichkeit auf den Boden- und
Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Innerhalb des geplanten Baugebietes werden durch den An- und Abfahrtsverkehr von/zu den
neu entstehenden Gebauden die Emission von Luftschadstoffen, CO2 und Staub geringfligig
erhéht. Uber den kiinftig versiegelten Flachen kommt es aulRerdem zu einer Erhdhung der
Lufttemperatur und infolgedessen zu geringfiigigen Einflissen auf das Mikroklima.

Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima durch die Emission von Schadstoffen und
Treibhausgasen sind durch die Einhaltung der glltigen Warmestandards und Einbau
moderner  Heizanlagen zu  minimieren. Eine  geringflgige  Erhdéhung  der
Schadstoffemissionen durch Abgase des An- und Abfahrtsverkehrs ist nicht vermeidbar.

Der Geltungsbereich stellt eine Arrondierung des vorhandenen Siedlungsgebietes dar. Fir
das Landschaftshild ergeben sich kaum negative Auswirkungen. Das Plangebiet wird in
Zukunft einen Teil des Ortsrandes der Ortschaft Irfersdorf bilden. Unter Einhaltung der
festgesetzten Eingrinung des Wohngebietes koénnen negative Effekte auf das
Landschaftsbild kompensiert werden.
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Im Planungsgebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.

Infolge einer Bebauung im Plangebiet kann es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens
und damit zu erhéhten Immissionen kommen. Die langfristigen Auswirkungen durch Verkehr
und Larm koénnen jedoch aufgrund der geringen Anzahl an potenziellen Neubauten mit
Einzelhauscharakter im Plangebiet als geringfligig eingeschatzt werden.

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort, die innere Durchgriinung des
Wohngebietes, und weitere Vermeidungs-/Minimierungsmafinahmen wird der Eingriff in die
Schutzguter reduziert.

Durch eine sinnvolle Arrondierung der Ortschaft kdnnen negative Effekte auf die Schutzgtter
minimiert werden. Wirde das Vorhaben an einer anderen Stelle umgesetzt werden, wirde
dies vorrausichtlich zu hdheren Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter fuhren.
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B

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI.
S. 352)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 (GVBI. S. 74)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt
geand. durch Gesetz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 199)

Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Mandlachweg®, Entwurf vom 28.07.2022
Begrindung 33/34



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

C Abbildungs- und Tabellenverzeichnis

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lageplan Plangebiet (rot gestrichelt), o.M. Plangrundlage: Bayer.

Vermessungsverwaltung 2022 ...........coiiiiiiiiiiiee e e aeana 6
Abbildung 2: Reserveflachen Wohnbauland — Ausschnitt digitalisierter rechtskraftiger
Flachennutzungsplan Stadt Beilngries (Nord), 0. M., Stand 2018......................c..c.oe. 8
Abbildung 3: Reserveflachen Wohnbauland — Ausschnitt digitalisierter rechtskraftiger
Flachennutzungsplan Stadt Beilngries (Mitte), o. M., Stand 2018................................... 9
Abbildung 4: Reserveflaichen Wohnbauland — Ausschnitt digitalisierter rechtskraftiger
Flachennutzungsplan Stadt Beilngries (Siid), 0. M., Stand 2018 ...................ccccccerrnne 9
Abbildung 5: Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP Bayern 2020......................... 11
Abbildung 6: Auszug aus dem Regionalplan Ingolstadt (ohne MaRstab) .................... 13

Abbildung 7: Ausschnitt Digitalisierung des wirksamen Flachennutzungsplanes
Beilngries (Stand 05/22)................ccooiiiiiii e 15

Abbildung 8: Darstellung der baurechtlichen Situation im Plangebiet Kartengrundlage:
Eigene Darstellung nach © Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, EuroGeographics.16

Abbildung 9: Darstellung Schutzgebiete und Biotope — Naturpark ,,Altmuhltal“ (griine
Strichschraffur), Landschaftsschutzgebiet (griine Punktschraffur), Biotopkartierung
(rote Strichschraffur) Kartengrundlage: Bayernatlas © Bay. Vermessungsverwaltung 2020,
EUrOGEOGIrapRiCS .....eeiiiiiiii ittt ettt e e e e e e e e e e e 17

Abbildung 10: Vorkommen der Feldlerche im Jahr 2020 im festgelegten
Untersuchungsgebiet, das groRe Oval zeigt den ungefidhren Revierschwerpunkt des
einzigen vorhandenen Brutpaares (saP, Ing-Biro Umweltforschung und Raumplanung,

2022 ..o 18
Abbildung 11: Raumlicher Geltungsbereich Plangrundlage: Bayer.
Vermessungsverwaltung 2022 ...........ooooiiiiiiiiiiiiie 21
Abbildung 12: Bebauungsvorschlag, o.M. ... 22
Abbildung 13: Erlauterung Vollgeschosse (eig. Darstellung)....................ccccoiieee. 23

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich ..................coo 30

D Anlagen

= Bebauungsplan ,Am Mandlachweg“ — Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP), Ing.-Blro Umweltforschung und Raumplanung, 09.05.2022

Bebauungsplan Nr. 95 ,Am Mandlachweg®, Entwurf vom 28.07.2022
Begrindung 34/34



