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1.0 Allgemeines

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tber die bauliche und sonstige Nutzung
der Flachen in den bezeichneten Gebieten.

Diese Festsetzungen bilden die Grundiage fur die Beurteilung und Genehmigung
der Baugesuche auch wahrend der Planaufstellung. Sie sind Voraussetzung fiir die
Bodenordnung einschl. Umlegung, fiir die Enteignung und ErschlieRung.

Die Aufstellung von Bauleitpldnen wird von der Stadt Beilngries in eigener
Verantwortung durchgefihrt.

Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 - 13 BauGB geregelt. Die verbindliche
Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstatsachen und
Planungsnotwendigkeiten (§ 30 BauGB).

1.1 Rechtliche Grundlagen

Grundlagen fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

e §2Abs. 1und §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert durch das
am 20.07.2004 in Kraft getretene Europarechtsanpassungsgesetz Bau vom
24.06.2004 (BGBI. | S. 1359).

* Novelle 2007 zum Baugesetzbuch vom 21.12.2006 (BGBI.| S.3316

e Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) Art. 91 Abs. 1 - 4
in Verbindung mit Art 6 Abs. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

¢ der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
der Verordnung Uber Festsetzungen im Bebauungsplan vom 08.12.1996
und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58)

1.2 Anlass zur Aufstellung

1.2.1 Der Flachennutzungsplan der Stadt Beilngries weist fiir die Flur Nr. 972/9 ein
Aligemeines Wohngebiet (WA) aus. Die Firma I. B. Prinstner GmbH & Co KG
beabsichtigt, das Grundstiick Flur Nr. 972/9 der Gemarkung Beilngries mit 4.112 m2 zu
parzeliieren und mit Einfamilienhdusern zu bebauen.

Der Bauausschuss der Stadt Beilngries hat deshalb beschlossen, einen Vorhaben
bezogenen Bebauungsplan aufzustellen, der die Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung sowie die Grundstlicksangelegenheiten klért. Dazu sollte der
Vorhaben bezogene Bebauungsplan ,Wohnen an der Sulz® der Stadt Beilngries die
Grundlage bilden.

Derselbe bildet fir die einzelnen DurchfilhrungsmaRnahmen der Stadt Beilngries die
Grundlage und die Voraussetzungen fur die Genehmigung von Bauvorhaben im
Rahmen eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens.

122 Die Grundsticksflachen der Flurnummer 972/9 ist aus dem genehmigten
Flachennutzungsplan der Stadt Beilngries entwickelt, lediglich der nordéstliche Teil
sollte im nachsten Anderungsverfahren zusétzlich noch als Flache ausgewiesen
werden, da er bisher nicht in der Flachennutzungsplangenehmigung beinhaltet ist.
Die Vorgehensweise wurde mit Hr. Schreiber von der Bauverwaltung, Bezirk Nord im
Landratsamt Eichstatt abgestimmt.

Die Flache des Bebauungsplanes soll als ,Allgemeines Wohngebiet‘ ausgewiesen
werden.



1.2.3 Die gunstige Méglichkeit der Anbindung an die bereits vorhandene StraRe (An der
Sulz), die glinstige Lage zu den Versorgungstragern Wasser, Strom, Kanal begriinden
die Auswahl der Flache der Flurnummer 972/9 der Gemarkung Beilngries fir
vorstehende Bauleitplanungen.

1.2.4 Das Grundstiick erhalt eine StralRenanbindung an die StralRe ,An der Sulz®, die bereits
ausgebaut ist und in Fortfihrung an die UtzmUhistrale anschiiefit.

Der Bebauungsplan lehnt sich an der natirlichen Gelédndeform und der
topographischen Gegebenheit der Umgebung mit ausgewogenen Baumassen an und
tragt dabei der sensiblen Situation der Lage des Grundstlickes in der Nahe zur Sulz
Rechnung

Das Regenwasser wird an den bestehenden Regenwasserkanal in der Strale An der
Sulz angeschlossen, da aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse und der Nahe
zum Grundwasserstand eine breitflachige Versicherung nur bedingt méglich ist.

Das Regenwasser und das Oberflachenwasser werden (ber einen Absetzschacht an
die bestehende Regenwasserleitung Gbergeben. Das Schmutzwasser wird im
Baugebiet gesammelt und Gber ein Pumpwerk zum Kanal in der Utzmihlstrale durch
eine Druckleitung DN 80 weitergeleitet.

1.2.5 Geltungsbereich
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1.2.6

1.2.7

1.2.8

1.2.9

1.2.10

1.2.11

1.3

1.4

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan ,Wohnen an der Sulz‘ umfasst folgende
Grundsticke:
Flur Nr. 972/9 der Gemarkung Beilngries.

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch den Anschluss
an das bestehende Ortversorgungsnetz der Stadt Beilngries sichergestellt.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ,Wohnen an der Sulz* wird im Trennsystem
entwassert. Das Abwasser wird in der ErschlieBungsaniage gesammelt und Uber eine
Pumpanlage dem bestehenden Kanalsystem in der Utzmuihlistrae zugefiihrt.

Eine wirksame Mullbeseitigung ist in der Stadt Beilngries vorhanden.

Da das Grundstiick bisher landwirtschaftlich genutzt wurde, kann davon ausgegangen
werden, dass Altlasten nicht vorliegen. Sollten trotzdem Altlasten gefunden werden,
werden diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt erkundet, abgegrenzt
und entsorgt.

Der in Beilngries vorhandene Friedhof ist fir das gesamte Bebauungsareal
ausreichend.

Kirchliche und sonstige kulturelle Einrichtungen erfahren durch das neue Wohngebiet
keinerlei Veranderungen. Die Schulen in Beilngries sind in der Lage, den Mehrbedarf
ohne Probleme aufzunehmen.

Vorhandene Festsetzungen
Vorliegende Bauleitplanung ist im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt
Beilngries als Wohnbauflache (WA) ausgewiesen. Lediglich eine kleine Flache im

nordéstlichen Teil ist noch nicht Bestandteil des Flachennutzungsplanes und wird bei
der ndchsten Anderung mit aufgenommen.

Stadtebauliche Daten



1.4.1

1.4.2

Entwurf des Bebauungsplanes

Die Nutzung erfolgt als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA)

Auf dem 4.113 m? grof3en Brutto-Wohnbauland werden insgesamt 5 Parzellen
geschaffen.

Auf den 5 Parzellen kénnen somit 7 Wohnungseinheiten entstehen.

Bei einer in Neubaugebieten realistischen durchschnittlichen Belegungsdichte der
Wohnungen mit 2,5 Einwohnern je Wohnungseinheit ergibt sich fur die Stadt
Beilngries ein méglicher Einwohnerzuwachs von ca. 17 Einwohnern.

Bei dieser von der Infrastruktur her gesehenen sinnvollen Siedlungseinheit im
unmittelbaren Anschluss an den Altstadtbereich von Beilngries wurde
folgendes beachtet.

Unaufdringliche und optimale Einbindung ins Gelédnde, Einbeziehung der
vorhandenen Stralten und Wege, Eingrinung des Gebietes, Beriicksichtigung der
Anschllsse bestehender FuRwegbereich, Anlegung eines Fuweges entlang der
Sulz, Beriicksichtigung der Méglichkeit zur Gewasserunterhaltung durch
Beruicksichtigung eines Uferstreifens von 6 m Breite (gerechnet ab
Béschungsoberkante).

Gute wirtschaftliche Anbindung des Nahverkehrs an den Uberbdrtlichen Verkehr unter
Beachtung zukinftiger Parkierungsverhéltnisse, sparsamer Umgang mit
ErschlieBungsflachen, Beriicksichtigung der wasserrechtlichen Vorgaben.
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2.0

3.0

Il:
1.0

1.a

Grundstiicksverhiltnisse

Das Grundstuick Flur Nr. 972/9 der Gemarkung Beilngries befindet sich im Besitz
der J. B. Prinstner GmbH & Co KG Beilngries.

ErschlieBungskosten

Die BaugebietserschlieBungskosten werden nach endgultiger Klarung der
Erschlie3ung durch das Ingenieurbiiro Kruppa, Mdckenlohe ermittelt.

Umweltbericht nach § 2 Abs.4 und § 2a Satz 2, Nr. 2 BauGB
Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Vorhaben bezogenen
Bebauungsplanes ,,Wohnen an der Sulz“ der Stadt Beilngries

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnen an der Sulz* umfasst das
Grundsttick Flur Nr. 972/9 der Stadt Beilngries.

Im Stdwesten des Plangebietes befindet sich der ,\Wohnpark Utzmuhle* mit
Gebéauden flr ,betreutes Wohnen“. Das westlich des Plangebietes gelegene
Grundstick wird weiterhin landwirtschaftlich genutzt.



Luftbild der Baugebietsflachen



Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Beilngries



Bestandsplan mit Héhenschichtlinien



1.b

1.c
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Ubersicht
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Angaben zum Standort:

Das Uberplante Grundstiick Flur Nr. 972/9 der Gemarkung Beilngries liegt éstlich und
nérdlich der bereits bestehenden Wohnbaufldchen zwischen der UtzmUihlstrale und
dem Verlauf der renaturierten Suiz.

Art des Vorhabens und Festsetzungen:

Das Bebauungsplangebiet soll angrenzend an die bestehende Wohnbebauung zu
einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) fur eine Wohnbebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern entwickelt werden. Fir das WA-Gebiet wird mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 eine
2-geschossige offene Bauweise festgesetzt, in der in den jeweiligen Baufenstern
Einzel- und Doppelhauser zulassig sind. Auf die Nachbarschaft zur bestehenden
Wohnbebauung reagiert der Bebauungsplan mit gestalterischen Festsetzungen
hinsichtlich Dachform und Dachdeckung. Das Plangebiet wird (iber die StraRe ,An
der Sulz® an die UtzmuhlistraRe angebunden. Die innere ErschlieBung erfolgt Giber
eine StichstralRe mit Wendehammer.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und Bewertung

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung
Auswirkungen auf das Wohnumfeld (L&rm und Immissionen sowie visuelle
Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktionen (L4rm, Landschaftsbild und
Barrierewirkung) von Bedeutung.

Von den durch die Bebauung ausgehenden Wirkungen sind die nérdlich und westlich
angrenzenden Wohnbauflachen unmittelbar betroffen. Das Plangebiet selbst stellt
aufgrund seiner vormaligen intensiven Nutzung als Griinland kein Areal mit hoher
Bedeutung fur die angrenzenden Wohnnutzungen dar. Die gegenwartige
Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes ist mit Ausnahme der Wahrnehmung
eines nicht mehr offenen Landschaftsbildes von geringer Bedeutung. Aufgrund der
Ausgangssituation weist das Plangebiet bezogen auf das Schutzgut Mensch keine
hohe Empfindlichkeit hinsichtlich planerischer Veranderungen auf.

Bewertung:

Das Bebauungsplangebiet wird von keinerlei Immissionen aus Stralenverkehr
belastet. Deshalb sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf den Menschen zu
berticksichtigen.

Die ruhige Lage am Ortsrand im Anschluss an die Sulz stellt keine Umweltauswirkung
auf den Menschen dar.

Abfallentsorgung:

Die h&uslichen Abfélle werden durch die Bewohner getrennt in Containern fur
Wertstoffe gesammelt und Restmilll gesammelt durch Abfallentsorgungsbetriebe des
Landkreises abgeholt und zur weiteren Verwertung aufbereitet bzw. der
Mullverbrennungsanlage zugefiihrt.

Bewertung:

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete
Abfallentsorgung sind in den Baugebieten nicht zu erwarten, so dass hierdurch keine
erheblichen Umweltauswirkungen auftreten werden.

2.a. 2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen
Altenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und gegebenenfalls wieder herzustellen.

Das Plangebiet wurde bisher als Griinland ohne ausgepragte Wildkrautvegetation
genutzt. Es ist grotenteils durch den Menschen und durch die Bewirtschaftung
beeinflusst. Teilweise verstehen vereinzelte Baume auf dem Baugrundstiick. In der
nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung ist die Vegetation der Hausgarten in
ihrer typischen Differenziertheit entsprechend der unterschiedlichen Aneignung der
Garten ausgepragt. Die Vegetation ist hier schwach entwickelt, da die
Wohnbebauung mit den dazugehdrigen Freiflachen mittlerweile eine lange
Nutzungsdauer aufweist.
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Das Plangebiet weist Uber die in Grunlandflachen vorzufindenden Lebenswelten
hinaus keinen hohen Anteil an Kleinstrukturen und Bedeutung fur den Biotopschutz
sowie den Lebensraum flr die Tierwelt auf und ist auch durch die intensive
grunwirtschaftliche Bodennutzung belastet. Durch die Bewirtschaftung der
Grianflachen sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegeniiber neuen Nutzungen
hinsichtlich der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen als gering einzustufen.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Insbesondere ist
aufgrund der vorhandenen Eingrinung der Sulz evt. auch ein Eingriff in geschitzte
Arten und Lebensrédume zu befirchten. Inwieweit hier differenzierte Aussagen in
Form einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erfolgen missen, gilt es im
weiteren Verfahren zu kléren

Bewertung:

Im Plangebiet selbst fihren aufgrund der Nutzung als Griinland nur geringe Eingriffe
in die Pflanzenwelt und Lebensrdume von Tieren zu unerheblichen und nicht
nachhaltigen Beeintrachtigungen.

Allein die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist als erheblicher Eingriff im Sinne
des § 1 a Abs.3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz zu
beurteilen, wenn dem Boden durch Versiegelung die natiirliche Bodenfunktion als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen entzogen wird, auch wenn neue Qualitdten im
Bereich der Garten und Grunflachen in einem absehbaren Zeitraum entstehen
werden. Mit der Baugebietsentwicklung zeichnet sich eine erhebliche Veranderung,
aber auch die Chance zur Aufwertung der Lebensrdume fiur Pflanzen und Tiere ab.
Auflerdem kann die Flache kinftig nicht mehr als Mullablagerungsort fur die
umliegende Wohnbebauung herangezogen werden.
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2.a.3 Schutzgut Luft und Klima

Im Falle der Bebauung von ortsnahen Landschaftsrdumen sind Umweltauswirkungen
aus ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung aufgrund Uberbauung
und abnehmender Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische Funktion des
Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage am nordéstlichen Ortsrand von
Beilngries. Es bildet einen Ubergang zwischen dem dann anschlieRenden offenen
Freilandklima der Umgebung und dem Klima ,kleinerer Ortsrandlagen®. Im
Untersuchungsraum sind keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlichkeiten
gegeniber der Luft- und Klimasituation zu beobachten.

Bewertung:

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung,
Uberbauung, sowie Verkehrsimmissionen und Heizanlagen sind aufgrund seiner
geringen Grole und der Begrenzung der baulichen Verdichtung nicht zu erwarten.
Fur das Schutzgut Klima/Luft ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

2.a.4 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt derzeit ca. 1 m tiefer als die umgebende ErschlieRungssituation.
Es failt zur Sulz hin nach Osten ab.

Das Plangebiet ist ein sensibler Bereich im Umfeld von Beiingries und fir das
Landschaftsbild von keiner besonderen Bedeutung. Durch seine Lage am Ortsrand
von Beilngries zwischen der Sulz und den anschlieRenden Wohnbauflachen bildet die
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Gestaltung des Baugebietes und seine naturrdumliche Einbindung flr das
Landschaftsbild und die Einbindung in den vorhandenen Siediungsbereich der Stadt
Beilngries eine Chance durch Auspragung eines Bereiches zwischen bereits
bestehender Bebauung und Stadtzentrum.

Bewertung:

Im Regionalplan und Landesentwicklungsplan wird die Gliederung und die Belebung
des Landschaftsbildes empfohlen. Es ist daher besonderer Wert auf die Gestaltung
des Uberganges zwischen kiinftiger Ortsrandlage und der anschlieRenden nicht
bebauten Flachen zu legen. Durch die Lage des Baugebietes im Naturpark Altmuhltal
und der unmittelbaren Nahe zur Sulz ist bei der Beurteilung von
Entwicklungsmafnahmen der Landschaft hohes Gewicht zuzumessen.

Auch wenn das optische Landschaftsbild in seiner Bedeutung ais Puffer und
Ubergang zur bereits siedlungstechnisch genutzten Umgebung gegenwartig als sehr
hochwertig einzustufen ist, ergibt sich durch die Anlage des neuen Baugebietes die
Mdéglichkeit, den Siedlungsrand durch entsprechend griinordnerische und
gestalterische MalRnahmen im Sinne der Aussagen der Uibergeordneten
Rahmenplane zu verbessern.

2.a.5 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.
Das Plangebiet selbst wurde bisher mehr oder weniger intensiv fur Griinland genutzt
und ist mit einzelnen Badumen bestanden.

Auf den Griinflachen sind die Naturbéden durch bewirtschaftungsbedingte
Malnahmen bis in den Untergrund stark gepragt und weisen ein gestértes
Bodenprofil und gestérte Bodeneigenschaften auf.

Aufgrund der ausschiieRlich landwirtschaftlichen Nutzung als Griinland und der damit
verbundenen hohen Durchlassigkeit des Bodens besteht allerdings eine hohe
Empfindlichkeit gegentber einer Versiegelung durch Uberbauung mit der Folge z.B.
der Reduzierung der Oberflichenwasserversickerung.

Bewertung:

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch intensive griinlandwirtschaftliche Nutzung
liegt im Bebauungsplangebiet ,Wohnen an der Sulz” eine geringe Wertigkeit des Bodens
hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor. Gleichwohl wird mit dem
Bebauungsplanverfahren ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten
sich fUr das Baugebiet erhebliche Umweltauswirkungen und eine flachenhafte
Kompensationserfordernis ab. Mit entsprechenden Festsetzungen ist auf die Eingriffe in
den Bodenhaushalt zu reagieren.

Durch die vorgesehene Bebauung wird ein Anteil von 35 — 40 % Bodenversiegelung
anhgenommen.

Zur Verbesserung der Oberflaichenwasserretention innerhalb des Baugebietes wird das
Regenwasser in Zisternen gesammelt. Durch diese Zisternen soll der
Oberflachenwassereintrag in den Untergrund ermdéglicht und das Gberschiissige Wasser
entweder breitflachig versickert oder der Regenwasserkanalisation zugefiihrt.

Da aufgrund des sehr hochstehenden Grundwasserstandes eine Versickerung im
Untergrund nur bedingt méglich ist, wird der Anschluss an das Regenwassersystem der
Stadt Beilngries eingeplant .Das Regenwassersystem hat einen Anschluss mit
Einleitung in die Sulz.



15

2.a.6 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung im Sinne von § 1 Abs.5 BauGB so zu entwickeln, dass auch
nachfolgenden Generationen ohne Einschrankungen alle Optionen der
Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche
Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden. Wasserleitvermégen,
Grundwasseraufkommen und Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der
raumlichen Vorbedingungen als gering einzustufen. Das Grundstiick Flur Nr. 972/9
der Gemarkung Beilngries grenzt an die Sulz (Gewasser II.Ordnung). Das Gelénde
liegt derzeit tiefer als die bereits umgebenden aufgefiliten Flachen. Bedingt durch die
Hoéhenlage des jetzigen Gelandes und dem Bemessungshochwasserstand der Sulz
sind die Bauvorhaben hochwasserangepasst zu errichten.

Deshalb wird das gesamte Grundstiick aufgeflllt, alle Kelleréffnungen und die
FuBbodenoberkante soll (iber 369.40 N.N. errichtet werden.

In der angrenzenden ErschlieRungsstraf’e ,An der Sulz“ verlauft ein vorhandener
Regenwasserkanal, der das Regenwasser aus dem Plangebiet aufnehmen kann und
in die Sulz einleitet.

Das Schmutzwasser wird in einem eigenen Kanalsystem in der ErschlieBungsstrale
gesammelt, einer Pumpstation zugefiihrt und dem vorhanden Kanal in der
UtzmunhlstralBe in Form einer Druckleitung tibergeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine besonderen ,Empfindlichkeiten®
hinsichtlich z.B. des besonderen Sickervermdgens des Bodens oder
»vorbelastungen® durch méglicherweise vorhandene Quellen des Schadstoffeintrages
(Altlasten etc.) gegeben.

Bewertung:

Da im Bebauungsplangebiet die natlrlichen Wasserverhéltnisse durch die Nutzung
als Grunland weitgehend berformt sind, ist der Eingriff hinsichtlich der
Grundwassersituation als nicht erheblich einzustufen. Aufgrund der mit der Bebauung
verbundenen Oberfladchenversiegelung ist eine Reduzierung der
Oberflachenwasserversickerung als erhebliche Umweltauswirkung zu beurteilen, die
durch die Sammlung des Regenwassers in Zisternen mit der méglichen Versickerung
und des Ableitens Uber den Regenwasserkanal in die Sulz kompensiert wird.
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Bauentwurf Entwasserung Ing. Kruppa

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder
archaologische Schétze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben
eingeschrankt werden kénnte.

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Rand der historischen Ortslage. Aufgrund dieser
Lage entsteht eine besondere Empfindlichkeit hinsichtlich der Einwirkungen auf das
historische Ortsbild.




Karte der Bodendenkmaler

Bewertung:

Durch die Bebauung einer Liicke zwischen bereits bebauten Bereichen wird der
Bezug zum Landschaftsraum nicht unterbunden. Mit der Neubebauung in ihrer
Nachbarschaft ist eine im Sinne der Umwelteinwirkungen eine unerhebliche
Entwertung der bisher zur offenen Landschaft angelagerten Kultur- und Sachgiter
verbunden. Bodendenkmaler durften im Plangebiet nicht zu erwarten sein. Sollten
Bodendenkmaler auftauchen sind diese Denkmaéler gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem
derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.

2.a.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes:

Die nach den Vorgaben des Baugebiets betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhange unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die aus
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methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die sogen.
Schitzgiiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflige.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangsléufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser
zahlt. Hierdurch erhdht sich der Oberflaichenwasserabfluss, wahrend die
Versickerung unterbunden wird.

Aufgrund der derzeitigen intensiven Bewirtschaftung der Béden als Griinland
einerseits und der nur teilweisen Neuversiegelung bei gleichzeitig erheblicher
Aufwertung durch private Griinflachen sind die Umweltfolgen der méglichen
Wechselwirkungen trotzdem als nicht unerheblich zu beurteilen. Eine Verstarkung der
erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen:

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um eine allgemeine Wohnbebauung
mit der dazugehorigen ErschlieBung. Die Umweltwirkungen liegen vor allem in dem
Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden
einem erhéhten Oberflachenwasserabfluss und einer verringerten
Grundwasserneubildungsrate.

Aufgrund der Bebauung ist eine neue Pragung des Landschaftsbildes und der Kultur-
und Sachgiter in der Lage zwischen bereits bebauten Teilen verbunden und damit
eine neue Wechselwirkung zwischen Siedlung und Landschaft zu erwarten, da
teilweise der strukturreiche Ortsrand mit hoher Qualitat fur Landschaft und Erholung
tberplant wird.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit
beurteilt.

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Verlust und Neugliederung der Struktur XXX

des Erholungsraumes
Pflanzen und Tiere Verlust von Teillebensrdumen in XX

Wiesenbdden und Chance zur Errichtung
von Potentialen fiir neue Lebensrdume
durch Griingestaltung des Baugebietes
und der neuen Grundstiicke

Boden - Beeintrachtigung der Bodenfunktion XX
(Grundwasser,
Oberflachenwasserretention)

- Verlust von Bodenfunktionen durch
Versiegelung, Bodenbewegung und
Verdichtung

Wasser - Reduzierung der XX
Grundwasserneubildungsrate

- Beschleunigung des Wasserabflusses

- Verlust von Oberflachenwasserretention

Klima Verdnderung des ortlichen Kleinklimas X
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durch zusétzliche Uberbauung und
Bodenversiegelung

Landschaft - Neustrukturierung des XX
Landschaftsbildes mit Chancen zur
Aufwertung,

- strukturreicher Ortsrand mit hoher
Qualitat fir Landschaftsbild und
Erholung

Kultur- und Sachgiter | Beeintrachtigungen von Kultur- und X
Sachgitern in der angrenzenden
historischen Ortslage

Wechselwirkungen Verschiebung des Wechselverhéltnisses | X
von Bezug Landschaft-Siedlung zu
Siedlung-Siedlung

X = nicht erheblich, XX = wenig erheblich, XXX = erheblich
Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter 2a ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen
verbunden. Im Zuge der Realisierung der Planung kénnen auf der Grundlage der
Kompensation der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft eine fir den Menschen
hinsichtlich der Immissionssituationen und der Erholung sowie fiir andere Schutzgiter
wie Pflanzen und Tiere, die Landschaft und die Wechselwirkungen zwischen
Landschaft und Siedlung erhebliche Verbesserungen erreicht werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Baugebietsentwicklung am nordwestlichen Ortsrand der Stadt Beilngries
wirde das Geldnde weiterhin intensiv als Griinland bewirtschaftet, die vorhandene
Bauliicke wirde keine Bebauung erfahren. Die relativ hohe Ertragskraft des Bodens
liefert die wirtschaftliche Grundlage.

Die Beeintrachtigung aus intensiver Griinlandnutzung fur die Vielfalt der
Bodenstruktur und die angrenzenden Wohngebiete bleiben erhalten. Die
Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeutung flir entsprechende Tier- und
Pflanzenarten sowie das Kleinklima bleiben erhalten.

Die Entwicklung der Ortslage mit der freien Flache wird auf eine reine
Bestandssicherung beschrénkt, die eine zukinftige Auslastung einzelner
Infrastruktureinrichtungen wie Straen und Kanal sowie Schule und Kindergarten in
Frage stellt. Dringend in Beilngries erforderliche Baulandflachen auf einer bereits
bestehenden Baullicke kénnten somit nicht zur Verfiigung gestellt werden.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB bei der
Aufstellung von Bauleitplanen und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu
berticksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen
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Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs.3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 BNatSchG
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante
Siedlungserweiterung zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff
in Natur und Landschaft dar.

Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische
Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilfldchen soweit moglich innerhalb des Gebietes bzw.
aulerhalb des Gebietes durch geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Die textliche Bilanzierung im Beitrag zur Eingriffsregelung stellt klar, dass durch ein
Bindel von Malinahmen zur Verminderung und zum Ausgleich der durch die
ErschlieBung und Bebauung verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes im Vergleich zum vorherigen Zustand als
Grunlandflache auszugleichen ist.

Angesichts der dargesteliten MaBnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich des
Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft einerseits und der besonderen Bedeutung
des Baugebietes fur die bestehende Liucke andererseits wird der vorgesehene
Ausgleich im Sinne der Werte ,Boden®, ,Natur‘ und ,Landschaft in der Abwagung
festgelegt.

Die einzelnen Schritte zur Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellungen und anschlieBend durch die auf die jeweiligen
betroffenen Schutzguter bezogene MaRBnahmenbeschreibung konkretisiert. Dabei
werden die mit der Planung verbundenen vermeidbaren Belastungen gesondert
herausgestellt.

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der

umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblich nachteiligen

Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

- Verbesserung und Sicherung der Naherholungsfunktion des angrenzenden
Landschaftsraumes

- Berticksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der
Baugebietsentwicklung

- Berlicksichtigung, dass entlang der Sulz zur Gewéasserunterhaltung und
Gewasserentwicklung ein Uferstreifen von mindestens 6 m Breite (gerechnet ab
Boschungsoberkante) von jeglicher Bebauung (auch Zaune) freizuhalten ist.

Schutzgut Mensch

Aufgrund der stadtebaulichen Ausgangsiage sind SchallschutzmaRnahmen im
Bebauungsplangebiet nicht erforderlich.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann auf der Grundlage des

Fachbeitrages zur Eingriffsregelung durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und Ausgleich, der mit dem Bebauungsplan und seiner Realisierung
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verbundenen Umweltauswirkungen gem. § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21
Abs.1 BNatSchG erfolgen. Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen sollte die Planung reagieren mit:

- der Entwicklung einer Rahmenvegetation an allen Seiten des
Baugebietes durch Einrichtung von Pflanzstreifen in einer Tiefe von 3,0 m

- der Festlegung von Flachen zum Anpflanzen von standortgerechten heimischen
Baumen und Strauchern auf den Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Unvermeidbare Belastungen:

Die Versiegelung von Bdden und die damit verbundene Reduzierung von
Lebensrdumen in Béden des intensiv genutzten Granlandes durch die geplante
Uberbauung ist aufgrund des Entwicklungszieles Wohnbebauung unvermeidbar.

Schutzgut Boden

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse sollte

der Bebauungsplan auf der Grundlage des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung mit

folgenden Festsetzungen, die das Mal der Bodenversiegelung auf das Nétigste

beschranken, reagieren:

- Stellplatze, Grundstiickszufahrten und Hoffldchen sind durchlassig zu gestalten,

- das von Dachflachen abfliesende und aus den Grindstlicken sich sammelnde
Niederschlagswasser ist soweit mdéglich, auf den jeweiligen Grundstlicken ent-
sprechend dem DWA-Arbeitsblatt M 153 ortsnah zu versickern.

Unvermeidbare Belastungen:

Eine Uberbauung und damit anteilige Versiegelung der Béden ist an dieser Stelle der
Stadt Beilngries unvermeidbar, da es zum vorgegebenen Standort keine Alternative
gibt und aufgrund der bestehenden ErschlieBungssituationen die Uberbauung einer
Baullicke sinnvoller ist, als weitere zuséatzliche Gebiete auszuweisen.

Schutzgut Wasser

Auf die Umweltlauswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann der Bebauungsplan
durch Festsetzungen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und
Verbesserung der Oberflachenwasserriickhaltung, wie sie in Ziff. 2.c.2 und 2.c 3
dokumentiert sind, reagieren. AuRerdem wird versucht, entsprechend Regenwasser
in Zisternen zurlickzuhalten und zur Gartenbewdasserung zu verwenden.

Unvermeidbare Belastungen:

Durch die geringe Bebauungsdichte mit Einzel- und Doppelhausern bei einer GRZ
von 0,40 wird die Fahigkeit zur Versickerung des Oberflachenwassers teilweise
erhalten.

Der Versiegelungsgrad wird durch Minimierung und Beschrénkung von
Pflasterflachen weiter reduziert. Die Uberbauung und damit Reduzierung der
Oberflachenwasserversickerung und Verstarkung der Oberflachenwassersammiung
ist an dieser Stelle der Stadt Beilngries unvermeidbar, da Standortalternativen
hinreichend geprift worden sind und es sinnvoller ist, eine Baullicke zu schlieRen als
weitere Baugebiete an anderer Stelle auszuweisen.
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Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort:

Seit der Entwicklung des ,Wohnpark Utzmihle“ am nordwestlichen Rand des
Baugebietes in den zurlickliegenden Jahren wurde eine geordnete ErschlieBung fur
diese Baugrundstiicke vorgehalten. Im Flachennutzungsplan wurde bereits dieses
Gebiet als Wohnbauflache vorgesehen.

Fur die erforderlich gewordene weitere Baulandbereitstellung stellt diese Bauliicke in
Vervollstdndigung der bereits begonnenen Siedlungsentwicklung die bessere
Alternative dar, als die in der Siedlungsstruktur kaum eingebundenen
landwirtschaftlichen Nutzflachen in anderen Randbereichen der Stadt Beilngries,
aulerdem bietet er die Chance, eine bestehende Bauliicke zu schlieRen.

Planinhalt:

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene stadtebauliche
Varianten gepruft.

In der Abwégung der Varianten wurde eine Losung erarbeitet, die eine Durchgriinung
und eine ausgepragte Siedlungszwischenlage beriicksichtigt.

Im Interesse der besseren ErschlieBung und der Wirtschaftlichkeit der
Baugebietsentwicklung wird eine reduzierte Durchgriinung in Kombination von
Grunflachen mit einer Randeingriinung angestrebt.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde eine
detaillierte Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs sowie die fidchenscharfe
Festlegung der notwendigen AusgleichsmaRnahmen nach den ,Grundsétzen fur die
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*
angewandt, die 1999 (2.erweiterte Auflage Jan. 2003) vom Bayer. Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegeben wurde.

Nr. | Einstufung Grofle m? | Typ A/B | Kategorie I/ll | Kompensations- | Kompensations-
Plangebiet faktor bedarf m?
1 |Intensiv genutztes 4113 B | 0,3 1.234,00
Grunland
, Gesamt 1.234,00
|

Die Ermittlung der 6kologischen Ausgleichsflache zeigt, dass insgesamt 1.234,00 m?
auszugleichen sind.

Der Nachweis der Ausgleichsfldche erfoigt auf dem stadtischen Grundstiick FI.Nr.
361/2 der Gemarkung Irfersdorf in enger Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde.
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Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen

Bei dem hier vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine sogenannte
Angebotsplanung, bei der sich die vorhandene Nutzung gravierend andert. Die
Auswirkungen auf die Umwelt bei den neu festgesetzten Bauflachen kénnen als
gering eingeschatzt werden.

Die Ausfiihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auf den 6ffentlichen und
privaten Flachen wird durch die Stadt Beilngries erstmalig 1 Jahr nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes und erneut nach weiteren 3 Jahren durch Ortsbesichtigung

Uberpriift.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet ist eine der zentralen Baulandreserven im der Stadt
Beilngries, die mit dem Bebauungsplanverfahren einer Bebauung zugefihrt werden
sollen. Die vorgesehenen Bauformen entsprechen der Bauweise in der Ortslage und
sehen eine offene Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern vor.
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Das Plangebiet wird Uber die angrenzende Stral’e ,An der Sulz’ an das vorhandene
offentliche Verkehrsnetz angebunden.

Am nérdlichen, westlichen und sidlichen Rand des Baugebietes entsteht eine
Ortsrandeingriinung als Fortsetzung des bestehenden Grungtrtels, der die Sulz
begleitet.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs.4 BauGB,
die mit der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung, damit verbunden erhohter
Oberflachenwasserabfluss und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate sowie
die Veranderung der Lebensraume von Tieren und Pflanzen zu nennen.

Die Eingriffe in Natur- und Landschaft werden unter Beriicksichtigung von
anerkannten Beurteilungsmafistdben bewertet. Malnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich fur den Bebauungsplan werden im Umweltbericht
dokumentiert. Die Empfehlungen reichen von der Minimierung der
Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von Ausgleichsmalnahmen.

U.a. sind dies:

¢ Die Festsetzung von Mallnahmen Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

s Die Entwicklung einer Rahmenvegetation am nérdlichen, westlichen und
stdlichen Rand des Baugebietes

e Festlegung von Flachen zum Anpflanzen von standortgerechten heimischen
Baumen und Strauchern.

e Fir die AuRenbeleuchtung an der zukinftigen Strale sollen Lampen mit
geringem niederwelligen Strahlungsanteil (Natriumdampfhochdrucklampen),
mit UV-absorbierenden Abdeckungen und mit vollstdndig gekapselten
Beleuchtungskérpern eingesetzt werden, um ein Eindringen von Tieren
(nachtaktive Insekten) und um Verletzungen jagender Fledermause zu
verhindern

Auf die Beeintrachtigung der Lebensrdume flr Tiere und Pflanzen kann im
Bebauungsplan mittels Durchgriinung des Baugebietes durch private Grinflachen,
die Entwicklung einer Rahmenvegetation am nérdlichen, westlichen und siidlichen
Rand des Baugebietes mit Pflanzstreifen in einer Tiefe von 3,0 m, die Festlegung von
Flachen zur Anpflanzung von standortgerechten heimischen Badumen und Strauchern
auf die erheblichen Umwelteinwirkungen reagiert werden.

Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktion kann der Bebauungsplan durch
moglichst geringe Versiegelung der Béden auf den Baugrundstiicken reagieren.

Die Gestaltung des Landschaftsraumes kann durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nur geringfugig verbessert werden, da eine optische Abgrenzung
der bisher vorhandenen Grinflachen eintreten wird. Damit wird die Erholungsfunktion
des Planungsraumes insgesamt verschlechtert werden.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der MaBnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen
Umweltauswirkungen durch die Baugebietsentwicklung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Erkldrung zum Umweitbericht:

Der Umweltbericht soll im Rahmen der Abwagung bei der Beschlussfassung
berticksichtigt werden. Evt. Plandnderungen, die zu einer Uberarbeitung bzw.
Anpassung des Umweltberichtes fiihren, sind nach dem Scoping-Termin und der
Einschaltung der Beh&rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange evt. veranlasst.
Die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange und die Offentlichkeit
werden von der Entscheidung unterrichtet.

Eichstétt, 25.09.2009 Beilngries,...4.¢2. 71; (\\2)009? .

Josef Bohm, Architekt

1. Burgermeisterin der Stadt Beilngries
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