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A  Begrindung

1. Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Beilngries hat in der Sitzung vom 14.06.2018 fur den Stadtteil Gram-
persdorf geméan § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur 4. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes ,Am Wasserturm“ gefasst. Die Anderung des Bebauungsplanes im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung wird im Parallelverfahren zur 29. Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Bereich des gesamten Ortsteils von Grampersdorf durchgefihrt.

GroBe des Anderungsbereiches: 34.783 m2 (3,5 ha)

2 Lage, Beschaffenheit

2.1 Lage des Plangebiets

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Wasserturm* liegt im
sudlichen Randbereich von Grampersdorf und schliet an das im ersten Bauabschnitt bereits
teilweise bebaute Gebiet an. Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke mit der FI. Nrn.:
206, 207, 207/10, 207/11, 207/13, 211, 211/32, 211/34 und 211/36 der Gemarkung Grampers-
dorf.

Im Westen und Siden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Osten wurde zur
Larmabschirmung gegenlber der StaatsstraBe St 2229 ein Larmschutzwall aufgefillt. Nach
Norden schlie3t das Dorfgebiet von Grampersdorf an. Die bereits bebauten Flachen innerhalb
des Geltungsbereichs sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauland ausgewiesen.

Das Gelande ist weitgehend eben.

Abbildung 1: Luftbild Lageplan des Geltungsbereiches
® Mai 2019 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstralRe 10 > 85051 Ingolstadt
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2.2 Beschaffenheit der Grundstiicke

Der gréBte Teil des Geltungsbereichs ist als Allgemeines Wohngebiet im Flachennutzungsplan
ausgewiesen. Die Randbereiche des Geltungsbereichs sind im Flachennutzungsplan als Orts-
randeingriinung ausgewiesen. Die Flache, die den Wasserturm umgibt ist als landwirtschaftli-
che Flache ausgewiesen. )

Im Parallelverfahren werden mit der Anderung des Bebauungsplanes mit der 29. Flachennut-
zungsplananderung verschiedene Anpassungen im Ortsteil Grampersdorf an die aktuelle Nut-
zung vorgenommen.

Die mit der Erweiterung neu hinzugekommene Flache mit der FI. Nr.: 206 ist derzeit ein Obst-
garten mit Griinlandnutzung.

3 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht notwendig.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Beilngries liegt im Altmuhltal im éstlichen Landkreis Eichstatt. Nach dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern (2013) und der Strukturkarte des Regionalplans Ingolstadt liegt
das Gemeindegebiet von Beilngries am norddstlichen Rand der Region 10. Beilngries ist dem-
nach als mégliches Mittelzentrum, als bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort ausgewiesen,
vgl. nachfolgende Abbildung aus dem Regionalplan.

® Juni 2020 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstralRe 10 > 85051 Ingolstadt
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41 Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013)

Bezlglich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP 2013 in seinen Zielen und
Grundsatzen vor:

3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G) Fldachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verflgung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur soll vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen .....

6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien
(Z) Erneuerbare Energien sind verstérkt zu erschlieBen und zu nutzen.

4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Laut Regionalplan Ingolstadt (Region 10) wird die Stadt Beilngries als mdgliches Mittelzentrum
eingestuft und soll bevorzugt entwickelt werden.

Im Regionalplan werden folgende, hier relevante Ziele und Grundsétze fir die Entwicklung
formuliert.

Den zentralen Orten kommt abhédngig von ihrer Einstufung die wichtige Aufgabe zu, die
Einrichtungen bereitzustellen oder ihre Bereitstellung zu ermdglichen, die fur die Versor-
gung der Bewohner ihres zentralbrtlichen Verflechtungsbereiches notwendig sind. Um
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in der Region zu ermdéglichen, ist deshalb
die Gewdébhrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevélkerung mit notwendigen sozi-
alen, erzieherischen, schulischen und beruflichen Einrichtungen in ausreichendem Umfang
der Vorzug gegentiber Auslastungserfordernissen auch bei sinkender Bevélkerungszahl
einzurdumen.

Blll Siedlungswesen
1.1 (G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeu-
tung, ausreichend Fléachen fiir eine [...] wohnbauliche Siedlungstétigkeit bereitzustellen.

1.2 (Z) Eine Siedlungstétigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer Gréi3e,
Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

1.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden.
Ausreichende Freifldchen und Trenngriins zwischen Siedlungseinheiten sollen erhalten
bleiben.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird das bestehende Siedlungsgebiet nach Siiden hin
erweitert.

® Juni 2020 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstralRe 10 > 85051 Ingolstadt
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1.5 (Z) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

5. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

5.1 Anlass der Planung und Standortwahl

Mit der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Wasserturm“ werden Fest-
setzungen zur Berlcksichtigung der gemeindlichen Wasserleitung zum Wasserturm, Anpas-
sungen bei den Festsetzungen an zwischenzeitlich erfolgte Anspriiche an die Bauformen so-
wie die Einbeziehung des angrenzenden Grundstlicks mit der FI. Nr.: 206 Wohnraum getrof-
fen.

Mit der 29. Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren sollen diese Ziele neben an-
deren zwischenzeitlich erfolgten Nutzungsédnderungen an die aktuelle Situation angepasst
werden.

5.2 Bedarfsanalyse

Das Bayerische Landesamt fur Statistik hat fir den Landkreis Eichstatt fir den Zeitraum zwi-
schen 2014 und 2034 einen Bevolkerungszuwachs von 7,5 Prozent oder mehr prognostiziert'.
Davon ist auch die Stadt Beilngries betroffen, so dass Wohnbauflachen zu Verfligung gestellt
werden und der langfristigen Planung durch die vorbereitende Bauleitplanung nachgekommen
werden soll. Der prognostizierte Bevolkerungszuwachs ist auf die wirtschaftlich starke Region
um Ingolstadt zurtickzufiihren und die damit verbundene positive Wanderungsbewegung in
die Region. Mit einer prognostizierten jahrlichen Wachstumsrate der Bruttowertschépfung von
2,1 bis 3,2 Prozent des Landkreises Eichstatt zwischen 2010 und 20302 stellt sich der Land-
kreis Eichstatt weiterhin als attraktiver Wohnstandort dar. Wesentlichen Anteil daran hat die
regional bedeutsame Kraftfahrzeugbranche.

5.3  Art und MaB der baulichen Nutzung / Bauliche Ordnung

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden nach Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet
sind Nebenanlagen nach §14 BauNVO zulassig. Die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohnge-
baude wird auf 2 begrenzt. Eine Bebauung ist in Form von Einzel- und Doppelhdusern zuge-
lassen. Die Einschréankungen erfolgen um dem dorflichen Charakter von Gampersdorf zu ent-
sprechen

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Héchstmal (§
19 BauNVO) festgesetzt. Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,8 festgesetzt.
Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet sind die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO zu be-
achten.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird als Héchstmaf zwei Vollgeschosse (E+l) festgesetzt. Auf-
enthaltsraume im Dachgeschoss sind geman § 20 BauNVO zuléssig und werden einschlief3-
lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdaume bei der Berechnung der Geschossflachenzahl
nicht hinzugezogen. Bei einem Erdgeschoss plus Dachgeschoss (E+D) darf das Dachge-
schoss als Vollgeschoss ausgebaut werden. Als Dachform wird das Satteldach, Walmdach
(einschlieBlich Zeltdach), Pultdach sowie Satteldacher, bei denen die Dachflachen in der Ver-
tikalen gegeneinander versetzt sind, zugelassen. Die Dachneigung wird beim Sattel-, Pultdach

! Vgl Bayrisches Landesamt flr Statistik 2016: Demographie-Spiegel fiir Bayern - Berechnungen fiir die GroBe
Kreisstadt Eichstatt bis 2034, Beitrdge zur Statistik Bayerns, Heft 547, Mlnchen.
2 Biermann, et al (2013): Prognose der wirtschaftlichen Entwicklung bis 2030 in Bayern und Deutschland. Ham-

burgisches WeltWirtschaftsInstitut (HWWI), Hamburg.
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und Satteldach mit vertikal versetzten Dachflachen mit 10-38° festgesetzt. Beim Pultdach wird
eine Dachneigung von 10-20° zugelassen. Die Wandhéhe wird 6,50 m festgesetzt, Bezugs-
punkt dafir ist jeweils die StraBenhinterkante mittig vor dem Gebaude.

Durch die festgesetzten Baugrenzen sind die fur bauliche Anlagen zul&ssigen Bereiche fest-
gelegt. Nebenanlagen und Garagen sind als Grenzbebauung innerhalb der Baugrenzen ge-
man Art. 6 BayBO zuldssig. Fir die Errichtung der erforderlichen Stellplatze wir auf die Sat-
zung der Stadt Beilngries Gber die Zahl, die Ehrstellung und Ablésung von Garagen und Stell-
platzen in der derzeit gultigen Fassung verwiesen. Diese durfen zwar auch auBerhalb der Bau-
grenzen errichtet werden, jedoch nicht in der 3 m breiten Vorgartenzone. Vor Garagen und
Carports ist ein Stauraum von 5 m einzuhalten. Im Bereich der FI.-Nr. 207/8 und 207/9 der
Gemarkung Grampersdorf, jeweils an der nérdlichen Grundsticksseite, kann auf Grund des
vorhandenen Grinstreifens der erforderliche Stauraum bis auf ein Mindestmaf von 3 m un-
terschritten werden.

Zusétzlich dirfen Stellplatze nicht auf den Flachen errichtet werden, die mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht belegt sind. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden zugunsten der
Stadt Beilngries eingerichtet, um eine Zugéanglichkeit zum darunter liegenden Kanal sicherzu-
stellen.

Auf der Flurnummer 206 wird im &stlichen Bereich eine Flache fir Garagen festgesetzt. Diese
dient neben der Unterbringung von Stellplatzen zusatzlich zur Abschirmung von Larm gegen-
uber dem Allgemeinen Wohngebiet. Um eine Wirksamkeit dieser MaBnahme sicherzustellen
wird hier fir die Flurnummer 206 zusatzlich ein bedingtes Baurecht ausgesprochen. Wohnge-
b&ude durfen hier nur errichtet werden, wenn die Flache fir Garagen auf Flurnummer 206
durchgéngig nach Osten mit Garagen bebaut ist und somit eine schallabschirmende Wirkung
zur Staatstral3e sicherstellt.

Einfriedungen sind straBenseitig bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig. An den seitlichen und
hinteren Grundstlicksgrenzen sind héhere Einfriedungen zuldssig.

Die Flache fur Versorgungsanlagen wird mit der Zweckbestimmung Wasser festgesetzt. Ziel
ist es, den bestehenden Wasserturm planungsrechtlich zu bertcksichtigen. Die von dem Was-
serturm abgehende Wasserleitung Richtung Sidosten wird planungsrechtlich gesichert.
Hierzu wird innerhalb der Wohnbauflachen die Trasse durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Stadt Beilngries festgesetzt.

Die Flache fur den Gemeinbedarf wird mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt. Ziel
ist es, das bestehende Feuerwehrhaus auch planungsrechtlich zu sichern.

5.4  Grunordnung

Offentliche Griinflache

Die 6ffentliche Grinflache mittig innerhalb des Planungsgebiets ist mit der Zweckbestimmung
Spielplatz festgesetzt. Er deckt damit den Bedarf an Spielflachen fiir den Geltungsbereich ab.
Die 6ffentliche Grinflache im Osten ist als L&rmschutzwall zur StaatsstraBe 2229 ausgefiihrt,
um die Wohnflachen gegen den StraBenlarm abzuschirmen.

Private Grinflachen innerhalb der Baugrundstiicke als Hausgérten

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen die Grundstlcksflachen, wenn sie nicht mit Wohngebau-
den, Nebenanlagen, Terrassen, Garagen sowie deren Zufahrtswege Uberbaut sind, begrtint
und entsprechen den Festsetzungen des Bebauungsplans bepflanzt werden.

5.5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Insgesamt werden durch die Anderung des Bebauungsplanes keine wesentlichen Auswirkun-
gen Uber das bisher bereits zulassige MaR3 hinaus erwartet. Mit der Einbeziehung des Grund-
stlicks mit der FI. Nr.: 206 wird ein bisher bestehender Obstgarten als Bauland ausgewiesen.
Die sich daraus ergebende Notwendigkeit eines naturschutzrechtlichen

® Juni 2020 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstralRe 10 > 85051 Ingolstadt
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Ausgleichserfordernisses wird nach dem Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung im weiteren Verfahren noch ermittelt und durch Festsetzung einer entsprechenden Aus-
gleichsflache festgeschrieben.

Innerhalb des Baugebietes wurde die Breite der ErschlielBungsstralBe in Teilbereichen gering-
flgig erweitert.

6. ErschlieBung

6.1 StraBen und Wege

An das Uberregionale StraBennetz ist Grampersdorf durch die StaatsstraBe St 2229 sehr gut
angebunden. Der Autobahnanschluss an die A9 in Denkendorf liegt in ca. 5 km Entfernung,
das Stadtzentrum von Beilngries ist in ca. 10 km Entfernung erreichbar.

Die ErschlieBung innerhalb des Dorfgebietes erfolgt Uber die bestehende StralRe ,Am Wasser-
turm®. Diese wurde im urspriinglichen Bebauungsplan mit einem StraBenquerschnitt von 5,80
m geplant. Da sich im Bestand des ersten Bauabschnitts dieser StraBenquerschnitt als nicht
ausreichend erwiesen hat, wird im &stlichen Geltungsbereich der StraBenquerschnitt grund-
satzlich auf 6,50 m erweitert, wenn dies mdglich ist. Da bereits Grundstlicksverkaufe stattge-
funden haben und ein Rickkauf nicht in allen Fallen méglich ist, wird im Bereich der Flurnum-
mern 207/10, 207/11 und 207/13 darauf verzichtet. Somit wird hier eine StraBenbreite von 5,80
m verwirklicht.

6.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Das Baugebiet wird an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.

In den bestehenden 6ffentlichen StraBen befinden sich Trinkwasserleitungen sowie Leitungen
von Energie- und Telekommunikationsunternehmen, an die die Grundstlcke im 2. Bauab-
schnitt angeschlossen werden kénnen.

6.3 Entwasserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert, d.h. Schmutz- und Niederschlagswasser er-
halten eigene Kanalsystem.

6.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber das 6rtlich vorhandene Netz. Die notwendigen MaBBnahmen
werden friihzeitig vor Baubeginn mit den Netzbetreibern geklart.

6.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann Uber die bestehenden ErschlieBungsstra3en abgewickelt werden.

7. Umwelt- und naturschutzfachliche Belange
Fir die Anderung des Bebauungsplanes ,Am Wasserturm* wird eine Umweltpriifung nach § 2

Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, die als eigenstandiger Teil der Begriindung den Unterlagen bei-
liegt.

® Juni 2020 ® Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > ParkstralRe 10 > 85051 Ingolstadt
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8. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung mit der
Auftragsnummer 6666.0/2019 — SF des Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomunster vom
11.04.2019 angefertigt. Darin aufgeflhrt ist die detaillierte Quantifizierung und Beurteilung der
StraBenverkehrslarmimmissionen im Plangebiet auf Grundlage der Anforderungen des
§ 50 BImSchG fir die benachbarte schiitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes.
Zur Beurteilung kdnnen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Die Definition der
schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005.
Die notwendigen SchallschutzmaBnahmen sind in der Satzung zum Bebauungsplan ausfiihr-
lich beschrieben.

Die Berechnungen ergaben fiir den StraBenverkehrslarm in Teilbereichen des Grundstiickes
der FL.-Nr. 206 der St 2229 Uberschreitungen der betreffenden Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV. Diese sind durch bauliche und/oder passive SchallschutzmaBnahmen in Ver-
bindung mit einer kontrollierten Wohnraumliftung zu kompensieren.

Bereits mit der Erschliefung des ersten Bauabschnitts des Baugebietes ,Am Wasserturm*
wurde der Larmschutzwall parallel zur St 2229 errichtet. Dieser schirmt das restliche Planungs-
gebiet vom Verkehrslarm ab.

9. Altlasten

Far die Flache des Geltungsbereiches sind derzeit keine Altlasten bekannt und auch nicht zu
erwarten.

Historische Kampfmittel sind nicht bekannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten dennoch Altlasten
innerhalb des Gebietes erkannt werden, ist das daflir zustandige Wasserwirtschaftsamt In-
golstadt zu benachrichtigen.

10. Denkmalpflege

Laut Bayerischen Dankmal-Atlas fir Denkmalpflege sind im Geltungsbereich keine Boden-
denkmaler vorhanden. Sofern bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaéler zu-
tage kommen, unterliegen diese der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich bekannt zu machen.
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11. Flachenbilanz

Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Bruttobauland: 26.318 m?
Flache fiir den Gemeinbedarf 402 m?
Versorgungsflache 1.742 m?
Offentliche Griinflache inkl. Spielplatz 3.006 m2
Offentliche Verkehrsflachen 3.316 m?
Bruttoflache Geltungsbereich B-Plan 34.783 m?

Ingolstadt, 20.02.2019, 16.05.2019, 18.06.2020

Volker Schindler
B. Sc. Raumplanung
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