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Gemeinde B6hmfeld Begriindung
1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 11 Entwurf
Baugebiet ,Im Lehen® Stand 25.08.2021

Gemeinde Bohmfeld

Begriindung zur 1. Anderung des
Bebauungs- und Grunordnungsplans
Nr. 11 ,,Im Lehen”

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Béhmfeld méchte am westlichen Ortsrand von Béhmfeld im Anschluss an das
Allgemeine Wohngebiet ,Im Lehen* ein Sondergebiet fir ein Gemeinschaftshaus, welches
zusammen von der Feuerwehr und 6rtlichen Vereinen genutzt wird, ausweisen.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans soll durch
entsprechende Festsetzungen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung regeln. Im
Sondergebiet wird als zulassige Art der baulichen Nutzung eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung eines Gemeinschaftshauses fir die freiwillige Feuerwehr und 6rtliche
Vereine festgesetzt.

2. Bestehende Bauleitplanung

Grundlage fur die 1. Anderung ist der bereits bestehende Bebauungsplan ,Im Lehen*,
Satzung i. d. F. v. 17.07.2019 sowie die dazugehdérige Anderung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren mit den Feststellungsunterlagen i.d.F.v. 21.08.2018.

Der Beschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sowie
Anpassung des Flachennutzungsplans wurde in der Gemeinderatssitzung vom 15.01.2021
gefasst.

Die 1. Anderung des Bebauungsplan legt mit Festsetzungen und Hinweisen die
stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereich der 1. Anderung fest. Die bisher
in der Satzung vom 17.07.2019 getroffenen Festsetzungen (auBerhalb des Geltungsbereich
der 1. Anderung) bleiben weiterhin bestehen und von der 1. Anderung unberthrt.

3. Bedarfsnachweis

Das bestehende Feuerwehrhaus besitzt keine Liftungsanlage, obwohl diese im Bereich der
Fahrzeughalle dringend erforderlich ist. Beim Einbau einer Liftungsanlage ins Gebaude
wirde der Platz fur ca. 16 aktive Feuerwehrangehdrige wegfallen.

Das Geréatehaus ist fur die Mannschafts- und Fahrzeugstarke weiterhin nicht ausreichend.
Die Jugendfeuerwehr muss sich im Keller neben der Fahrzeughalle umziehen. Der Anhanger
der Feuerwehr steht in einer etwa 500 m entfernten Garage auf dem Schulgeldnde und ist
somit raumlich vom Geratehaus weit entfernt. Das alte Léschgruppenfahrzeug das vom
Feuerwehrverein in Eigenregie zum Tragkraftspritzenfahrzeug umgebaut wird, und
anschlieBend wieder fur Ausbildungs- und Einsatzwecke verwendet werden soll, steht
derzeit in einer privaten Lagerhalle.
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Gemeinde B6hmfeld Begriindung
1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 11 Entwurf
Baugebiet ,Im Lehen® Stand 25.08.2021

Ein Ubungshof fiir die Feuerwehr im Vorbereich des aktuellen Feuerwehrhauses ist nicht
vorhanden.

Das im gemeindlichen Wertstoffhof untergestellte Rettungsfahrzeug des Rot-Kreuz-
Kreisverbandes Eichstatt muss beim Tausch der Wertstoffcontainer umgeparkt werden. Eine
Heizung im gemeindlichen Wertstoffhof ist nicht vorhanden. Die Ausbildung der Rot-Kreuz-
Helfer muss 6rtlich getrennt vom stationierten Fahrzeug stattfinden.

Nach Rucksprache mit der fur die Feuerwehr zustédndigen Foérderstelle werden insgesamt 21
Stellplatze bendtigt. Zusammen mit den drei Stellplatzen fir die BRK-Bereitschaft sind 24
Stellplatze erforderlich.

Der Gemeinderat hat aus diesen Griinden entschieden flr die Feuerwehr und die Rot-Kreuz-
Bereitschaft ein gemeinsam genutztes Gebaude zu errichten.

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

Die Gemeinde Béhmfeld liegt im Einzugsbereich von Ingolstadt. Durch die Nahe zum
Verdichtungsraum Ingolstadt und den Bedarf der einheimischen Bevdélkerung werden im
Gemeindegebiet immer wieder Siedlungsflachen bendtigt bzw. ortsabrundende Bebauungen
durch die Bevélkerung beantragt. Es wird angestrebt die Flache von innen heraus zu
entwickeln.

Fiar die Flachen des Geltungsbereiches selber gibt es aus der Raumordnung und Regional-
planung keine Angaben.

3.2 Alternativprifung

Die Gemeinde B6hmfeld hatte zwei weitere mégliche Standorte in Betracht gezogen welche
aus folgenden Griinden ausgeschieden sind:

Mit einem Umbau des bestehenden Feuerwehrgeratehauses kann nicht gentigend Platz fur
4 Stellplatze, 50 aktive Feuerwehrmitglieder und die Jugendfeuerwehr geschaffen werden.
Auch eine Erweiterung scheitert an den beengten Platzverhaltnissen am derzeitigen Standort
und die Rot-Kreuz-Bereitschaft kdnnte weiterhin nicht untergebracht werden.

Die Unterbringung der Feuerwehr im Gebaude des Wertstoffhofes schied aus dem Grund
aus, da keine Aufstellmdglichkeit der Feuerwehrfahrzeuge vor dem Gebaude gegeben ist
und der Abstand zur KreisstraBe zu gering wéare. Beim Aufstellen der Fahrzeuge vor dem
Gebaude wirden diese direkt auf der angrenzenden KreisstralBe stehen.

4. Bestandssituation

4.1 Lage und GroBe des Baugebietes

Das geplante Gemeinschaftshaus liegt am westlichen Ortsrand von Béhmfeld und schlief3t
sich dort an das geplante Baugebiet ,Im Lehen®. Das Grundstiick Flur Nr. 337, auf dem noch
ein Teil des Larmschutzwalls geplant ist, bildete bisher den westlichen Abschluss des
Baugebietes und wird nun mit der 1. Anderung durch das Gemeinschaftshaus neu Uberplant.
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Der Geltungsbereich zur 1. Anderung befindet sich auf einer Teilfliche des Flurstiicks 334
(aktuell geschotterte StraBe, welche zukinftig asphaltiert und ausgebaut wird), auf einer
Teilflache des Flurstiicks 336 (bisher geschotteter Flurweg, wird asphaltiert und ausgebaut)
sowie auf einer Teilflaiche des Flursticks 337 (im urspringlichen BPlan war die Flache
teilweise mit dem Larmschutzwall Uberplant und teilweise unbeplant, aktuell wird die
gesamte Flache als Acker landwirtschaftlich genutzt). Die Flache fir das Gemeinschaftshaus
ist nach § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet mit einer Nutzung als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung eines Gemeinschaftshauses fir die
freiwillige Feuerwehr und ortliche Vereine festzusetzen. Die Anderung hat insgesamt eine
Flache von 0,48 ha.

4.2 Umgebungssituation

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich bewirtschaftet. Noérdlich des geplanten
Gemeinschaftshauses befinden sich zwei landwirtschaftliche Lagerhallen (Getreidelagerung
und -trocknungsanlage). Ostlich grenzt der Geltungsbereich an das geplante allgemeine
Wohngebiet und den Larmschutzwall an.

Im 6stlichen Bereich des Larmschutzwalls soll die Trafostation etwas nach Osten versetzt
neu gebaut werden. Daflr und fir die Pumpstation ist im Wall eine entsprechende Flache
einzuplanen. Die bisherige Trafostation (Flursttick 338/1) wird abgebrochen.

Von der Trafostation (Flurstlick 338/1) flhrt nach Westen eine oberirdische 20 kV-Leitung
Uber den Geltungsbereich der 1. Anderung. Der Abbau der 20-kV-Leitung wird derzeit
koordiniert. Nach Osten hin zur Hofstetter StraBe ist die Leitung unterirdisch verlegt. Im
Suden und Westen bestehen Ackerflachen und Flurwege.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Biotope.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung befindet sich der Hochpunkt an der siid-6stlichen
Grenze zum Baugebiet ,Im Lehen® (479 m (. NN) und féllt von dort nach Nordwesten ab (auf
473,5 m i. NN).

4.3 vorhandene Bodendenkmaler, Baudenkmaler

Bodendenkméler

Innerhalb des Geltungsbereich der 1. Anderung sind nach gegenwartigem Kenntnisstand
keine Boden- oder Baudenkmédler vorhanden. Im Bereich des urspringlichen
Bebauungsplans zum Baugebiet ,Im Lehen® befinden sich laut Denkmalschutzbehérde zwei
Boden- bzw. Baudenkmaéler:

* D-1-76-116-4 Wegkapelle, 18. Jh., in jingerer Zeit erneuert; mit Ausstattung; auf dem
Parkplatz an der StraBe nach Hofstetten

» D-1-7134-0281 StraBBe der R6mischen Kaiserzeit (heute Bonifatiusstral3e)
Dieser Bereich sollte von jeglicher Bebauung freigehalten werden. Der Bereich der
Rdmischen StraBe ist im Ortsgebiet bereits vollstdndig durch die BonifatiusstraBe tberbaut.

Im Bereich der neuen WA-Ausweisung ist ein Feldweg vorhanden. Die Uberbauung ist
notwendig, um das neue Baugebiet an die Bonifatiusstra3e anbinden zu kénnen.
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Die Behorde bittet um Beteiligung bei allen Planungs-, Anzeige -, Zustimmungs- sowie
Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler /Ensembles unmittelbar oder in ihrem
Nahebereich betroffen sind. Fur jede Art von Veranderungen gelten die Bestimmungen der
Art. 4 — 6 DSchG.

Im gesamten Plangebiet ist fir Bodeneingriffe eine Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG
notwendig. Die Gemeinde Bohmfeld wird die Erlaubnis beantragen. Ebenso wird diese
Erlaubnis fur die Flachen des Gemeinschaftshausen (der 1.Anderung des BPlans) beantragt.

Die Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten und
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal beschréanken.

Baudenkmaler

Vorhandene Baudenkmaéler in der Ortsmitte liegen ca. 500 m entfernt. Die bestehenden
Siedlungsflachen liegen zwischen dem Oriskern und dem neuen Baugebiet.
Beeintrachtigungen durch negative Sichtbeziehungen ergeben sich dadurch nicht.

4.4 Altlasten

Es sind derzeit keine Schadensfélle mit wassergefahrdenden Stoffen bekannt. Altlasten sind
innerhalb dem Geltungsbereich der 1. Anderung nicht bekannt.

5. geplante stadtebauliche Entwicklung

5.1 StraBenerschlieBung

Es ist eine beidseitige ErschlieBung des Gemeinschaftshauses und der zugehdrigen
Stellplatze von Norden vom Flurweg FI.Nr. 334 und von West vom FI.Nr. 336 vorgesehen.
Ein entsprechender Ausbau der bisher geschotterten Feldwege ist geplant. Um eine
problemlose Befahrbarkeit mit den groBen Maschinen zu gewahrleisten, muss die
Fahrbahnbreite mindestens 6,0 m betragen.

5.2 Versorgung

Die Versorgung (Wasser, Léschwasser, Strom, Telekommunikation) kann Uber den Ausbau
der vorhandenen Leitungen in den ZufahrtsstraBBen erfolgen. In der Bauphase sind diese
Leitungen und die Leitungszonen zu schitzen. Fir die Versorgungsleitungen sind
entsprechende Trassen im Gehweg bzw. in der StraBe vorzusehen. Dabei betragt der
Abstand zu Baumpflanzungen 2,50 m. Die Versorgungsgesellschaften sind zur rechtzeitigen
Planung der entsprechenden MaBnahmen rechtzeitig in die ErschlieBungsplanung
einzubinden.

5.3 Entsorgung

» Abwasserentsorgung
Zustandig fir die Abwasserentsorgung ist die Gemeinde Béhmfeld. Es wird im Trennsystem
entwassert.
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Schmutzwasser:

Das im Gemeinschaftshaus anfallende Schmutzwasser wird in einen nérdlich im Flurstick
334 geplanten Kanal eingeleitet, welcher im Zuge der ErschlieBungsarbeiten zum Baugebiet
.Im Lehen® errichtet wird. Von dort wird das Schmutzwasser nach Norden abgeleitet und in
einer geplanten Pumpstation zu dem bestehenden Kanal am Sportplatz in der Hofstetter
StraBe zugeflhrt. Nach bestehender Vereinbarung darf max. 13,9 I/'s zum Zweckverband
Abwasserbeseitigungsgruppe  Ingolstadt-Nord abgeleitet werden. Die bestehende
wasserrechtliche Erlaubnis wird hinsichtlich der zusatzlichen Schmutzfracht erweitert.

Regenwasser:
Eine groBflachige Regenwasserversickerung auf Flache des Gemeinschaftshaus ist nicht

vorgesehen, dabei soll vor allem dem Wasserschutzgebiet (unabhangig vom
Genehmigungsstand) Rechnung getragen werden. Das Regenwasser des Gebiets wird in
einen neu verlegten Kanal im Flurweg 334 weggeleitet bis in ein im Westen geplantes
Regenrickhaltebecken (auf dem Flurstick 362). Die Regenwassersammlung auf dem
Grundstick erfolgt Gber mehrere Abldaufe und Schéchte. Nord-6stlich des Gebaudes wird ein
Probenahmeschacht und ein Leichtflissigkeitsabscheider nach DIN EN 858 / DIN 1999-10
mit Schlammfang vorgesehen (siehe hierzu die Anlage zum Bebauungsplan:
Genehmigungsplan Entwasserung AuBBenanlagen vom 03.02.2021).

» Versorgungsleitungen

Die Versorgung (Strom, Telekommunikation) kann Uber den Ausbau der vorhandenen
Leitungen im Flurweg 334 und in der BonifatiusstraBe erfolgen. In der Bauphase sind diese
Leitungen und die Leitungszonen zu schitzen. Die bestehende Freileitung am Flurweg 334
soll abgebaut werden.

» Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung in der Gemeinde Béhmfeld wird zentral Gber den Landkreis geregelt.
Dabei mussen die Abfall- und Papiertonnen am Abholtag an der ErschlieBungsstral3e
bereitgestellt werden. Ein 3-achsiges Millfahrzeug kann auf der Aufstellfache vor dem
Gemeinschaftshaus in einem Zug wenden.
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5.4 Wasserwirtschaft

» Wasserversorgung
Die Versorgung durch Lésch-/Wasser wird durch Anschluss an die bestehenden Leitungen
sichergestellt.

» Wasserschutzgebiete )

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplan ,Im Lehen* liegt im
Wasserschutzgebiet (siehe Wasserschutzgebietsverordnung vom 083.09.1993, geéndert
02.08.2002 und 30.07.2010 sowie folgende Abbildung).
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Das Wasserschutzgebiet soll geadndert werden, da angenommen wird, dass sich die
GrundwasserflieBrichtung geandert hat. Zur Bemessung der GrundwasserflieBrichtung
wurden 2010 vier neue Grundwassermessstellen eingerichtet. Um die genaue Lage des neu
festzulegenden Wasserschutzgebietes zu ermitteln, wurde bereits im April 2012 mit dem
Hydrogeologen Dr. Karl-Heinz Présl zusammengearbeitet (siehe folgende Abbildung).
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Zur Beantragung einer Ausnahmegenehmigung von der Wasserschutzgebietsverordnung fur
das Baugebiet ,Im Lehen“ wurde vom Sachverstandigenbiro fir Grundwasser Anders &
Raum das Gutachten vom 05.10.2016 gefertigt.

Auf Grundlage der gutachterlichen Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vom
16.01.2018 erlies das Landratsamt Eichstatt mit Bescheid vom 26.02.2018 eine
Ausnahmegenehmigung fir die Ausweisung des Baugebiets ,Im Lehen®. Dabei beziehen
sich die Bedingung und Auflagen dieses Bescheids nur auf den Teil des Baugebiets, der
auch kunftig im Geltungsbereich der Wasserschutzgebietsverordnung liegen wird. Der
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplan kommt nach der Anderung des
Wasserschutzgebiets vollstandig innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il zum liegen.

Die Bedingungen und Auflagen des Bescheids vom 26.02.2018 wurden auch in der 1.
Anderung des Bebauungsplans Gbernommen.

» Abwasserentsorgung
siehe oben

» Bodenversiegelung

Es wird angeregt, durch entsprechende Festsetzungen die Bodenversiegelung zu
beschranken.
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» Bodenaufschlisse, Grundwasser

Im Rahmen des Bebauungsplan ,Im Lehen“ wurden Baugrunderkundung vom 15.01.2014
des Biros IFUWA, Ingolstadt sowie Sondierungsbohrungen im Mai 2017 vorgenommen
(ndhere Details siehe Satzung ,Im Lehen®). Die Ergebnisse dieser Erkundungen kbénnen
auch fir den Anderungsbereich angewendet werden.

» Gewasser
Oberflachengewasser sind hier nicht tangiert.

» oberflachlich abflieBenden Regenwasser

Das Gelédnde ist hier von Sidost nach Nordwest geneigt, d.h. evtl. abflieBendes
Oberflachenwasser aus Schneeschmelze und Starkniederschlagen flieBt aus den
Baugebietsflachen in Richtung Freiflachen. Eine Gefahrdung durch Oberflachenwasser, das
aus den Freiflachen in das Gebiet flie3t, ist damit nicht gegeben.

5.5 Immissionsschutiz

» AuBerhalb des Baugebietes Larmschutz

Auf Grund der bestehenden Ausgangslage und der bekannten Immissionen durch den
landwirtschaftlichen Betrieb von Herrn Beck, dem Sportheim, der KreisstraBe und dem
gelegentlich genutzten Volksfestplatz wurde bereits zur Erstellung des Bebauungsplan ,Im
Lehen” ein La&rmgutachten beauftragt (erstellt von Hoock Farny Ingenieure vom 27.11.2015).

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplan wurde das Gutachten erganzt (24.06.2019,
siehe Anhang) und die neue Planung bericksichtigt (Verkirzung des Larmschutzwalls und
Beurteilung der neuen Immissionssituation durch die geplante Errichtung des
Gemeinschafthauses).

Zusammenfassend wird in dieser Beurteilung festgestellt, dass keine weitergehenden
Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich sind:

,Der Neubau eines Feuerwehrhauses mit Schitzenheim waére ldrmimmissionsschutzfachlich
sogar vorteilhaft zu sehen, weil das Gebdude eine bessere Abschirmwirkung hat, als der
lediglich drei Meter hohe Wall, und dadurch sowohl die anlagenbedingten Gerdusche der
Hofstelle als auch der Feuerwehr sehr gut abschirmen wiirde.”

Zudem wurde ein weiteres immissionsschutztechnisches Gutachten zur Prognose und
Beurteilung der durch das geplante Gemeinschaftshaus hervorgerufenen anlagenbezogenen
Gerausche erstellt (Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure,
04.08.2021). Demzufolge werden aktive SchallschutzmaBnahmen (siehe S. 29 des
Gutachtens) vorgeschlagen.
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» AuBerhalb des Baugebietes Geruchsemissionen

Bereits zum urspringlichen Bebauungsplan ,Im Lehen® wurde ein Geruchsgutachten in
Auftrag gegeben, da der Landwirt des Flurstiicks 332/1 eine Tierzucht plante. Das
Geruchsgutachten vom 08.06.2016 kommt zu dem Ergebnis, dass der benachbarte Betrieb
Beck mit der geplanten Tierhaltung Immissionswerte von 2 bis 40% der zuldssigen
Jahresstunden erreichen wirde. Die héheren Werte liegen ausschlieBlich im Bereich des
Parkplatzes, dort ist keine Wohnbebauung geplant. Im Bereich der Wohnbebauung werden
maximal 6% der Jahresstunden erreicht. GemaR GRIL (Geruchsimmissionsrichtlinie) sind in
Wohngebieten Immissionswerte von bis zu 10% der Jahresstunden zuldssig. Der
Anderungsbereich ist ahnlich betroffen.

Allgemein gilt, dass das Bebauungsgebiet in einer Ortsrandlage liegt und es dadurch
vortbergehend durch Geruchs-, Staub- und L&rmimmissionen beeintrachtigt werden kann,
die durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen.

Diese Beeintrachtigungen sind aber nicht standig, sondern nur voribergehend vorhanden.
Sie kénnen jedoch auch an Sonn- und Feiertagen, Wochenenden sowie wahrend der
Nachtstunden auftreten und sind von den Anliegern zu dulden.

» Innerhalb des Baugebietes:

Das neue geplante Gemeinschaftshaus wird eine zusatzliche Immissionsquelle darstellen,
da weitere Fahrtbewegungen von und zu den Parkflachen entstehen und die Feuerwehr
Ubungen vor dem Gebaude durchfiihren wird. Diese zusatzlichen Immissionen wurden bei
der Erweiterung des Léarmgutachten vom 24.06.2019 und dem zuséatzlichen
immissionsschutztechnischen Gutachten vom 04.08.2021 bertcksichtigt.

5.6 Land- und Forstwirtschaft

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wird die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der
Flachen beendet.

Die Zufahrtsmoglichkeiten zu den landwirtschaftlichen Flachen und zu den
landwirtschaftlichen Hallen bleiben weiterhin bestehen. Der Weg FI.Nr. 334 wird in der
erforderlichen Breite ausgebaut werden. Waldflachen sind nicht betroffen.

Das neue Gemeinschaftshaus befindet sich in Ortsrandlage. Im Bebauungsplan wird auf die

entstehenden Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen durch die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen hingewiesen (siehe 111.3).

5.7 Naturschutz und Landschaftspflege

Siehe auch anliegenden Umweltbericht

Im Geltungsbereich des Baugebietes befinden sich keine Biotope.

Es ergeben sich durch die mit der Bebauungsplan-Aufstellung einhergehenden Bebauung

Uberwiegend geringe, z.T. geringe bis mittlere Auswirkungen auf die Schutzguter. Lediglich
in Bezug auf das Schutzgut Boden sind die Auswirkungen zwangslaufig hoch.
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Die AusgleichsmaBnahme wird auf dem Flurstiick 652, Gemarkung Béhmfeld, Gstlich dem
geplanten Versickerbecken fur das Baugebiet ,Reichelacker” sowie fir die 1. Anderung ,Im
Lehen“ erbracht. Hier wird ein ,Standort’ flir Bodenbrlter in der intensiv genutzten
Kulturlandschaft geschaffen. Die Ausweisung der AusgleichsmaBnahme erfolgte bereits
zusammen far die Baugebiete ,Reichelacker” und ,Im Lehen®. Fir die 1. Anderung werden
zusatzliche MaBnahmen getroffen und unter 14.4 der textlichen Festsetzung festgesetzt.

5.8 Klimaschutz

In der Bauausfiihrung soll im offentlichen Bereich auf MaBnahmen des Klimaschutzes
geachtet werden (§ 1a Abs. 5 BauGB). Danach soll den Erfordernis des Klimaschutzes
sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Bei dem vorliegendem Gemeinschaftshaus kdnnen nach Bedarf Photovoltaikmodule
angebracht werden.

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt mittels Luftwarmepume und die Verteilung Uber eine
Flachenheizung. Die Bellftung der Aufenthaltsraume und Nebenflachen erfolgt Uber eine
dezentrale Liftungsanlage mit Warmertckgewinnung, die zur erhdhten Nachtliftung zur
Einhaltung der Anforderungen an den sommerlichen Wérmeschutz herangezogen wird. Das
Gebaude wird entsprechend der Auflagen der Verordnung Uber energieeinsparenden
Waérmeschutz und energiesparende Anlagentechnik (Energieeinsparverordnung — EnEV
2016), zuletzt geandert durch Art. 257 V v. 19.06.2020 sowie DIN 4108 — Warmeschutz und
Energie-Einsparung in Geb&uden geplant.
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6. Stadtebauliche Zielsetzungen

6.1 Bebauungsstruktur

Das Gemeinschaftshaus wird als Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit
einer Grundflachenzahl GRZ von max. 0,8 und einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,5
festgesetzt.

Das Gemeinschaftshaus ist zweigeschossig ohne Keller geplant. Es werden Satteldacher mit
30° - 40° zugelassen, die Anbauten erfolgen als Kalt- / Pultdach mit 5° - 10°.

Entsprechenden Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan regeln die

* Art der baulichen Nutzung

» Bauhohe (festgesetzte Wandhdhen)

» Stellplatze und Nebengebaude

» Dachgestaltung

» Bebauungsformen

» zulassige Aufschittungen und Abgrabungen

* Hoéhe der Einfriedungen und Stiitzmauern

» Bepflanzungen und Eingriinungen im 6ffentlichen Bereich

6.2 Flachenermittlung

StraBenflache 597 m? 13,6 %
StraBenbegleitgriin 617 m? 14,0 %
Gemeinschaftshaus mit Nottreppe 864 m? 19,7 %
Parkplatze und Zufahrtsbereich 1.382 m? 31,5 %
Zuwege (versiegelt) 59 m2 1,3 %
Zuwege (unversiegelt) 202 m? 4,6 %
Offentliche Griinflachen 670 m? 15,3 %
Gesamtflache 4.391 m? 100 %
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T BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

1. Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehért zunéchst der Schutz
vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Verédnderungen
stattfinden, wie z.B. z.T. in dem ndrdlichen randlichen Grinstreifen, ist der natlrliche
Bodenaufbau zu erhalten. Insbesondere hier sind auch Beeintrachtigungen wie
Bodenverdichtungen zu vermeiden.

2. Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Min-
destabstédnden zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden, dass Gehdlzpflanzun-
gen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder be-
seitigt werden mussen.

3. Grenzabstinde von Gehdélzpflanzungen

Die Einhaltung von Grenzabsténden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher
Konflikte.

4. Funktionen der Griinflachen

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten Grinflachen erflllen
eine Reihe 6kologischer und ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen
Grunflachenanteils im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukdrper in die értliche Si-
tuation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- Rdadckhalte- (bzw.  Versickerungs)flache fir von auBerhalb  zuflieBendes
Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und
Tieren; zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere flr
Gehdolzbewohner

- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des  Ausbreitungs- und
Wandervermdgens von Pflanzen und Tieren

5. BegriinungsmaBnahmen, Gehdlzerhalt

BegrinungsmaBnahmen auf den Grinflachen des Gemeinschaftshauses werden in Form
von Baumpflanzungen und Strauchpflanzen in verschiedenen Bereichen um das Gebaude
bzw. die befestigten Freiflachen festgesetzt. Am Westrand ist die vorhandene Gehdlzreihe
bzw. Hecke, die sich nach Siden fortsetzt, zwingend zu erhalten. Gegebenenfalls sind
insbesondere im Zuge des Ausbaues des Flurweges zur ErschlieBungsstraBe
SchutzmaBnahmen geman DIN 18920 durchzufiihren.
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6. Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

Die Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen werden auf einer Teilflache der Flur-Nr. 652 der
Gemarkung Bohmfeld fiir den Planteil WA mit 6.759 m?2 und fiir den Planteil SO in einem
Umfang von 1.260 m? festgesetzt. Im Vordergrund steht die Verbesserung der Lebensraume
der Arten der Kulturlandschaft, insbesondere der Feldlerche u.a. Es werden auf der
bisherigen Ackerflache Extensivwiesen entwickelt. Auf Teilflachen wird der Uberwiegende
Teil des Oberbodens abgeschoben, um eine llckigere und langsamere
Vegetationsentwicklung auf Teilflachen (potenzielle Brutstandorte!) zu erreichen (bestehende
Ausgleichs-/ErsatzmaBBnahmen). Die Réander sind flach auszubilden, damit die Flachen
mahbar bleiben. Am Nordrand soll ein Streifen als einjahrige Ackerbrache gestaltet werden.
Sollte kein Landwirt zur Durchfuhrung der jahrlichen UmbruchmaBnahme gefunden werden,
kann die Flache in die Extensivwiesennutzung einbezogen werden. Am Sidrand sind
Altgrasfluren zu entwickeln.

Da im unmittelbaren Anschluss die Kompensationsflache fir das Baugebiet Reichelacker
und den rechtskréftigen Teil des Baugebiets ,Im Lehen® umgesetzt wird, und zudem an der
Westseite das Versickerbecken fir das Oberflachenwasser bereits errichtet wurde (mit
maoglichst extensiver Gestaltung), ist eine besonders hohe Wirksamkeit der MaBnahmen zu
erwarten.
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