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Gemeinde Bohmfeld
Begrindung zur 2. Anderung des

Bebauungs- und Grinordnungsplans
Nr. 11 ,,Im Lehen*

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Bohmfeld mochte mit der 2. Anderung des Bebaaungs- und Griinordnungs-
plans, das am westlichen Ortsrand von Béhmfeld geplante Allgemeine Wohn- und Sonder-
gebiet ,Im Lehen“ zur Verbesserung der Nutzungsmdglichkeiten dndern. Wesentliche Ande-
rungen sind dabei die Erhohung der GRZ von 0,3 auf 0,4 und eine Verschiebung der Buag-
renzen an vereinzelten Stellen. Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplans soll durch entsprechend gednderte Festsetzungen zu einer verbesserten Situati-
on fur die Bauherren fuhren und dabei eine geordnete stadtebauliche Entwicklung regein.

2. Bestehende Bauleitplanung

Grundlage firr die 2. Anderung ist die erste Anderung des Bebauungs- und Griinordnungs-
plans ,Im Lehen®, mit Satzung i. d. F. v. 25.08.2021 sowie die dazugehorige Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren mit den Feststellungsunterlagen i.d.F.v.
25.08.2021.

Der Beschluss fur die 2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sowie Anpas-
sung des Flachennutzungsplans wurde in der Gemeinderatssitzung vom 12.04.2023 gefasst.

Die 2. Anderung des Bebauungsplan legt mit Festsetzungen und Hinweisen die stadtebauli-
che Entwicklung innerhalb des Geltungsbereich der 2. Anderung fest. Zur besseren Lesbar-
keit der gednderten Festsetzungen und Hinweise, sind diese im Vorentwurf zur friihzeitigen
Beteiligung im Lageplan in Rot dargestellt.

3. Bedarfsnachweis

Der Bedarfsnachweis wurde bereits mit den beiden Verfahren zur Aufstellung / Anderung
des Bebauungsplans und den beiden Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans
gefuhrt und genehmigt. Die Fassung auf die sich jeweils bezogen wird ist vom 25.08.2021.
Zuvor wurde die Urfassung des Bebauungsplans und die dazugehorige Flachennutzungs-
plananderung am 17.07.2019 als Satzung beschlossen. Die Arbeiten zur Erschliefung des
Baugebiets finden bereits statt.

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

Die Gemeinde Bohmfeld liegt im Einzugsbereich von Ingolstadt. Durch die N&he zum Ver-
dichtungsraum Ingolstadt und den Bedarf der einheimischen Bevdlkerung werden im Ge-
meindegebiet immer wieder Siedlungsflachen bendtigt bzw. ortsabrundende Bebauungen
durch die Bevolkerung beantragt. Es wird angestrebt die Flache von innen heraus zu entwi-
ckeln.
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Gemeinde Bdohmfeld
2. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 11

Baugebiet “Im Lehen”

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

4. Bestandssituation

4.1 Lage und GroRe des Baugebietes

Bisher gultiger Stand:
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Vorgenommene Anderungen:
- Festlegung des Gehwegs zwischen Parzelle 8 und 9
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- Vereinheitlichung der Baum-Symbole im Plan mit Unterscheidung in ,zu erhaltender
Bestand® und ,Pflanzung*

- Ubernahme der StralRennamen und Flur- / Hausnummern

- Entnahme der zurtick gebauten Stromleitung

- Verschiebung der Baugrenzen bei den Parzellen 3 und 15-25

- Erhéhung der GRZ von 0,3 auf 0,4

- Festlegen von Pflanzflachen / Ortsrandeigrinung

- Vermallungen im Plan

- Entfall des ,baufreien Bereichs*

Begriindung zu den vorgenommenen Anderungen:

Da sich im Baugebiet verschiedene Parzellenzuschnitte und — groRen befinden, von denen
die kleinste 375 m2 misst, wurde die zuldssige GRZ fur das WA von 0,3 auf 0,4 erhoht um
Uberall eine sinnvolle Bebauung mdglich zu machen und den zukiinftigen Bauherren mehr
Gestaltungsfreiheiten einzurdumen.

Ahnlich verhalt es sich mit der Anderung der Baugrenzen, auch hier soll den Bauherren mehr
Spielraum ermoglicht werden, weshalb die Baugrenzen der Parzellen 3 und 15-25 verscho-
ben wurden.

Die Pflanzflachen wurden zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt und des Mikroklimas, sowie
im Wesentlichen zur Sicherung einer Ortsrandeingrinung (Abschirmung des Baugebiets
nach auf3en) und als Trenngriin zwischen unterschiedlichen Baugebieten (im Osten des Ge-
biets) festgesetzt.

Die Stromleitung ist im Bestand mittlerweile zuriick gebaut und dementsprechend auch aus
der Planung entfallen.

Die weiteren Anderungen dienen der besseren Lesbarkeit des Plans.

4.2 Umgebungssituation

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich bewirtschaftet. Nordlich des geplanten Ge-
meinschaftshauses (Sondergebiet) befinden sich zwei landwirtschaftliche Lagerhallen (Ge-
treidelagerung und -trocknungsanlage). Ostlich grenzt der Geltungsbereich an das vorhan-
dene Wohngebiet an.

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

Im Siden und Westen bestehen Ackerflachen und Flurwege.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Biotope.

4.3 vorhandene Bodendenkmaéaler, Baudenkmaler

Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereich der 2. Anderung des Baugebiet ,Im Lehen“ befinden sich laut
Denkmalschutzbehérde zwei Boden- bzw. Baudenkmaler:

e D-1-76-116-4 Wegkapelle, 18. Jh., in jingerer Zeit erneuert; mit Ausstattung; auf dem
Parkplatz an der Stral3e nach Hofstetten

o D-1-7134-0281 StralRe der Rbmischen Kaiserzeit (heute Bonifatiusstralie)
Seite 3 vonl4
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Dieser Bereich sollte von jeglicher Bebauung freigehalten werden. Der Bereich der Rémi-
schen Stral3e ist im Ortsgebiet bereits vollstdndig durch die Bonifatiusstra3e Uberbaut. Im
Bereich der neuen WA-Ausweisung ist ein Feldweg vorhanden. Die Uberbauung ist notwen-
dig, um das neue Baugebiet an die Bonifatiusstral3e anbinden zu kénnen.

Die Behorde bittet um Beteiligung bei allen Planungs-, Anzeige -, Zustimmungs- sowie Er-
laubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren,
von denen Baudenkmaéler /Ensembles unmittelbar oder in ihnrem N&hebereich 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 not-
wendig. Die Gemeinde Bohmfeld wird die Erlaubnis beantragen. Ebenso wird diese Erlaub-
nis fur die Flachen des Gemeinschaftshausen (der 1.Anderung des BPlans) beantragt.

Die Denkmaéler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten und
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal3 beschrénken.

Baudenkmaler

Vorhandene Baudenkmaler in der Ortsmitte liegen ca. 500 m entfernt. Die bestehenden
Siedlungsflachen liegen zwischen dem Ortskern und dem neuen Baugebiet. Beeintrachti-
gungen durch negative Sichtbeziehungen ergeben sich dadurch nicht.

4.4 Altlasten

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

5. geplante stadtebauliche Entwicklung

5.1 StraRBenerschlielBung

Es ist eine beidseitige ErschlieBung des Gemeinschaftshauses und der zugehérigen Stell-
platze von Norden vom Flurweg FI.Nr. 334 und von West vom FIL.Nr. 336 vorgesehen. Ein
entsprechender Ausbau der bisher geschotterten Feldwege ist geplant. Um eine problemlose
Befahrbarkeit mit den grof3en Maschinen zu gewahrleisten, muss die Fahrbahnbreite min-
destens 6,0 m betragen. Das WA ist in Nord/Sud- Richtung Uber die Stralte ,Im Lehe® er-
schlossen. Im Nérdlichen Bereich ist zusatzlich die Stichstrale ,Zum Geisrticken® mit Wen-
dehammer vorgesehen. Die Parzellen 26-29 sind Uber die die bereits vorhandene Bonifati-
usstralRe erschlossen.

5.2 Versorgung

Die Versorgung (Wasser, Loschwasser, Strom, Telekommunikation) kann tGber den Ausbau
der vorhandenen Leitungen in den ZufahrtsstraBen erfolgen. In der Bauphase sind diese
Leitungen und die Leitungszonen zu schitzen. Fiur die Versorgungsleitungen sind entspre-
chende Trassen im Gehweg bzw. in der Stral3e vorzusehen. Dabei betragt der Abstand zu
Baumpflanzungen 2,50 m. Die Versorgungsgesellschaften sind zur rechtzeitigen Planung der
entsprechenden MalRnahmen rechtzeitig in die ErschlieRungsplanung einzubinden.
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5.3 Entsorgung

e Abwasserentsorgung
Zusténdig fur die Abwasserentsorgung ist die Gemeinde Bohmfeld. Es wird im Trennsystem
entwassert.

Schmutzwasser:

Im Baugebiet ,Im Lehen® wird das Schmutzwasser nach Norden abgeleitet und einer geplan-
ten Pumpstation an der nordéstlichen Grenze des Baugebiets zu dem bestehenden Kanal
am Sportplatz in der Hofstetter Stra3e zugefuhrt. Eine Einleitung im freien Gefélle in den
Bestandskanal ,Bonifatiusstraf3e“ ist hier nicht moglich. Bei der Konzeptionierung der Zulei-
tungskanéle und des Pumpwerkes ist eine eventuelle Erweiterung im Westen auf dem Flur-
stuck Nr. 337 beriicksichtigt worden.

Diese ist mit der 1. Anderungen des Bebauungsplans erfolgt. Das im Gemeinschaftshaus
anfallende Schmutzwasser wird in einen nérdlich im Flurstiick 334 geplanten Kanal eingelei-
tet, welcher im Zuge der Erschlielungsarbeiten zum Baugebiet ,Im Lehen* errichtet wird.
Von dort wird das Schmutzwasser nach Norden abgeleitet und in einer geplanten Pumpstati-
on zu dem bestehenden Kanal am Sportplatz in der Hofstetter Stral3e zugefihrt. Nach be-
stehender Vereinbarung durfen max. 13,9 I/s zum Zweckverband Abwasserbeseitigungs-
gruppe Ingolstadt-Nord abgeleitet werden. Die bestehende wasserrechtliche Erlaubnis wurde
hinsichtlich der zusatzlichen Schmutzfracht erweitert.

Anderungen hierbei sind durch die 2. Anderung des Bebauungsplans nicht vorgesehen.

Regenwasser:
Eine grof3flachige Regenwasserversickerung auf den Parzellen des BG ,Im Lehen® bzw. der

Flache des Gemeinschaftshaus ist nicht vorgesehen, dabei soll vor allem dem Wasser-
schutzgebiet (unabhangig vom Genehmigungsstand) Rechnung getragen werden. Das Re-
genwasser des Gebiets wird in einen neu verlegten Kanal im Flurweg 334 und 363 weggelei-
tet bis in ein im Westen geplantes Regenrickhaltebecken (auf dem Flurstiick 362).

Die Regenwassersammlung im Sondergebiet erfolgt Uber mehrere Ablaufe und Schéchte.
Nord-Ostlich des Gebaudes wird ein Probenahmeschacht und ein Leichtfliissigkeitsabschei-
der nach DIN EN 858 / DIN 1999-10 mit Schlammfang vorgesehen (siehe hierzu die Anlage
zum Bebauungsplan: Genehmigungsplan Entwasserung AuRenanlagen vom 03.02.2021).

¢ Versorgungsleitungen

Die Versorgung (Strom, Telekommunikation) kann tber den Ausbau der vorhandenen Lei-
tungen im Flurweg 334 und in der Bonifatiusstral3e erfolgen. In der Bauphase sind diese Lei-
tungen und die Leitungszonen zu schiitzen. Die ehemals bestehende Freileitung am Flurweg
334 ist mittlerweile abgebaut worden.

e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung in der Gemeinde Béhmfeld wird zentral Gber den Landkreis geregelt.
Dabei mussen die Abfall- und Papiertonnen am Abholtag an der ErschlielBungsstral3e bereit-
gestellt werden. Die Eigentimer der Parzellen an der Stichstral3e mit dem Wendehammer
missen ihre Abfalltonnen zur Erschlielungsstral3e vorziehen. Beim Sondergebiet kann ein
3-achsiges Miullfahrzeug auf der Aufstellfache vor dem Gemeinschaftshaus in einem Zug
wenden.
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5.4 Wasserwirtschaft

e \Wasserversorgung

Die Versorgung mit (Losch-) Wasser wird durch Anschluss an die bestehenden Leitungen
sichergestellt.

o Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplan ,Im Lehen liegt im Wasser-
schutzgebiet (siehe Wasserschutzgebietsverordnung vom 03.09.1993, geandert 02.08.2002
und 30.07.2010 sowie folgende Abbildung).

| N
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Das Wasserschutzgebiet soll geéndert werden, da angenommen wird, dass sich die Grund-
wasserflieBrichtung geandert hat. Zur Bemessung der Grundwasserflie3richtung wurden
2010 vier neue Grundwassermessstellen eingerichtet. Um die genaue Lage des neu festzu-
legenden Wasserschutzgebietes zu ermitteln, wurde bereits im April 2012 mit dem Hydroge-
ologen Dr. Karl-Heinz Prdsl zusammengearbeitet (siehe folgende Abbildung).
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Zur Beantragung einer Ausnahmegenehmigung von der Wasserschutzgebietsverordnung fur
das Baugebiet ,Im Lehen* wurde vom Sachverstéandigenbiro fur 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 Eichstéatt mit Bescheid vom 26.02.2018 eine Ausnahme-
genehmigung fir die Ausweisung des Baugebiets ,Im Lehen®. Dabei beziehen sich die Be-
dingung und Auflagen dieses Bescheids nur auf den Teil des Baugebiets, der auch kinftig im
Geltungsbereich der Wasserschutzgebietsverordnung liegen wird. Der Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplan kommt nach der Anderung des Wasserschutzgebiets voll-
sténdig innerhalb der Wasserschutzgebietszone 11l zum liegen.

Die Bedingungen und Auflagen des Bescheids vom 26.02.2018 wurden in den Bebauungs-
plan dbernommen. Mit Antrag vom 15.07.2021 wurde auch fir den Bereich des Sonderge-
biets eine Ausnahme von der Schutzgebietsverordnung beantragt, die das Landratsamt mit
Bescheid vom 26.10.2021 genehmigt hat. Die darin enthaltenen Bedingungen und Auflagen
sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

¢ Abwasserentsorgung
siehe oben

e Bodenversiegelung

Es wird angeregt, durch entsprechende Festsetzungen die Bodenversiegelung zu beschran-
ken.
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e Bodenaufschlisse, Grundwasser

Fur den Geltungsbereich liegt eine Baugrunderkundung vom 15.01.2014 des Blros IFUWA,
Ingolstadt vor (siehe Anhang des Bebauungsplans). Dabei wurde unter der Mutterboden-
schicht eine Sandschicht mit Stein-Kies-Schluffoeimengungen angetroffen. Darunter folgt ein
schluffig-sandiger Steinhorizont bis ca. 1,0 m unter GOK und danach Blocke und Steine des
verwitterten Ober-Jura-Karstes. Die Schurfe wurden bei 3 m Tiefe beendet. Grundwasser
wurde nicht angetroffen. Um die Deckschichten genauer zu analysieren und mdgliche Aus-
wirkungen fur das Wasserschutzgebiet abschatzen zu kdnnen wurden im Mai 2017 Sondie-
rungsbohrungen im Baugebiet beauftragt (siehe Lageplan im Anhang des Bebauungsplans).
Die Bohrungen erfolgten in eine Tiefe bis zu 5m unter GOK und erreichten beide die Ober-
kante des Felsuntergrundes. Die Profile der Bohrungen kdnnen ebenfalls dem Anhang des
Bebauungsplan entnommen werden. Es zeigte sich, dass unter einer geringen Bodenauflage
(ca. 0,3 m) bis in eine Tiefe von ca. 3 m stark bis leicht verwitterte, lehmige Plattenkalke mit
bereichsweise lehmigen Zwischenlagen (Kluftlehme) folgten. Darunter zeigten die dinnlagi-
gen (wenige Zentimeter) Plattenkalke geringe bis kaum sichtbare Verwitterungsanzeichen,
was mit einer weiteren Abnahme des Lehmanteils einhergeht. Bis zur Endtiefe von jeweils 5
m u. GOK traten in den Bohrungen keine Schichtwasserzutritte auf. Somit bestatigen die
Sondierungsbohrungen die bereits vorliegenden Ergebnisse der Baugrunderkundung.

e Gewasser
Oberflachengewasser sind hier nicht tangiert.

¢ oberflachlich abflieRenden Regenwasser

Das Gelande ist hier von Sidost nach Nordwest geneigt, d.h. evtl. abflieBendes Oberfla-
chenwasser aus Schneeschmelze und Starkniederschlagen flieRt aus den Baugebietsfla-
chen in Richtung Freiflachen. Eine Gefahrdung durch Oberflachenwasser, das aus den Frei-
flachen in das Gebiet fliel3t, ist damit nicht gegeben.

5.5 Immissionsschutz
» Larmschutz auRerhalb des Baugebietes

Auf Grund der bestehenden Ausgangslage und der bekannten Immissionen durch den land-
wirtschaftlichen Betrieb von Herrn Beck, dem Sportheim, der KreisstralRe und dem gelegent-
lich genutzten Volksfestplatz wurde bereits zur Erstellung des Bebauungsplan ,Im Lehen® ein
Larmgutachten 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 beriicksichtigt (Verkiirzung des Larmschutzwalls und
Beurteilung der neuen Immissionssituation durch die geplante Errichtung des Gemeinschaft-
hauses).

Zusammenfassend wird in dieser Beurteilung festgestellt, dass keine weitergehenden Fest-
setzungen zum Larmschutz erforderlich sind:

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

Zudem wurde ein weiteres immissionsschutztechnisches Gutachten zur Prognose und Beur-

teilung der durch das geplante Gemeinschaftshaus hervorgerufenen anlagenbezogenen Ge-
rausche erstellt (Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Beratende Ingenieure,
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04.08.2021). Demzufolge werden aktive Schallschutzmafinahmen (siehe S. 29 des Gutach-
tens) vorgeschlagen.

» Geruchsemissionen aul3erhalb des Baugebietes

Bereits zum urspriinglichen Bebauungsplan ,Im Lehen* wurde ein Geruchsgutachten in Auf-
trag gegeben, da der Landwirt des Flurstiicks 332/1 eine Tierzucht plante. Das Geruchsgut-
achten 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 errei-
chen wirde. Die héheren Werte liegen ausschlie3lich im Bereich des Parkplatzes, dort ist
keine Wohnbebauung geplant. Im Bereich der Wohnbebauung werden maximal 6% der Jah-
resstunden erreicht. Gemal GRIL (Geruchsimmissionsrichtlinie) sind in Wohngebieten Im-
missionswerte von bis zu 10% der Jahresstunden zulassig. Der Anderungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplans ist dhnlich betroffen.

Allgemein gilt, dass das Bebauungsgebiet in einer Ortsrandlage liegt und es dadurch vo-
ribergehend durch Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen beeintrachtigt werden kann, die
durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen.

Diese Beeintrachtigungen sind aber nicht sténdig, sondern nur voribergehend vorhanden.
Sie kénnen jedoch auch an Sonn- und Feiertagen, Wochenenden sowie wéahrend der Nacht-
stunden 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 Parkflaichen entstehen und die Feuerwehr
Ubungen vor dem Gebaude durchfiihren wird. Diese zusétzlichen Immissionen wurden bei
der Erweiterung des Larmgutachten vom 24.06.2019 und dem zusatzlichen immissions-
schutztechnischen Gutachten vom 04.08.2021 bericksichtigt.

5.6 Land- und Forstwirtschaft

Mit der Umsetzung des Baugebietes ist die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der Fla-
chen beendet worden. Die Flache des Parkplatzes wurde bereits zuvor als solche genutzt.

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

Das neue Baugebiet befindet sich in Ortsrandlage. Im Bebauungsplan wird auf die entste-

henden Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen durch die Bewirtschaftung der landwirt-
schaftlichen Flachen hingewiesen (siehe 111.3).

5.7 Naturschutz und Landschaftspflege

Siehe auch anliegenden Umweltbericht

Im Geltungsbereich des Baugebietes befinden sich keine Biotope.
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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.

Die Ausgleichsmalinahme wird auf dem Flurstiick 652, Gemarkung Bohmfeld, 6stlich dem
geplanten Versickerbecken fiir das Baugebiet ,Reichelacker* sowie fiir die 1. Anderung ,Im
Lehen® erbracht. Hier wird ein ,Standort' fir Bodenbriter in der intensiv genutzten Kultur-
landschaft geschaffen. Die Ausweisung der Ausgleichsmal3nahme erfolgte bereits zusam-
men fir die Baugebiete ,Reicheldcker” und ,Im Lehen*. Fur die 1. Anderung werden zusétzli-
che MaRRnahmen getroffen und unter 14.4 der textlichen Festsetzung festgesetzt.

5.8 Klimaschutz

In der Bauausfuhrung soll im o6ffentlichen Bereich auf MalRnahmen des Klimaschutzes ge-
achtet werden (8 1a Abs. 5 BauGB). Danach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes so-
wohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Bebauungsplan wurde auf eine gute Nord-Sitdausrichtung der Parzellen geachtet, um die
Solarnutzung fir die Gebaude zu optimieren. Es wurden keine Festsetzungen zur Gebaude-
ausrichtung getroffen, wie sie nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB mdglich waren. Es besteht die
Moglichkeit nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB ein Verbrennungsverbot in bestimmten Gebieten
fur bestimmte luftverunreinigende Stoffe einzufiihren die nicht oder nur beschrénkt verwen-
det werden durfen.

Beim Gemeinschaftshaus (SO) kdnnen nach Bedarf Photovoltaikmodule angebracht werden.

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

6.1 Bebauungsstruktur

Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet’ mit einer Grundflachenzahl GRZ von max.
0,4 und einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,5 festgesetzt. Die 2. Anderung des Bauungs-
und Grinordnungsplans sieht die Erhéhung der GRZ vor, da sich durch die ehemals etwas
niedrigere GRZ von 0,3 auf einigen Grundstticken Probleme hinsichtlich der Bebauubarkeit
ergeben haben. Vor allem auf den kleineren Grundstiucken (teilweise 375 m? Flache), haben
sich hierzu Schwierigkeiten abgezeichnet.

Die Erhéhung der GRZ sieht eine zusatzlich mdgliche Verdichtung in tberschaubarem und
stadtebaulich vertraglichem Maf3 vor. Mit Ausschopfung der ,50-% Regelung® entsteht eine
maximale Bebaubarkeit vom 0,6 der Parzellenflache. Dies ist nach den bisherigen Erfahrun-
gen der Gemeinde mit dem Baugebiet notwendig um den Bauherren eine verninftige
Grundstticksnutzzung zu ermdglichen und gleichzeitig die Versiegelung auf einem vertragli-
chen Mal3 zu halten.

Es wird eine zweistockige Bebauung mit verschiedenen Baustilen (Satteldach, Zeltdach oder
Walmdach) angestrebt. Satteldacher kdnnen mit E+D (30°-40°) und 1l (19°-29°) gebaut wer-
den. Des Weiteren kann der &rtliche Baustil des ,Jurahauses” (20°-29° Dachneigung) eben-
falls verwirklicht werden. Das ,Jurahaus® zeichnet sich typischerweise durch das sehr schwe-
re Kalkplattendach aus, welches auf einem vergleichsweisen massiven Dachstuhl mit hohem
Kniestock liegt. Das Obergeschoss besteht oft aus Fachwerk und besitzt nahezu keinen
Dachulberstand. Zeltdacher (E+l) sind mit einer Dachneigung von 15°-25° zulassig und
Walmdacher (E+l; ohne Krippelwalmdach) mit 15°-25° Dachneigung. Eine Pultdachbebau-
ung ist nicht vorgesehen.

Der Parkplatz wird gesondert betrachtet und erhalt eine GRZ und GFZ von 0,8. Es ist ein
Geschoss zulassig. Weiter ist der Standort der Glascontainer und der Bushaltestelle festge-
legt

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 Wandhdohen)

Stellplatze und Nebengebéude

Dachgestaltung

Bebauungsformen

zulassige Aufschittungen und Abgrabungen

Hohe der Einfriedungen und Stitzmauern

Bepflanzungen und Eingrinungen im 6ffentlichen Bereich

Einen wichtigen gestalterischen Beitrag zur Gestaltung des Gebietes wird die 6ffentliche Be-
grinung mittig und im Norden des Baugebietes leisten. Ebenso sorgt die Festsetzung der
Pflanzflachen im Siden, Westen und Osten des Geltungsbereichs fir eine durchgehende
Ortsrandeingriinung und eine Trennung unterschiedlicher Baugebiete.
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Fur die Kleintierhaltung gemaf 14 Abs. 1 BauNVO werden derzeit keine Einschrankungen
erlassen, da bis jetzt keine diesbezlglichen Beschwerden vorliegen

6.2 Flachenermittlung

Gesamtflache 33.402 m2 100 %
davon StralR3enflache 4,404 m2 13,1 %
Gehweg 94 m2 0,3%
Offentliche Griinflachen 2.504 m2 7.5 %
Parzellenflachen 19.065 m2 57.1%
Parkplatz und Bushaltestelle 3.456 m2 9,7 %
Larmschutzwall 1.625 m2 5,6 %
Gemeinschaftshaus 2.254 mz 6,7 %

6.3 Wohnbauflache und Einwohnerzahlen

e Mindestanzahl der Wohneinheiten: 29 Parzellen

e Anzahl der Einwohner
29 Parzellen x 2,0 bis 2,5 Einwohner = 58 bis 73 Einwohner

Werden einige Parzellen als Doppelhduser genutzt oder in zwei Wohneinheiten aufgeteilt,
vergroRert sich die Anzahl der Einwohner.
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I BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

1. Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehort zundchst der Schutz
vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen statt-
finden, wie z.B. z.T. in dem nd&rdlichen randlichen Grinstreifen, ist der natiirliche Bodenauf-
bau 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-
destabstanden zum Fahrbahnrand soll daflir Sorge getragen werden, dass Geholzpflanzun-
gen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder be-
seitigt werden missen.

3. Grenzabstande 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 Griunflachen erfiillen
eine Reihe 6kologischer und ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen Grin-
flachenanteils im Baugebiet

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

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- Ruckhalte- (bzw. Versickerungs)flache fiir von auRBerhalb zuflieRendes Oberflachen-
wasser

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

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensraume von Pflanzen und
Tieren; zuséatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fir Gehdlz-
bewohner

- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wandervermo-
gens von Pflanzen und Tieren

5. Begrinungsmalnahmen, Gehdlzerhalt

BegrinungsmaRhahmen 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 Suden fortsetzt, zwingend zu erhalten. Gegebenenfalls sind ins-
besondere im Zuge des Ausbaues des Flurweges zur ErschlieBungsstrale Schutzmalinah-
men gemaf3 DIN 18920 durchzufthren.
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6. Ausgleichs-/Ersatzmal3inahmen

Die Ausgleichs-/Ersatzmaflinahmen werden auf einer Teilflache der Flur-Nr. 652 der Gemar-
kung Bohmfeld fur den Planteil WA mit 6.759 m? und fir den Planteil SO in einem Umfang
von 1.260 m? und fir die Erhohung der GRZ (2. Anderung des BPlans) mit 2.254 m2 festge-
setzt. Im Vordergrund steht die Verbesserung der Lebensrdume der Arten der Kulturland-
schaft, insbesondere der Feldlerche u.a. Es werden auf der bisherigen Ackerflache Exten-
sivwiesen entwickelt. Auf Teilflachen wird der tberwiegende Teil des Oberbodens abge-
schoben, um eine lickigere und langsamere Vegetationsentwicklung auf Teilflachen (poten-
Zielle Brutstandorte!) zu erreichen (bestehende Ausgleichs-/ErsatzmafRnahmen). Die Rander
sind flach auszubilden, damit die Flachen mahbar bleiben. Am Nordrand soll ein Streifen als
einjahrige Ackerbrache gestaltet werden. Sollte kein Landwirt zur Durchfiihrung der jahrli-
chen UmbruchmaRnahme gefunden werden, kann die Flache in die Extensivwiesennutzung
einbezogen werden. Am Stdrand sind Altgrasfluren zu entwickeln.

Da im unmittelbaren Anschluss die Kompensationsflache fir das Baugebiet Reichelacker
und den rechtskraftigen Teil des Baugebiets ,Im Lehen® umgesetzt wird, und zudem an der
Westseite das Versickerbecken fur das Oberflachenwasser bereits errichtet wurde (mit mog-
lichst extensiver Gestaltung), ist eine besonders hohe Wirksamkeit der MaRnahmen zu er-
warten.
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