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L ALLGEMEINES

1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am dstlichen Rand des Orts-
teils Zell und umfasst folgende Flurnummern:
FILNrm 231/29, 231/30, 231/31, 231/32, 231/33, 231/34, 231/41, 231/42,
231/43, 231/44 und 231/45, Gemarkung Zell.

Die GroRe des Planungsgebietes ist in zwei Teilbereiche aufgeteilt und betragt
insgesamt ca. 0,8 ha.

2. ANLASS DER PLANUNG DER 5. ANDERUNG

Nachdem der Bebauungsplan ,Waldsiedlung Ill — 4. Anderung*, der insbeson-
dere eine Nachverdichtung der Bebauung nérdlich des Eiben- und Eschenwe-
ges zum Inhalt hatte, in Kraft getreten ist, beschloss der Stadtrat, auch die
Parzellen sudlich des Eiben- und Eschenweges auf eine Nachverdichtung zu
prifen und den Bebauungsplan dahingehend zu andern. Eine Nachverdich-
tung der nordlichen Parzellen westlich des Kupferfeldweges wurde nicht in Be-
tracht gezogen, da hier schon alle Parzellen bebaut sind und eine Doppel-
hausbebauung wegen der kleinen Grundstlicke schwer umsetzbar ist. Auch
musste hier die Erschliefung der Grundstlicke mit Garagen und Stellplatze
ausschlieBBlich von Osten erfolgen, was bei dem starken Gefalle zu (gestalteri-
schen) Problemen fiihren kann.

Zur Schaffung von neuen Wohnbauflachen in offener Bauweise beschlief3t der
Stadtrat der Stadt Geisenfeld die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24
"Waldsiedlung Ill — 5. Anderung" in der Gemarkung Zell.

3. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG
In der Stadt Geisenfeld, einschlieRlich aller Ortsteile, Ubersteigt die Nachfrage
nach Baugrundstiicken das Angebot deutlich. Dies hat die Stadt im Rahmen
einer Eigentimerbefragung ermittelt (vgl. hierzu sogleich unter Ziff. 1l, 1.3 die-
ser Begriindung). Die Aufstellung des Bebauungsplans dient vor diesem Hin-
tergrund der Schaffung von weiteren Wohnbauflachen.
Die fiinfte Anderung des Bebauungsplans verfolgt folgende Ziele:

1. Zuldssigkeit einer Doppelhausbebauung,

2. Neuordnung der Flachen fiur Garagen und Stellplatze einschlieflich deren
Zufahrten und stralenbegleitenden Baumpflanzungen,

3. Anpassung der Festsetzungsdichte an aktuelle Bebauungsplane.
Um eine kontinuierliche und geordnete Ortsentwicklung in Geisenfeld zu ge-

wahrleisten und den Wohnraumbedarf zu decken, ist die Anderung des Be-
bauungsplanes erforderlich.
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Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Neuordnung zu
schaffen.

4, BESCHLEUNIGTES VERFAHREN

Da es sich um eine MaRnahme der Nachverdichtung handelt, kann das be-
schleunigte Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB angewandt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Grund-
flache <20.000 m?) die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
BauGB. Demnach kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Beteiligung
der Offentlichkeit und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgt im
Rahmen der Auslegung des Entwurfs nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.
Es entfallen im beschleunigten Verfahren die Umweltprifung, der Umweltbe-
richt, die Angabe der verfligbaren Arten umweltbezogener Informationen und
die zusammenfassende Erklarung. Von einer Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB
kann ebenfalls abgesehen werden.

Ebenso sind keine naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
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1.1

1.2

1.3

FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSLAGE

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wird entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan fir die Stadt Geisenfeld entwickelt. Der rechtskraftige Flachen-
nutzungsplan sieht fir den Planbereich ein Allgemeines Wohngebiet vor.

REGIONALPLAN

Die Stadt Geisenfeld gehdrt zum allgemeinen landlichen Raum der Region In-
golstadt (RP 10 Karte 1 Raumstruktur) und hat die Funktion eines Unterzent-
rums. Der landliche Raum ist nach den Vorstellungen der Regionalplanung als
attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum weiter zu entwickeln. Der Bevolke-
rungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik der Region Ingolstadt liegen mit
Regensburg an der Spitze Bayerns. Es ist mit einer Bevdlkerungszunahme zu
rechnen. Diese Dynamik resultiert in erster Linie aus der Eigenentwicklung der
Region und der Nahe zur Region Mlnchen.

Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstatigkeit bereitzustellen (RP 10 B Il 1). Dabei ist auf eine flachen-
sparende Bauweise und Erschliefungsform zu achten.

Die Festsetzung des Wohngebietes "Waldsiedlung Il — 5. Anderung " ent-

spricht diesen Vorgaben der Regionalplanung.

LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM

Nach den auf das Flachensparen ausgerichteten Grundsatzen der Ziff. 3.1
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) soll die Ausweisung von
Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Der Bebauungsplan berticksichtigt diese Grundsatze der Raumordnung. Die
Baugrundstiicke liegen an bereits vorhandenen Erschliefungsstralten. Zu-
satzliche Verkehrsinfrastruktur zur ErschlieBung der Baugrundstiicke muss
nicht bereitgestellt werden.

Gemal der Zielbestimmung nach Ziff. 3.2 des LEP sind in den Siedlungsge-
bieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.
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2.2

Bei dem Baugebiet handelt es sich um ein Siedlungsgebiet, das zum Teil
schon bebaut ist und zum Teil noch Bauliicken aufweist. Die Stadt Geisenfeld
strebt eine malvolle Nachverdichtung dieser Grundstlicke an und entspricht
somit genau dem Ziel des LEP 3.2.

Um einen Uberblick tiber die unbebauten innerdrtlichen Grundstiicke zu erhal-
ten, hat die Stadt Geisenfeld im Jahre 2012 ein Baullickenkataster erstellt.
Dazu wurden im Gebiet der Stadt Geisenfeld mit ihren Ortsteilen samtliche
Baullicken erfasst sowie die Grundstiickseigentimer ermittelt. Daraus ergab
sich, dass im Gemeindegebiet insgesamt 302 Baulliicken bestehen, die sich
im Eigentum von 231 Personen befinden.

Die Stadt Geisenfeld hat mit Schreiben vom 29. und 30. November 2012 alle
Eigentimer angeschrieben und mittels Fragebogen zu ihren Planungen (Be-
bauung, Verkauf, Geldanlage usw.) mit den Baullicken befragt. Von allen an-
geschriebenen Eigentiimern haben 201 (67%) den Fragebogen bearbeitet und
wieder an die Gemeinde zurlickgeschickt.

Eine Auswertung der Fragebdgen ergab, dass gut 52 % der Befragten grund-
satzlich vorhaben, ihr Grundstuck in den nachsten (durchschnittlich) ca. 8 Jah-
ren zu bebauen.

Knapp 86 % der Befragten gaben an, kein Interesse an einem Verkauf ihres
Grundstiicks zu haben und wiinschen somit auch keine Einstellung in ein an-
gebotenes Baullickenkataster. Circa 4 % wirden ihr Grundstlick zum Verkauf
anbieten, die restlichen 10 % enthielten sich dieser Frage. Interesse an einem
Grundstucksverkauf war auch hier nicht bekundet.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Fir das Planungsgebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,Waldsied-
lung Il = 1. Anderung®.

Hinweis: Die 2., 3. und 4. Anderung des urspriinglichen Bebauungsplans Nr.
24 ,Waldsiedlung IlI“ beziehen sich auf andere Teilbereiche.

BESITZ- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die zu Uberplanenden Flurstlicke sind im Privatbesitz.

STADTEBAULICHE SITUATION

VORHANDENE BAUSTRUKTUR

Die Umgebungsbebauung des Baugebietes "Waldsiedlung Ill - 5. Anderung"
weist Einzel- und Doppelhauser auf.

LANDSCHAFTSBILD

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind bereits drei

Grundstiicke mit Einzelhdusern bebaut. Bei den unbebauten Grundsticken
handelt es sich um Brachflachen ohne nennenswerte Biotopausstattung.
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3.1

3.2

BAUGRUND

Der Untergrund besteht aus sandig-schluffigen Béden, im oberen Planungs-
gebiet wechselt er zu kiesigen Boden.

Die Hohen des Gelandes variieren von 383.00 m GNN im nordlichen Teilbe-
reich, bis zu 400.00 m UNN im sudwestlichen Teilbereich.

HOCHWASSER, GRUNDWASSER

Das Baugebiet ist hochwasserfrei. Nordlich des Plangebietes in ca. 60 m Ent-
fernung verlauft der Moosbach. Der Moosbach ist ein Gewasser Ill. Ordnung.
Der Grundwasserstand ist in der Talsohle des Moosbaches in einer Tiefe von
1,5 m zu erwarten, kann aber bei Hochwasser des Moosbaches ansteigen.

ALTLASTEN

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen
bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigun-
gen bekannt sein bzw. bekannt werden, ist das Wasserwirtschaftsamt In-
golstadt zu informieren.

DENKMALSCHUTZ

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler unterliegen gemal Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutz-
gesetz DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

KLIMASCHUTZ

Unter Ziffer 9 der Hinweise des Bebauungsplans wird ausdriicklich auf rege-
nerative Energiequellen und eine energiesparende Bauweise hingewiesen.

Eine Ausrichtung der Baukdper nach Sitden ermdglicht den Einsatz von Pho-
tovoltaikanlagen.

INFRASTRUKTUR

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Baugebiet "Waldsiedlung Il — 5. Anderung" wird Uber die beiden Stich-
stralRen Eschen- und Eibenweg erschlossen.

VERSORGUNG, ENTSORGUNG

Die Versorgung des Baugebietes mit Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation
und Kanalisation liegt in den vorhandenen ErschlieRungsstrallen.
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3.3

3.3.1

3.3.2

4.1

4.2

4.3

Die Wasserversorgung fur das Wohngebiet wird durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der limtalgruppe, mit Sitz in Wolnzach/Starzhausen, be-
reitgestellt.

Die Stromversorgung erfolgt durch das Netz der Bayernwerk AG. Zustandig ist
das Netzcenter Pfaffenhofen/lim. Die geplanten Gebaude werden Uber Erdka-
bel und Verteilerschranke an das Versorgungsnetz angeschlossen.

WASSERWIRTSCHAFT

SCHMUTZWASSER

Das geplante Baugebiet wird gemaR § 55 WHG im Trennsystem entwassert.
Uber die bestehende Kanalisation Geisenfeld wird das hausliche Abwasser
zur Klaranlage Geisenfeld geleitet und dort gereinigt. Die Klaranlage Geisen-
feld weist zur Behandlung des Abwassers ausreichend Kapazitatsreserven
auf.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit mdglich, auf eigenem
Grund zu versickern.

STADTEBAULICHES KONZEPT

STADTEBAULICHER ENTWURF

Die zwei Teilbereiche der Bebauungsplananderung beinhalten die Zulassigkeit
von Doppelhausern. Als Vorstufe zum Bebauungsplan wurde diese Nachver-
dichtung stadtebaulich untersucht.

ART DER NUTZUNG

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Die Aus-
nahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen, um den
Charakter eines vorwiegend dem Wohnen gewidmeten Gebietes nicht zu st6-
ren. Auch bleibt der Gebietscharakter der angrenzenden Wohngebiete damit
gewahrt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,4 sowie die Geschossflachen-
zahl GFZ von 0,5 lassen nur eine lockere Bebauung zu. Auch unter Bertck-
sichtigung der zuldssigen Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauN-
VO werden somit ausreichend gro3e Flachen von der Bodenversiegelung
freigehalten.
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4.4

4.5

BAUWEISE

FUr das Baugebiet sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Dies ent-
spricht dem Gebietscharakter der angrenzenden Bebauung. Die eingeschos-
sige Bauweise mit zulassigem ausgebautem Dach fligt sich in die Umge-
bungsbebauung mafvoll ein.

GRUNORDNUNG

Die Festsetzungen zur Grinordnung haben zum Ziel, mégliche negative Aus-
wirkungen auf Naturhaushalt zu minimieren bzw. zu kompensieren und die
neuen Gebaude in das Gebiet einzubinden.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Kleinklimatisch sind kaum Veranderungen zu erwarten. Flachenversiegelun-
gen bringen Temperaturerhdhungen mit sich, Hochbauten verandern die ortli-
chen Windverhaltnisse. Durch intensive Durchgriinung und das Vermeiden
von Windschneisen kdnnen relevante negative Auswirkungen auf das ortliche
Klima jedoch ausgeschlossen werden.

Die geplanten Mafinahmen filhren zu Eingriffen in den Naturhaushalt, das
Landschaftsbild wird verandert. Durch qualifizierte Landschafts- und Hoch-
bauplanung kann das Landschaftsbild jedoch aufgewertet werden.

ALTERNATIVE PLANUNGEN

Bei der Bebauungsplananderung wurden Maoglichkeiten der Nachverdichtung
sowie Verschattungsmodelle fiir das Baugebiet ,Waldsiedlung Il1“ untersucht
und dem Stadtrat vorgestellt. Weitere Standorte fir eine Nachverdichtung
wurden nicht untersucht.
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