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BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 116 "Ehe-
maliges WeilR-Areal" ist die Absicht der Stadt Geisenfeld ein innerstadtisches
Grundstiick zu Uberplanen. Der Stadt liegt hierzu bereits die Planung eines Investors
fur die Realisierung einer Wohnanlage fur Betreutes Wohnen auf dem ehemaligen
Gelande des Einrichtungshauses ,Weil3“ vor. Neben der Wohnnutzung sollen auch
untergeordnet Raumlichkeiten u.a. fur Geschafts- und Bironutzungen, Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs sowie Arztpraxen entstehen. In der Stadt Geisenfeld gibt
es bereits ein Angebot in den Bereichen Alter und Pflege. Durch das Vorhaben sollen
diese Bereiche in zentraler Lage sinnvoll erganzt und Synergieeffekte genutzt wer-
den.

Durch die Uberplanung einer bereits leerstehenden Bausubstanz im Stadtkern tragt
die Stadt Geisenfeld den Vorschriften eines sparsamen und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden im Sinne des § 1la Abs. 2 Satz 1 BauGB (Baugesetzbuch)
Rechnung. Die Stadt hat die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
beschlossen, um eine vertragliche stadtebaulich Dichte und eine ansprechende ar-
chitektonische Gestaltung der geplanten Gebaude am Kirchplatz sicherstellen zu
kénnen.

2 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere Maflnahmen der Innenentwicklung darf im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) oder eine GroRe der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2 (2,0 ha). Der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 3.885 m2 (rund 0,38
ha). Damit liegt die Voraussetzung fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB entsprechend. Durch die Planung wird weder die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor. Das
Plangebiet liegt aul3erhalb von Natura 2000-Gebieten, wodurch eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Erhaltungsziele und Schutzzwecke
nicht zu erwarten ist (Gebietsschutz). Ebenfalls bestehen keine Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz).
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 116 "EHEMALIGES WEIR-AREAL"
STADT GEISENFELD BEGRUNDUNG

3 Beschreibung des Plangebiets

3.1 Lage und ErschlielRung

Die Stadt Geisenfeld liegt im Landkreis Pfaffenhofen a.d.llim. Die Stadt ist tber die
BundesstraRe B300 sowie Uber mehrere Staatsstralen an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz angebunden. Die kreisfreie Stadt Ingolstadt ist mit dem Auto in ca. 30
Fahrminuten erreichbar. Die Landeshauptstadt Miinchen sowie die Stadt Regensburg
liegen ca. 1 Stunde Fahrzeit entfernt. Die Autobahn A9 Minchen-Nirnberg-Berlin ist
Uber die Anschlussstellen Manching und Langenbruck in jeweils rund 10 km Entfer-
nung und die Autobahn A93 Minchen-Regensburg Uber die Anschlussstelle
Aiglsbach ebenfalls in rund 10 km Entfernung erreichbar. Eine Anbindung an den 0f-
fentlichen Personennahverkehr besteht Uber Stadtbuslinien sowie uUber die
nachstgelegenen Bahnhofe in Rohrbach (Bahnstrecke Miinchen-Treuchtlingen) und
in Ernsgaden (Donautalbahn).

Das Plangebiet liegt im Stadtkern unmittelbar angrenzend an den Kirchplatz. Das
Areal wird im Osten durch die Krankenhausstraf3e begrenzt. Daran anschlieRend folgt
Wohnbebauung sowie eine Gartnerei. Im Norden verlauft die Talgasse mit anschlie-
Render Wohnbebauung. Im Nordwesten grenzt unmittelbar eine Wohnbebauung an
sowie wird das Gebiet durch die RathausstralBe begrenzt. Im Siden/ Sitdwesten
schliel3t unmittelbar der Kirchplatz an. Hier ist das Rathaus, die Stadtpfarrkirche und
in unmittelbarer Nahe die BRK-Tagespflege angeordnet. In fuBlaufiger Erreichbarkeit
zum Plangebiet ist ein vielfaltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen (Einzelhandel, Geschéafte des taglichen Bedarfs, Apotheke
etc.) vorhanden. Das Vorhaben wird tUber die Krankenhausstral3e im Osten und die
Talgasse im Norden verkehrlich erschlossen.

~ Talgasse

%=

Abb. 1: Luftbild vom Plangebiet, 0.M.1

1 Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas Stand, November 2023
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3.2

4.1

Beschaffenheit

Das Plangebiet weist eine Gréf3e von rund 3.885 m2 auf. Der raumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst vollstandig
die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 123, 123/1, 126, 126/1, 130, 130/2, 131 und 132. Alle
Grundstticke liegen in der Gemarkung Geisenfeld.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans befindet sich die
»Alte Madchenschule“ sowie ein leerstehendes Einrichtungshaus. Das Areal ist na-
hezu vollstandig versiegelt.

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

In der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm (LEP in der aktuell gultigen
Fassung) wird das Stadtgebiet Geisenfeld als ,Allgemeiner Iandlicher Raum* darge-
stellt. Folgende Ziele und Grundsatze fuhrt das Landesentwicklungsprogramm
Bayern an:

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit mdglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln
versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruk-
tur bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.“ (G 2.2.5)

3.1(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

3.1.1(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen
sollen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden.

3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. [...]

8.1 (2) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen
Teilraumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.
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BEGRUNDUNG

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Landesplanung wird
ausgegangen. Mit der Planung soll in zentraler Lage ein Angebot an Einrichtungen
der Daseinsvorsorge geschaffen werden. Den Kommunen kommt gerade bei der Be-
reitstellung von sozialen Infrastrukturen eine bedeutende Rolle zu. Hierzu gehéren
u.a. Einrichtungen bzw. Dienstleistungen des Sozialwesens (z.B. Betreutes Wohnen).
Durch die Umnutzung eines bereits bebauten innerstadtischen Areals dient das Vor-
haben der Innenentwicklung und tragt so den Erfordernissen zum Flachensparen
Rechnung. Die Erschlief3ung ist im Bestand gesichert.

4.2 Regionalplan

Gemal der aktuellen Fassung des Regionalplans Ingolstadt (RP10) wird der Stadt
Geisenfeld die Funktion ,Unterzentrum® zugewiesen mit Lage im allgemein landlichen
Raum.

4
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem RP10, Karte 1 ,Raumstruktur” mit Kennzeichnung des Gemein-
degebiets, 0.M. 2

Folgende Grundséatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur
und Siedlungsentwicklung:

3.1.1 (G) Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachen-
sparend auszufihren.

3.2.1(2) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

2 Regionalplan der Region Ingolstadt (RP10), Stand: 19. Dezember 2022
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4.3

8.1.1 (G) Das Netz der sozialpflegerischen Einrichtungen fur die [...] Altenhilfe
ist - so weit mdglich - zu erhalten, bedarfsgerecht anzupassen und in
Teilen weiter auszubauen. [...]

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans mdchte die Stadt das Netz der sozialpflege-
rischen Einrichtungen in ful3laufiger Erreichbarkeit zu zahlreichen Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen weiter ausbauen. Durch die Uberplanung einer bereits
leerstehenden Bausubstanz im Stadtkern wird die Inanspruchnahme freier Flachen
fir die Siedlungsentwicklung reduziert. Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen
und Grundséatzen zum Punkt Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung der Regio-
nalplanung wird daher ausgegangen.

Das Baugebiet liegt im Randbereich des regionalen Biotopverbundes entlang der lim.
In Gebieten mit hohen Anteilen naturnaher und halbnatirlicher Lebensraume sollen
demnach vordringlich Sicherungs- und Entwicklungsmaflinahmen zum Aufbau eines
Biotopverbundes durchgefuhrt werden. Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung
auf dem Plangrundstiick und der das Baugebiet umgebenden dichten Bebauung ist
planbedingt mit keiner zusatzlichen Abriegelung von Kernlebensrdumen zu rechnen.
Darlber hinaus trifft der Regionalplan hinsichtlich der Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes keine Aussagen.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Geisenfeld sieht fir den Planumgriff
als Gebietsart eine gemischte Bauflache (Ml - Mischgebiet) vor.

Abb. 3:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plan-
gebiets, 0.M.

Nachdem die Festsetzung einer Gebietsart im Bebauungsplan unterbleibt und das
Vorhaben in seiner Nutzungsmischung einem Mischgebiet nicht undhnlich ist, bietet
sich die Parallelwertung einer gemischten Bauflache an. Der Bebauungsplan kann
demnach aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Eine
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Anpassung des Flachennutzungsplanes gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Fur das Plangebiet selbst sowie fir das direkte Umfeld liegen keine rechtkraftigen
Bebauungsplane vor.

5 Ziele und Zweck der Planung

Ziel ist ein innerstadtisches Grundstiick mit leerstehender Bausubstanz in zentraler
Lage stadtebaulich zu Gberplanen. Auf dem ehemaligen ,Weil-Areal“ soll Wohnraum
fur Betreutes Wohnen, aber auch untergeordnet Raumlichkeiten u.a. fir Geschéafts-
und Blronutzungen, Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sowie Arztpraxen ent-
stehen. Diese sind im Gebaudeteil, angrenzend zum Kirchplatz/ Rathausstralie
vorgesehen und gliedern sich somit in die im Stadtzentrum bereits vorhandene Nut-
zungsmischung ein. Zur Umsetzung der Planung wird ein Grol3teil der Bestands-
gebaude abgebrochen. Dabei unberihrt bleiben die Gebaude Kirchplatz 1 und Kirch-
platz 2. Beide Gebaude liegen im Ensembleschutz. Zudem ist der Dachstuhl der alten
Madchenschule (Kirchplatz 2) denkmalgeschitzt. Der Vorhabentrager beabsichtigt
beide Gebaude aufgrund deren ortsbildpragenden Charakters zu erhalten und in die
die Planung sensibel einzubinden.

Weiter werden Malinahmen zur Klimaanpassung (Klimaschutzklausel) sowie zur Re-
duzierung der Bodenversiegelung (Bodenschutzklausel) getroffen. Zur besseren
Wasserrtickhaltung sowie zur Verbesserung des Kleinklimas sind Flachdacher, wel-
che nicht als Terrassen genutzt werden zu begriinen. Zudem soll die ErschlieBung
moglichst flachensparend erfolgen und die Bodenversiegelung so auf ein unbedingt
notwendiges Mal3 begrenzt werden.

6 Planerisches Konzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das Quartier besteht aus einem zusammenhangenden Gebaudekomplex, in wel-
chem die einzelnen Hauptbaukoérper Gber Laubengénge und Briickenverbindungen
miteinander verbunden sind. Um eine ansprechende Gebaudefassade nach auf3en
zu erzielen, werden die ErschlieBungsanlagen auf den Fassadenseiten, die dem
Quartier zugewandt sind, angeordnet. Im Geb&udeteil angeordnet zum Kirchplatz/
Rathausstral3e sollen Raumlichkeiten fir gemischte Nutzungen und Wohnen entste-
hen. Hier befinden sich auch die beiden Bestandsgebdude (Kirchplatz 1 und
Kirchplatz 2), welche als pragende stadtebauliche Elemente aufrechterhalten werden
sollen. Der zwischen den Bestandsgebauden neu entstehende Verbindungsbau soll
sich in das bestehende Ensemble einfliigen und nimmt hinsichtlich der baulichen Ge-
staltung und Hohenlage Bezug zur denkmalgeschitzten alten Madchenschule
(Kirchplatz 2). Im rickwértigen Bereich des Plangrundstiickes sind ausschliel3lich
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6.2

6.3

Wohnungen fir Betreutes Wohnen vorgesehen. Die Hauptbaukdrper orientieren sich
in ihrer H6henlage an den Bestandsgebauden und werden mit Flachdach und Dach-
terrassen errichtet. Insgesamt sollen rund 65 Zwei- bis Dreizimmer Wohnungen
entstehen. Alle Wohnungen besitzen einen barrierefreien Zugang.

Verkehrskonzept

Das Vorhaben wird Gber die Krankenhausstraf3e im Osten und Uber die Talgasse im
Norden verkehrlich erschlossen.

Es sind zwei Tiefgaragenzufahrten und -abfahrten mit einer Gesamtbreite von rund
11,0 m ausgehend von der Krankenhausstraf3e vorgesehen. In der Tiefgarage wer-
den insgesamt rund 36 Stellplatze, Keller- und Technikr&ume sowie Abstellflachen fir
Fahrrader und Millcontainer bereitgestellt. Neben den Stellplatzen in der Tiefgarage
sind insgesamt rund 12 Besucherstellplatze geplant, davon sollen sechs Stellplatze
direkt von der KrankenhausstraRe und weitere sechs Stellplatze direkt von der Tal-
gasse aus angefahren werden. Damit werden durch das Vorhaben insgesamt mehr
Stellplatze bereitgestellt, als gemaR der Stellplatzsatzung erforderlich waren. Damit
die geplanten Besucherstellplatze direkt von den offentlichen Verkehrsflachen aus
angefahren werden kdnnen, gelten deren Zu- und Abfahrten nicht als Grundstiicks-
zufahrt- bzw. -abfahrt. Nachdem die betroffenen Verkehrsflachen, Kranken-
hausstralRe und Talgasse, verkehrlich nicht stark frequentiert sind wird dies an dieser
Stelle fiir vertretbar angesehen. Zudem tragt dies einem sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden Rechnung. Im Ubrigen ist die Satzung lber die Zahl
der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie der Abldsevertrag fur Kraftfahrzeugstellplatze
(Stellplatzsatzung) in der aktuell giiltigen Fassung anzuwenden.

Das Plangebiet selbst muss zur Sicherstellung des Einsatzes der Feuerwehr nicht
befahren werden. Die Zuwegung der Feuerwehr erfolgt Uber die angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen. Fluchtwege sind in 2 Richtungen gegeben.

Freiflachenkonzept

Die Planung sieht eine 6ffentliche FuRwegeverbindung im Norden des Plangrundsti-
ckes zwischen der Krankenhausstrale und der Talgasse vor. Damit soll die aktuell
vorhandene Wegeverbindung zwischen den beiden 6ffentlichen Verkehrsflachen auf-
rechterhalten und eine Durchgangigkeit ermdglicht werden. Zur Optimierung der
Wegeflache sind geringfiigige Anderungen in Lage und Form der planzeichnerisch
festgesetzten und dargestellten Wegeverbindung zulassig. Demgegeniber ist ein pri-
vater Innenhof geplant. Dieser soll begriint werden und zusammen mit dem geplanten
Atrium zu einer hohe Aufenthaltsqualitat im Quartier beitragen. Die zu begriinenden
Dachflachen tragen zur inneren Durchgriinung des Baugebietes bei und erzielen eine
somit optisch positive Wirkung auf das Ortsbild.

Weitere Aussagen zur Gestaltung der Freiflachen erfolgen zum nachsten Verfahrens-
schritt auf Grundlage eines bereits beauftragten und derzeit in Bearbeitung
befindlichen Freiflachengestaltungsplanes.
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7 Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird kein Gebietscharak-
ter festgesetzt, sondern die zulassigen Nutzungen positiv festgeschrieben. Im
Gebaudeteil am Kirchplatz /Rathausstraf3e soll eine gemischte Nutzungsstruktur
etabliert werden. Daher sind innerhalb der Teilflache TF1 (TF1.1. TF1.2, TF1.3 und
TF1.4) Geschafts- und Buronutzungen sowie Einzelhandelsbetriebe mit den Sorti-
menten des Innenstadt- und Nahversorgungsbedarfs zulassig. Denkbar wéare im
Gebiet ein kleiner Tante-Emma-Laden. Daher wird die Verkaufsflache fur einen Nah-
versorger auf 400 m2 begrenzt. Dartiber hinaus sind Schank- und Speisewirtschaften,
Réaume fur freie Berufe sowie verschiedene Praxen im heilberuflichen Bereich zulas-
sig. Entsprechend der geplanten Einrichtung fiir Betreutes Wohnen sind Anlagen fir
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke so-
wie Wohnungen fir Betreutes Wohnen mit dazugehérigen Veranstaltungs- und
Gemeinschaftsraumen zulassig. Nachdem die erhaltenswerten Gebaude (Kirchplatz
1 und Kirchplatz 2) bereits im Bestand Wohnungen aufweisen und die Wohnnutzung
weitergefuhrt werden soll, wird innerhalb der Teilflachen TF1.1 und TF1.2 auch allge-
meines Wohnen zugelassen. Im rickwartigen Bereich des Baugrundstiickes und
somit innerhalb der Teilflache TF2 (TF2.1 und TF2.2.) sind ausschlie3lich Wohnun-
gen fur Betreutes Wohnen geplant und somit zulassig.

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht fur den Stadtkern und somit auch fir den
Planumgriff als Gebietsart eine gemischte Bauflache (Ml - Mischgebiet) vor. Aufgrund
der beabsichtigten Nutzungsmischung wéare grundsatzlich die Gebietskulisse eines
Mischgebietes denkbar, jedoch wird der Schwerpunkt auf das Wohnen gelegt. Damit
kann eine ausgewogene Nutzungsmischung gemal der aktuellen Rechtsprechung
im Baugebiet nicht gewahrleistet werden. Dennoch bietet sich die Parallelwertung ei-
ner gemischten Bauflache an.

Durch die zulassigen Nutzungen andert das Planvorhaben nichts an der unmittelbar
umgebenden Gebietskulisse (siehe Kapitel 3.1 der Begriindung). Die Bestimmung
der Schutzwirdigkeit des Plangebiets kann aufgrund des geringen Planumgriffs auf
Grundlage der Pragung durch das direkte bauliche Umfeld erfolgen.

7.2 Malf der baulichen Nutzung

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezuges wird die Gberbaubare Grundstucksflache
Uber die zwingende Festsetzung einer Grundflache (GR1) bestimmt. Bei der Ermitt-
lung der GR1 sind nur die Hauptbaukorper einschliel3lich der Flache fir interne
ErschlieBungsanlagen maf3geblich. Unter Beriicksichtigung von mdglichen Unstim-
migkeiten in der spateren baulichen Umsetzung des Planvorhabens wird eine
Abweichung von dieser Festsetzung und damit eine Variable von + 8 % zugelassen.
Davon unberticksichtigt bleiben die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen (GR2). Die GR2 setzt sich zum einen aus den Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO zusammen. Die
Festsetzung der Grundflache erfolgt hier als Hochstmali. Eine zwingende Festset-
zung ist aus stadtebaulichen Griinden nicht gegeben. Zum anderen zahlt zur GR2 die
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Tiefgarage einschlieRlich der Keller- und Technikrdume sowie Abstellflachen fir Fahr-
rader und Mdullcontainer. Die Festsetzung der Grundflache erfolgt hier als zwingende
Festsetzung mit einer zulassigen Abweichung von + 8 %. Damit kann sichergestellt
werden, dass der ruhende Verkehr mit Ausnahme von Besucherstellplatzen vollstan-
dig in der Tiefgarage untergebracht werden kann und gleichzeitig noch gentigend
Raum fur Keller- und Technikraume sowie Abstellflachen fir Gemeinschaftsanlage
zur Verfligung steht.

Die Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) ergibt einen Wert von 0,83. Nachdem die
Festsetzung einer Gebietsart unterbleibt und das Vorhaben in seinem Nutzungs-
zweck einem Mischgebiet nicht unahnlich ist, werden vergleichsweise die zulassigen
Werte eines Mischgebietes herangezogen. Der nach § 17 BauNVO geltende Orien-
tierungswert fur das Mald der baulichen Nutzung eines Mischgebietes (hier:
Grundflachenzahl) betrégt 0,6. Die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten An-
lagen dirfen die Grundflachenzahl um 50 Prozent, jedoch maximal bis zu einem Wert
von 0,8 (Kappungsgrenze) tiberschreiten (8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Das Vorha-
ben liegt mit einem Wert von 0,83 somit Uber dem nach § 17 BauNVO angebenden
Hochstwert von 0,8. Die gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO zulassige geringfugige Uber-
schreitung der Grundflachenzahl ermdglicht eine optimale Ausnutzung des
Standortes. Das Plangebiet liegt im Stadtkern und somit in fuBlaufiger Nahe zu zahl-
reichen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, wodurch die gebotene
bauliche Dichte an dieser Stelle begriindet ist. Durch die Uberschreitung werden die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse hinsichtlich
der Belange der Belichtung und Beliiftung nicht beeintrachtigt (siehe Pkt. 7.3 der Be-
grindung). Hinzu kommt, dass die GRZ1 gemal § 19 Abs. 2 BauNVO 0,6 betragt
und damit der nach § 17 BauNVO geltende Orientierungswert flr das Mal3 der bauli-
chen Nutzung eines Mischgebietes planbedingt eingehalten wird. Die nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt werden durch entsprechende MaRnahmen im Bebau-
ungsplan ausgeglichen. So sind zur Verbesserung der Wasserriickhaltung und zur
Durchgrinung die Flachdéacher im Plangebiet, welche nicht als Terrassen genutzt
werden, flachendeckend zu begriinen. Das Kleinklima ist nicht wesentlich bertihrt, da
sich das Vorhaben in keiner Luftaustauschbahn befindet und das Vorhabengebiet
aufgrund der umgebenden Bebauung kein bedeutendes Kaltluftentstehungsgebiet im
Innenstadtbereich darstellt. Des Weiteren wird die Uberschreitung der Grundflachen-
zahl durch die Schaffung eines begriinten Innenhofes verbunden mit einer
Flachenentsiegelung ausgeglichen und so die Beeintrachtigung der erhdhten Inan-
spruchnahme von Grund und Boden gemindert.

Die Hohe der erhaltenswerten Bestandsgebaude (Kirchplatz 1 und Kirchplatz 2) wird
Uber die Angabe maximal zuldssiger Wand- und Gesamthtéhen in m . NHN bestimmt.
Die HOhe der neu geplanten Geb&ude tUber zum einen Uber die Festsetzung einer
zwingenden Zahl der Vollgeschosse und zum anderen ebenfalls Uber die Angabe
maximal zulassiger Wand- und Gesamthohen in m G NHN bestimmt. Die Festsetzung
einer zwingenden Zahl der Vollgeschosse sichert an dieser Stelle die gebotene stad-
tebauliche Dichte.
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7.3

7.4

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Bauweise

Im Plangebiet gilt die abweichende Bauweise gemal 8§ 22 Abs. 4 BauNVO. Es gelten
die Grundsatze der offenen Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaude mit einer Ge-
baudelange von mehr als 50 m errichtet werden dirfen. Auch begriindet die
beabsichtigte Grenzbebauung zur ostlichen Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 133 Ge-
markung Geisenfeld die abweichende Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung durch eine Baugrenze
festgesetzt. Das Baufenster ist aufgrund des konkreten Vorhabens eng gefasst. Es
wird daher erforderlich, die Zulassigkeit der geplanten baulichen Anlagen und Ein-
richtungen auch aul3erhalb der Baugrenze z.T. durch die Ausweisung von separaten
Baurdaumen zu regeln.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen werden gemaf Art. 6 BayBO (Bayerische Bauordnung) ange-
ordnet, um eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung sicherstellen
und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet zu kénnen. Die vol-
len Abstandsflachen werden zu den Nachbargrundsticken mit Ausnahme der
FI.Nr. 133 Gemarkung Geisenfeld sicher eingehalten. Auf der FI.Nr. 133 befindet sich
im Bereich der Abstandsflache derzeit ein Gebédude. Nachdem auf dem Plangrund-
stiick bereits im Bestand entlang der gesamten 6stlichen Grundstiicksgrenze der
FI.Nr. 133 eine grenzstandige Bebauung vorhanden ist, ist von einer planbedingten
Einschrankung der Belichtung nicht auszugehen. Zudem hat der Eigentimer mit Un-
terzeichnung einer grundbuchrechtlich gesicherten Nachbarschaftsvereinbarung sein
Einverstandnis gegenulber der geplanten Grenzbebauung erklart. Dem Vorhaben ste-
hen in diesem Bereich somit keine 6ffentlichen Belange entgegen.

Zwischen den einzelnen Hauptbaukérpern findet eine geringfiigige Uberlagerung bei
Ansatz der vollen Abstandsflache statt. Diese ist geboten, um den Standort im Innen-
stadtbereich optimal ausnutzen zu kdnnen. Die Lage im Zentrum in fuBlaufiger
Erreichbarkeit zu zahlreichen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen ist ge-
rade fir Betreutes Wohnen sehr gefragt. Zudem strebt die Stadt Geisenfeld einen
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB an. Die Stadt Geisenfeld halt die Verkirzung der Abstandsflachen da-
her an dieser Stelle fiir sachgerecht. Zumal die Uberlagerungen bei Betrachtung der
vollen Abstandsflaichen sehr gering sind und daher von keiner wesentlichen Ein-
schrankung der Belichtung auszugehen ist.

Gestaltung

Bauliche Gestaltung

Die Gebaudefassade orientiert zum Kirchplatz soll ausschlie3lich geeignete Dacher
aufweisen. Hier befinden sich auch die erhaltenswerten Bestandsgebaude Kirchplatz
1 (Walmdach) und Kirchplatz 2 (Satteldach). Unter Berlicksichtigung der sensiblen
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Lage im Ensemble ,Stadtplatz® soll sich der neue Verbindungsbau (TF1.3 und TF1.4)
zwischen den Bestandsgebauden gestalterisch einfligen. Daher werden innerhalb der
Teilflache TF1.3, welche dem Kirchplatz zugewandt ist, nur Satteldacher zugelassen.
Weiter ist geplant, den neuen Verbindungsbau hinsichtlich der Héhenlage (Wand-
und Gesamthohe) mit Bezug zur denkmalgeschitzten alten Madchenschule (Kirch-
platz 2) zu errichten. Das oberste Vollgeschoss innerhalb der Teilflache TF1.3 wird
daher im Dachgeschoss angeordnet. Um die Wohnqualitat zu erhéhen sind im obers-
ten Geschoss Freisitze in Form von Dacheinschnitten und im darunterliegenden
Geschoss Loggien angeordnet. In Anlehnung an die Bestandbebauung sind Dach-
eindeckungen nur mit matten (nicht glanzenden) Dachziegeln oder gleichwirkenden
Betondachziegeln aus einem roten oder rotbraunen Farbspektrum auszufuhren. Dar-
Uber hinaus werden im Plangebiet ausschlieB3lich Flachdacher zugelassen. Die
festgesetzte Dachform fligt sich unter Beriicksichtigung der geplanten Hohen gut in
die Umgebung ein. Durch die Wahl der Dachform fallen die Dachschragen, die bei
geneigten Dachern zum Tragen kommen, weg. Damit reduziert sich optisch die Ge-
baudehdhe. Hinzukommt, dass das oberste Vollgeschoss jeweils als Staffelgeschoss
auszubilden ist. Gemall dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist der Ricksprung
auf der, den offentlichen Verkehrsflachen bzw. den Nachbargrundstticken jeweils zu-
gewandten Fassadenseite vorgesehen. Dies mildert die geplante vier- bis
funfgeschossige Wirkung der Gebaude ab und gewahrleistet somit eine harmoni-
schere Eingliederung in die vorhandene Bebauung. Flachd&cher sind dauerhaft und
fachgerecht zu begriinen. Mit der Begriinung von Dachflachen werden 6kologisch
wirksame Ersatzlebensraume fir Tier- und Pflanzenarten geschaffen. Die Begriinung
mindert den Aufheizungseffekt von Dachflachen, verzdgert den Abfluss anfallender
Niederschlage von Dachern und belebt das Erscheinungsbild einsehbarer Dachfla-
chen. Fir die Gebaude selbst ergeben sich Vorteile im Hinblick auf das Raumklima
(Larmminderung/Schallreflexion) und die Arbeitsbedingungen (sommerliche und win-
terlicher Temperaturausgleich). Ferner ergeben sich Vorteile hinsichtlich der
Reduzierung der Energiekosten und aus dem Schutz des Foliendachs vor UV-
Strahlung und Verwitterung. Von der Begriinung kann abgesehen werden, in den Be-
reichen die fir technisch notwendige Dachaufbauten, fur die Belichtung, fir
Brandschutzeinrichtungen und fiir die Ausbildung fachgerechter Randstreifen vorge-
sehen sind, im Bereich von Dachterrassen und bei baulich untergeordneten
Dachflachen. Damit konnen z.B. Eingangsiiberdachungen, Vordacher etc. von der
Begriinung ausgenommen und bspw. als Glasdach ausgefiihrt werden. Zur Férde-
rung erneuerbarer Energien sind Solaranlagen auf den Dachflachen zulassig. Eine
Kombination von Dachbegriinung und Solaranlagen ist ebenfalls zulassig. Um nicht
wesentlich in Erscheinung zu treten, miissen Dachaufbauten und Solaranlagen auf
Dachflachen um das Maf3 ihrer Hohe von der AuRenwand der Fassade des darunter-
liegenden Geschosses zuriickversetzt errichtet werden.

Einfriedungen

Um einen offenen Quartierscharakter zu erzielen, sind Einfriedungen entlang von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, wie der Krankenhausstralle, der Talgasse und dem
Kirchplatz, unzulassig. Demgegenuber durfen Einfriedungen zur Nachbarbebauung
(FI.Nrn. 121, 122, 130/1, 133 und 185 Gemarkung Geisenfeld) errichtet werden. Auch
kann der geplante private Innenhof, welcher tber die Rathausstral3e erschlossen
wird, eingefriedet werden.
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8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei ist die zusétzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen sowie die Bodenversiegelung auf
das notwendige Mal3 zu reduzieren.

Die Stadt kommt diesem Belang nach, indem das Planvorhaben auf bereits tberbau-
ten Flachen realisiert wird und somit der Innenentwicklung dient. Durch das Vorhaben
soll im Stadtkern in fuBlaufiger Erreichbarkeit zu zahlreichen Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen Betreutes Wohnen entstehen. Die Unterbringung von
Stellplatzen in einer Tiefgarage, mit Ausnahme von Besucherstellplatzen und die An-
bindung an das vorhandene Verkehrsnetz tragen zu einer flachensparenden
ErschlieBung bei. Eine Uberprifung alternativer Standorte eriibrigt sich damit. Pla-
nungsalternativen wurden in der Objektplanung unter optimaler Ausnutzung des
bestehenden Standortes untersucht.

9 Belange des Umwelt- und Artenschutzes

9.1 Umweltschutz

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im ver-
einfachten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Von dem Vorhaben werden keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) betroffen. Ebenfalls nicht betroffen sind Na-
tura 2000-Gebiete gemal der FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Richtlinie) und der
Vogelschutzrichtlinie. Eine Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen
der Natura 2000-Gebiete ist damit gegeben (Gebietsschutz). Auch liegen innerhalb
des Plangebiets keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung vor. Weder beste-
hende noch geplante Wasserschutzgebiete werden von der Planung berihrt.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

9.2 Artenschutz

Die Bestandsgebaude mit Ausnahme der Geb&ude Kirchplatz 1 und Kirchplatz 2
(+Alte Madchenschule®) sollen im Zuge des Vorhabens abgebrochen werden. Auf-
grund der planbedingt erforderlichen Abbrucharbeiten wurde die WipflerPLAN
Planungsgesellschaft mbH aus Pfaffenhofen a.d.llm mit der Durchfihrung einer ar-
tenschutzrechtlichen Vorabschatzung beauftragt. Das Gutachten ist dem Bebauungs-
plan beigefiigt. Im Rahmen einer Ubersichtsbegehung am 13.11.2023 wurden sowohl
die Dachbéden als auch die AufRenfassaden auf Fledermausvorkommen und -spuren
(Kot, Verfarbungen und Kratzspuren an Holzstrukturen) untersucht und das
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10.1

Quartierpotenzial abgeschatzt. Geeignete Strukturen wurden mit einer Taschen-
lampe ausgeleuchtet. Weder in den Dachbdden noch an den Auf3enfassaden wurden
Fledermausspuren identifiziert. Winterquartiere kdnnen ausgeschlossen werden. Ge-
eignete Keller sind nicht vorhanden. Der zweistéckige Dachboden gegeniber vom
Rathaus weist aufgrund von Einflugmaoglichkeiten grundsatzlich ein mittleres Tages-
guartierpotenzial auf. Hierbei kann nicht géanzlich ausgeschlossen werden, dass
einzelne Tiere den Dachboden als Tageshangplatz nutzen.

Tiefer gehende Untersuchungen, wie Schwarm- oder Ausflugskontrollen, sind nach
gutachterlicher Einschatzung nicht notwendig, sofern der Gebaudeabbruch zwischen
1.10. und 28./29.02. und somit auRRerhalb der Aktivitdtsphase der Fledermause er-
folgt. In den neuen Geb&uden sind insgesamt vier Fledermausquartiere (z.B. mittels
Niststein, Traufkasten, Spaltquartier) in die Fassade (Ost-, Sud- oder Westfassade
der Gebaude) oder in die Dachhaut zu integrieren. Die erforderlichen Vermeidungs-
maflnahmen sind den Festsetzungen und Hinweisen des Bebauungsplans zu
entnehmen. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7
BNatSchG ist nicht erforderlich.

Weitere Belange

Denkmalschutz

geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe d BauGB

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege
sind im Plangebiet folgende Denkmaler verzeichnet:

Bodendenkmal /
D-1-7335-0014 #=
/ 4

Bodendnkmal

2N /
Baudenkmal
Y | .y

- 1
~Q

?

—
N

) |
__ gl

Abb. 4:  Denkmaler mit Kennzeichnung des Plangebiets, 0.M.3

3 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand November 2023
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- Baudenkmal: D-1-86-122-10, Kirchplatz 2
Ehemalige Madchenschule, zweigeschossiger, traufseitiger Steilsatteldachbau
mit Lisenen, 3. Viertel 19. Jh.

- Ensemble: E-1-86-122-1, Stadtplatz
Das Ensemble umfasst in seinem Umgriff den Siedlungskern von Geisenfeld, der
im Wesentlichen vom Stadtplatz, der RathausstralBe, dem Marienplatz, dem
Kirchplatz und dem Klosterhof mit den jeweils umgebenden Bauten gebildet wird.

Zur Umsetzung der Planung wird ein Grof3teil der Bestandsgebaude abgebrochen.
Dabei unberuhrt bleiben die Geb&aude Kirchplatz 1 und Kirchplatz 2 (Baudenkmal).
Beide Gebaude liegen im Ensembleschutz.

Des Weiteren erstrecken sich tiber den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans folgende Bodendenkmaler:

- D-1-7335-0014 "Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der be-
festigten Marktsiedlung von Geisenfeld."

- D-1-7335-0103 "Spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Marktbefestigung von
Geisenfeld."

Aufgrund bekannter Bodendenkmaler innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans bedirfen gemafd Art. 7.1 BayDSchG (Bayerisches Denkmal-
schutzgesetz) Bodeneingriffe jeglicher Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Diese
Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unte-
ren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

10.2 Klimaschutz

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f BauGB

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wuirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berucksichtigen.
Das Plangebiet liegt beziiglich des Jahresmittels der globalen Strahlung bei 1135 -
1149 kW/mz.* Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung fur die Nutzung von Solarener-

gie.

Um den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen ist die Errichtung von
Photovoltaik-Modulen auf den im Baugebiet ausgewiesenen Flachdachern verpflich-
tend festgeschrieben. Demnach ist mindestens 25 % der Dachflache der obersten
Vollgeschosse innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache - Teilflachen TF1.4,
TF2.1 und TF2.2 mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Solarthermieanlagen sind
daruber hinaus zulassig.

4  Bayerische Staatsregierung, Energie-Atlas Bayern, Stand November 2023
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10.3

11

Weitere MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Bertcksichtigung durch:

- Festsetzung von Dachbegriinung zur Senkung der Lufttemperatur und zur Bin-
dung von Luftstauben

- Zulassigkeit der Kombination von Dachbegriinung und Solaranlagen

- Flachensparende ErschlieBungsformen

Boden- und Grundwasserschutz, Altlasten

Hinweis: Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein Bau-
grundgutachten beauftragt. Die Ergebnisse werden zum néchsten Verfahrensschritt
in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach derzeitiger Aktenlage keine Alt-
lasten (Altablagerungen und Altstandorte), schadlichen Bodenveranderungen oder
entsprechende Verdachtsflachen bekannt. Sollten sich im Zuge des Bauleitplanver-
fahrens oder bei BaumalRnhahmen Anhaltspunkte fir schadliche Boden-verénder-
ungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet ergeben, sind unverziiglich das Land-
ratsamt Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. In
Absprache mit dem Landratsamt Pfaffenhofen und dem Wasserwirtschaftsamt In-
golstadt sind diese Flachen mit geeigneten Methoden zu erkunden und zu
untersuchen und fur die weitere Bauabwicklung geeignete Mal3nahmen festzulegen.

Flachenbilanz

Tab. 1: Flachenstatistik (Gré3enangaben gerundet)

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 3.885 m?
Baugrundstiick 3.885 m2
davon uberbaubare Grundstucksflache 2.400 m2
davon Flache fir interne ErschlieBungsanlagen 425 mz
davon Flache fir Tiefgarage und Keller 1.950 mz
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