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L ALLGEMEINES

1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am nérdlichen Siedlungsrand
von Geisenfeld und umfasst folgende Flurnummermn:

FI.Nrn. 794, 796, 797, 798, 799, 800, 801, 802, 802/2, 803, 804, 745/8, 745/7,
818/2 (Teilflache), 807, 806, 812, 813, 805 (Teilflache), 811 (Teilfliche) und
1252/1 (Teilflache), Gemarkung Geisenfeld.

Die GroRRe des Planungsgebietes betragt ca. 3,91 ha.
Der Planbereich wird folgendermaf3en begrenzt:

im Suden: Ostgrenzen der FI.Nrn 805 und 815,

im Westen:  Nottinger Stral3e,

im Norden: ~ Siudgrenzen der FI.Nrn 795, 491 und 808,

im Osten: Ostgrenzen der FI.Nrn 818/2, 745/8 und 794.

2. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER URSPRUNGSPLANUNG

Zur Schaffung von neuen Wohnbauflachen in offener Bauweise (ca. 37 Bau-
parzellen) auf der Gemarkung Geisenfeld beschlief3t der Stadtrat der Stadt
Geisenfeld die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 97 "Am Pfaffenberg" mit
Teilanderung der Bebauungsplane Nr. 16 ,Mihlfeld — Pfaffenberg“ und Nr. 25
,2Hochstarrfeld*“.

Die Bauflachenpotentiale der Stadt Geisenfeld mit ihren Ortsteilen sind grof3-
tenteils erschopft. Auf Privatgrundstiicke hat die Stadt Geisenfeld keinen Zu-
griff, Bauland im Einheimischenmodell steht nur noch sehr begrenzt zur Ver-
fugung.

Die Nachfrage nach erschlossenen Baugrundstiicken ist aus diversen Grin-
den ungebremst. Der Stadt Geisenfeld liegen diesbezuglich etliche Anfragen
vor. Die Grundstlicke des zuletzt im Stadtgebiet ausgewiesenen Wohnbauge-
bietes "Hopfenstraflie" ist bereits vollstandig verauRert und auch schon teilwei-
se bebaut.

Um eine kontinuierliche und geordnete Ortsentwicklung in Geisenfeld zu ge-
wahrleisten und den Wohnraumbedarf zu decken, ist die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.

In seiner Sitzung am 18.01.2018 beschloss der Stadtrat der Stadt Geisenfeld
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 "Am Pfaffenberg®.

Zwischenzeitlich wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes geandert,
sodass der Stadtrat in seiner Sitzung am 16.08.2018 einen neuen Aufstel-
lungsbeschluss fasste. Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung Nr. 97 ,Am
Pfaffenberg“ mit Teilanderung der Bebauungsplane Nr. 16 ,Muihlfeld — Pfaf-
fenberg“ und Nr. 25 ,Hochstarrfeld”.
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Der Wirtschaftsweg FI.Nr. 745/8, der im Bebauungsplan Nr. 25 ,Hochstarrfeld*
enthalten ist und der Wirtschaftsweg FI.Nr. 818/2 (Teilflache), der im Bebau-
ungsplan Nr. 16 ,Muhlfeld — Pfaffenberg® enthalten ist, werden in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Am Pfaffenberg“ integriert und
Uberplant. Ebenso wird die VerbindungsstralRe (StichstralRe) zwischen Pfaf-
fenbergweg und neuem Baugebiet in den Geltungsbereich einbezogen. Diese
Stichstrale wurde bereits so ausgelegt, dass eine spatere Verkehrserschlie-
Rung der angrenzenden Gebiete maglich ist.

Durch die Ausweisung des neuen Baugebietes ,Am Pfaffenberg“, das an die
beiden vorgenannten Baugebiete unmittelbar angrenzt, werden diese beiden
Wirtschaftswege Uberflissig, da sie als ErschlieBungswege fur die ehemals
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen nicht mehr bendtigt werden. Die
Wirtschaftswege werden den Parzellen 27 bis 34 des Baugebietes ,Am Pfaf-
fenberg“ zugeschlagen.

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Neuordnung zu
schaffen.

3. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG DER 2. ANDERUNG

Im Jahr 2021 haben flur das Baugebiet ,Am Pfaffenberg“ mehrere Bauwerber
einen Bauantrag bei der Gemeinde eingereicht. Bei der Berechnung der Ab-
standsflachen zu den Nachbargrundstiicken wurde bei verschiedenen Bau-
vorhaben festgestellt, dass der HOhenbezugspunkt des Urgeldndes — wie es
die Bayerische Bauordnung (BayBO) vorsieht - Probleme bereitet. Bei der Er-
schlieBungsplanung wurden die Verkehrsflachen z.T. um mehr als 1,0 m an-
gehoben. Dadurch ergibt sich bei der Berechnung der Abstandsflachen gem.
Art. 6 BayBO ein groRerer Abstand zu den Nachbargrundstiicken, der fir
manche Grundstiicke nicht eingehalten werden kann. Um eine rechtssichere
Planung zu gewahrleisten, muss der Bebauungsplan in diesem Punkt gean-
dert werden. Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung nicht
beriihrt. Die Anderung des Geléandebezuges hat keinerlei Auswirkung auf die
vom Planverfasser beabsichtigte Planungsidee. Gesunde Licht- und Lebens-
verhaltnisse zu benachbarten Gebauden und Grundstiicken werden weiterhin
gewahrleistet.

Der Stadtrat beschlief3st dahingehend den Bebauungsplan ,Am Pfaffenberg” zu
andern.

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Neuordnung zu
schaffen.

Die zweite Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenberg® verfolgt folgende
Ziele:

1. Anderung der Bezugshohe fiir die Berechnung der Abstandsflachen,

2. Erganzung der Hinweise beziglich DIN-Vorschriften.
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4, VEREINFACHTES VERFAHREN

Der Stadtrat der Stadt Geisenfeld beschloss in seiner Sitzung am 20.01.2022
den Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zu andern,
da die Grundzlige der Planung nicht berthrt werden.

Die Vorschriften gemal § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 gelten entsprechend.
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1.1

1.2

1.3

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 97 WOHNGEBIET ,,AM
PFAFFENBERG - 2. ANDERUNG*

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSLAGE

FLACHENNUTZUNGSPLAN
Das Planungsgebiet liegt planungsrechtlich teilweise im Auf3enbereich.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2000 wird der Gel-
tungsbereich zum Teil als landwirtschaftliche Flache und zum Teil als Allge-
meines Wohngebiet dargestellt.

REGIONALPLAN

Die Stadt Geisenfeld gehért zum landlichen Raum der Region Ingolstadt (RP
10 Karte 1 Raumstruktur) und hat die Funktion als Unterzentrum. Der landli-
che Raum ist als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum weiterzuentwickeln.

Der Bevolkerungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik dieser Region liegen
mit Regensburg an der Spitze Bayerns. Bis zum Jahre 2020 ist mit einer Be-
volkerungszunahme zu rechnen. Diese Dynamik resultiert in erster Linie aus
der Eigenentwicklung der Region und der Nahe zur Metropolregion Minchen.

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 neuen Wohngebietes "Am Pfaffenberg" entspricht 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
Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
Die Stadt Geisenfeld moéchte dem bestehenden Siedlungsdruck durch Aus-
weisung neuer Baugebiete begegnen. Dabei wird auf eine malvolle und wirt-
schaftliche Siedlungserweiterung besonderen Wert gelegt. Das bei diesem
Baugebiet gewahlte zweihiftige ErschlieBungssystem kann als sehr wirt-
schaftlich bezeichnet werden, somit kann ein 6konomischer Stadtebau reali-
siert 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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Im Flachennutzungsplan sind am nordwestlichen Ortsrand Wohnbauflachen
dargestellt, die derzeit noch unbebaut sind. Der Bebauungsplan sieht nur eine
Uberplanung dieser Flachen in Teilbereichen vor. Die westlich, zur Néttinger
Stralle dargestellten Wohnbauflachen kénnen jedoch nicht tberplant werden,
da sie von den Grundstickseigentimern hierfir nicht zur Verfligung gestellt
werden. Die Stadt Geisenfeld héalt sich dennoch die Option offen, das neue
Baugebiet zu einem spateren Zeitpunkt nach Stidwesten zu erweitern und an
den Kreisverkehr anzuschliefen. Eine Ricknahme dieser Flachen ist somit
aus ortsplanerischer Sicht zum jetzigen Zeitpunkt nicht gewinscht.

Die Stadt Geisenfeld verfolgt das Ziel, einer Bebauung auf unbebauten in-
nerdrtlichen Grundstiicken den Vorrang zu geben. Wie unter Ziffer |, 3 dieser
Begrindung bereits erwahnt, sind die vorhandenen Bauflachenpotenziale der
Stadt Geisenfeld einschlieRlich ihrer Ortsteile allerdings im Wesentlichen er-
schopft.

Um einen Uberblick Gber die unbebauten innerértlichen Grundstiicke zu ha-
ben, hat die Stadt Geisenfeld im Jahre 2012 ein Bauliickenkataster mit fol-
gendem Ergebnis erstellt:

Im Gemeindegebiet Geisenfeld mit seinen Ortsteilen wurden vor dem Hinter-
grund der vorherrschenden Baullckenproblematik samtliche Baullicken er-
fasst sowie die Grundstickseigentimer ermittelt.

Daraus ergab sich, dass im Gemeindegebiet insgesamt 302 Bauliicken beste-
hen, 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
Grundstuicksverkauf war auch hier nicht bekundet.

1.4 BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Teile des Planungsgebietes (FI.Nr. 745/8 und FI.Nr. 818/2 Teilflache) sind in
den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 16 ,Muhlfeld — Pfaffenberg® und Nr.
25 ,Hochstarrfeld“ enthalten. Diese beiden Bebauungsplane werden teilgean-
dert.

1.5 BESITZ- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die zu Uberplanenden Flursticke sind teilweise im Privatbesitz und teilweise
im Besitz der Stadt Geisenfeld.
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2.2

2.3

STADTEBAULICHE SITUATION

VORHANDENE BAUSTRUKTUR

Die Bestandsbebauung am Pfaffenbergweg besteht vorwiegend aus Einzel-
hausern. An der Zufahrt ins neue Baugebiet ,Am Pfaffenberg“ sind drei Rei-
henhauser vorhanden. Stdwestlich des Baugebietes, in einer Entfernung von
ca. 180 m, befinden sich drei Discounter sowie der Busbahnhof.

LANDSCHAFTSBILD

Das Plangebiet ist frei von Bebauung. Nérdlich des Geltungsbereiches gren-
zen Biotope an. Weiter nérdlich und westlich der Néttinger Stralke sind Hop-
fengarten vorzufinden. Norddstlich des Plangebietes befindet sich in einer Ent-
fernung von ca. 200 m die Klaranlage von Geisenfeld. Im Osten begrenzt die
Nottinger Strale das neue Baugebiet.

Das Landschaftsbild ist gepragt von landwirtschaftlichen Flachen.

BAUGRUND

Das Gelande fallt von der bestehenden Bebauung am Pfaffenbergweg an der
stdlichen Geltungsbereichsgrenze zur geplanten Einmindung der Erschlie-
Rungsstralle in die Nottinger Strafle im Westen hin ab. Die Gelandehdéhen lie-
gen bei ca. 374 - 379 m U.NN. Das Planungsgebiet besteht Gberwiegend aus
Acker- und Grinflachen.

Fir das Planungsgebiet wurde im Juli 2018 eine Baugrunduntersuchung der
Fa. EFUTEC GmbH, Hohenkammer, hinsichtlich der Tragfahigkeit fir den er-
forderlichen StraRen- und Kanalbau, der Frostsicherheit und der hydrogeolo-
gischen Situation durchgefihrt.

Unter dem bis 0,5 m machtigen humosen Oberboden stehen im geplanten
Trassenverlauf der Erschliefungsstrale schluffige Sande, kiesige Sande
und/oder stark sandige Kiesablagerungen des Donautales an, die als Planum
fur den Straflenoberbau in Betracht kommen. In situ weisen diese Sedimente
bis ca. 3,3 m unter Gelandeoberkante (GOK) nur lockere Lagerungsverhalt-
nisse auf. Ab ca. 3,3 m uGOK konnten mitteldichte bis dichte Lagerungsver-
héaltnisse nachgewiesen werden. Fur den StralRenoberbau missen die anste-
henden Bodenschichten nachverdichtet oder durch geringmachtigen Boden-
austausch ertichtigt werden. In Teilbereichen sind fiur das Planum gering-
machtige Anschittungen mit verdichtungswilligem Material erforderlich. Ab 0,7
m uGOK wurden an einzelnen Aufschlusspunkten auch sandige, schwach
tonige schluffe erkundet. Bei Anlagen der Kanaltrassen sind diese horizonta-
len Schichtwechsel besonders zu berlicksichtigen.

Auf die orientierende Baugrund- und Altlastenuntersuchung (Geotechnischer
Bericht) der Fa. EFUTEC GmbH, Hohenkammer vom 10.10.2018 wird hinge-
wiesen.
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2.5

2.6

HOCHWASSER, GRUNDWASSER, VERSICKERUNG

Oberirdische Gewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhan-
den. Auch liegt das Planungsgebiet nicht in einem vorlaufig gesicherten bzw.
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Zum Zeitpunkt der Untersuchung wurde Grundwasser in den sandig-kiesigen
Sedimenten nachgewiesen. Entsprechend den Beobachtungen wahrend der
Baugrunderkundung liegt der Grundwasserspiegel ca. 2,0 m uGOK. Nach [16]
herrschte zum Zeitpunkt der Gelandeuntersuchungen ein niedriger Grundwas-
serstand. Der mittlere Grundwasserstand liegt nach langjahrigen Messreihen
der nahegelegenen amtlichen Messstelle Geisenfeld (HWF) B3 bei 373,49 m
UNN. Der héchste Grundwasserhochstand (HHW) wird mit 374,33 m GNN an-
gegeben. Dies entspricht Ubertragen auf den Untersuchungsbereich etwa 1,0
m uGOK.

Fur die anstehenden schluffigen Sande wurde ein kf-Wert von ca. 1,3 x 10°
m/s nach Seiler bzw. 1,9 x 10® m/s nach Kaubisch ermittelt. Eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser kann Uber Rigolen oder Sickermulden dimen-
sioniert werden.

WasserhaltungsmafRnahmen sind fir Gruben/Grindungen mit Tiefen von
mehr als ca. 2,0 m uGOK nach derzeitigem Planungsstand zwingend erforder-
lich.

ALTLASTEN

Der humose Oberboden weist in Teilbereichen geringe Anteile (<Vol-%) anth-
ropogener Beimengungen in Form von Ziegelbruch auf. Mit den durchgefiihr-
ten orientierenden chemischen Untersuchungen der Fa. EFUTEC GmbH wur-
den nach abfallrechtlichen Kriterien Schadstoffbelastungen einzig durch Kup-
fer im humosen Oberboden nachgewiesen. Nach der umweltrechtlichen Be-
wertung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch ist der humose Oberboden als
schadstofffrei einzustufen. Der humose Oberboden muss in seiner Funktion
erhalten bleiben (Mutterbodenschutz), sofern er frei von anthropogenen Bei-
mengungen ist. Nach der umweltrechtlichen Bewertung fiir den Wirkungspfad
Boden-Gewasser ist die potenzielle Gefahrdung von Schutzgitern im Sinne
des BBodSchG nicht zu besorgen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein
konkreter Altlastenverdacht oder weitere sonstige Untergrundverunreinigun-
gen bekannt sein bzw. bekannt werden, ist das Wasserwirtschaftsamt In-
golstadt zu informieren.

DENKMALSCHUTZ

Bodendenkmalpflegerische Belange:

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.
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Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Baudenkmaler gemafl Art. 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) vorhanden. Auferhalb des Geltungsberei-
ches, an der Néttinger StralRe, nordlich des geplanten Baugebietes befindet
sich das Baudenkmal D-1-86-122-27: Wegkapelle, verputzter Satteldachbau
mit dreiseitigem Schluss, 1866. Auf Art. 4-6 DSchG wird hingewiesen.

2.7 KLIMASCHUTZ

Die unter Ziffer 1.3 beschriebene energiesparende und verkehrsvermindernde
Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur tragt zur Reduzierung des Energiever-
brauchs bei.

Des Weiteren wird unter den Hinweisen Ziffer 23 ausdricklich auf regenerati-
ve Energiequellen und eine energiesparende Bauweise hingewiesen. Eine
Ausrichtung der Baukdper nach Studen ermdglicht den Einsatz von Photovolta-
ikanlagen.

2.8 IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungs-
planen insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse zu bertcksichtigen.

Fir den Bebauungsplan ,Am Pfaffenberg“ wurde die schalltechnische Unter-
suchung 6371.0/2018-RK des Ingenieurbiros Kottermair GmbH, Altominster,
vom 06.07.2018 angefertigt, um die Larmimmissionen im Plangebiet (Verkehr,
Gewerbe) zu quantifizieren und beurteilen zu kdnnen, ob die Anforderungen
des § 50 BImSchG hinsichtlich des Schallschutzes erfllt sind. Zur Beurteilung
kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV her-
angezogen werden. Die Definition der schiitzenswerten Bebauung richtet sich
nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stad-
tebau®.

Im Plangebiet wirken durch die Staatsstralle 2232 Gerauschimmissionen ein,
die dazu filhren, dass im Bebauungsplangebiet Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005-1 und der Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV in der Tag- und Nachtzeit
vorliegen. Diese Uberschreitungen werden durch bauliche und / oder passive
Schallschutzmalnahmen ggf. mit einer kontrollierten Wohnraumliftung kom-
pensiert.

Hinsichtlich der gewerblichen Situation (Klaranlage) liegen keine Konflikte vor.

Fir den Bebauungsplan ,Am Pfaffenberg“ wurde in einer Immissionsprognose
K1208-18228 die Geruchsbelastung durch die naheliegende Klaranlage im
Beurteilungsgebiet durch das Biro Modern Testing Services GmbH, Augs-
burg, berechnet. Hierbei wurden die ermittelten Emissionsquellen an der Klar-
anlage und ggf. weitere geruchsrelevante Anlagen sowie die aus Literatur
entnommenen Klaranlagen spezifischen Emissionsfaktoren beachtet. Zur Be-
wertung der Geruchssituation an dem geplanten Baugebiet wurde eine Aus-
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.4.1

breitungsrechnung durchgefiihrt. Als Bewertungsgrundlage wurde die GIRL
herangezogen.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass flir das Baugebiet ,Am Pfaffen-
berg“, ausgehend von den Geruchsquellen der Klaranlage, keine Gefahr fir
die menschliche Gesundheit und Belastigung fur die Allgemeinheit zu erwar-
ten ist.

INFRASTRUKTUR

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das neue Baugebiet "Am Pfaffenberg" wird tber den Pfaffenbergweg und die
Nottinger Stralle an das Verkehrsnetz angebunden. Die Néttinger Stralle er-
halt eine Linksabbiegespur, so dass der Verkehrsfluss von Notting nach
Geisenfeld nicht beeintrachtigt wird. Innerhalb des Baugebietes wird eine
RingstralRe, die auch an den Pfaffenbergweg angebunden wird, die einzelnen
Baugrundstiicke erschlieften. Die Stadt Geisenfeld halt sich die Option offen,
das neue Baugebiet in einer zuklinftigen Planung nach Sidwesten zu erwei-
tern und an den Kreisverkehr anzuschlieRen. Die von der Noéttinger Stralde
nach Osten verlaufende ErschlieRungsstralle mit angelagerten Parkierungs-
flachen kénnte in einer zuklnftigen Planung nach Osten weitergefuihrt werden.

VERSORGUNG, ENTSORGUNG

Die Versorgung des Baugebietes mit Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation
und Kanalisation liegt in den neu zu bauenden ErschlieBungsstralen.

Die Wasserversorgung fur das Wohngebiet wird durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der limtalgruppe mit Sitz in Starzhausen bereitgestellt.

Die Stromversorgung erfolgt durch das Netz der bayernwerk AG. Zustandig ist
das Netzcenter Pfaffenhofen/lim.

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Das Baugebiet quert eine 20 kV-Niederspannungsfreileitung. Die Niederspan-
nungs-Freileitung ist eine Hausanschlussleitung (240 V) fur die Nottinger
Strafe 60 und wird im Zuge der ErschlieRungsmalinahmen verlegt.

WASSERWIRTSCHAFT

SCHMUTZWASSER

Das geplante Baugebiet wird gemafl § 55 WHG im Trennsystem entwassert.
Anfallendes hausliches Schmutzwasser wird an die neu geplante Schmutz-
wasserkanalisation im Baugebiet angeschlossen. Im weiteren Verlauf erfolgt
der Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal der das Schmutz-
wasser zur Klaranlage Geisenfeld ableitet.
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3.4.2

4.1

4.2

NIEDERSCHLAGSWASSER

Anfallendes abflusswirksames Niederschlagswasser der privaten und 6ffentli-
chen Flachen ist der Regenwasserkanalisation zuzufiihren, die das Nieder-
schlagswasser zur lim ableitet.

Da die llm im Bereich der Einleitung eine Wasserspiegelbreite > 5 m aufweist,
kann nach DWA-M135 auf eine Regenriickhaltung verzichtet werden.

STADTEBAULICHES KONZEPT

STADTEBAULICHER ENTWURF

Das neue Baugebiet "Am Pfaffenberg" wird tUber die Néttinger Stral’e und den
Pfaffenbergweg erschlossen.

Auf den ca. 37 Bauparzellen sollen Gberwiegend Einzel- und Doppelhauser
entstehen. Im sidlichen und stidwestlichen Teil des Baugebietes werden Ge-
schosswohnungen geplant. Die Baufenster des Baugebietes sind so angeord-
net und dimensioniert, dass eine gute Ausnutzung der Grundstiicke mit Std-
ausrichtung gewahrleistet werden kann. Somit wird den Bauherren die Mdg-
lichkeit eroffnet, Gebaude in Ost-West-Richtung zu erstellen, um solare Ener-
gien optimal ausnutzen zu konnen.

Im Baugebiet WA* soll ein eigensténdiges kleines Quartier mit eingeschossi-
ger Wohnbebauung am 6stlichen Geltungsbereichsrand entstehen. Hier konn-
ten beispielsweise barrierefreie Wohnhauser erstellt werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ware es winschenswert gewesen, wenn die Grund-
stlicke, die sudlich und siidwestlich an den Geltungsbereich angrenzen, eben-
falls in das Gesamtkonzept hatten einbezogen werden kénnen. Die Grund-
stiickseigentiimer stellten diese Flachen fiir eine Uberplanung leider nicht zur
Verfligung. Dennoch halt sich die Stadt Geisenfeld die Option offen, zu einem
spateren Zeitpunkt das Baugebiet nach Slidwesten abzuschlieRen.

NATUR UND UMWELT

Bei der Flache handelt es sich groftenteils um eine Landwirtschaftsflache
(Grun-/Ackerland).

Im Nordosten ragt das Biotop Nr. 7335-1031 ,Gehdlze nérdlich Geisenfeld*
und im Nordwesten das Biotop Nr. 7335-1030 ,Feuchtbrache an der St 2232
nordlich von Geisenfeld kleinflachig in den Geltungsbereich. Der Eichenaltbe-
stand im Bereich des Gehodlzbiotopes liegt aullerhalb des Geltungsbereiches.
Die angrenzenden Geholze wurden im Herbst 2018 vermessen. Im Verfah-
rensverlauf wurde die Planung dahingehend optimiert. Zwischen den Grof3-
baumen und der geplanten Bebauung wird ein Abstand von 20 m eingehalten.

Entsprechend der bestehenden Nutzung und Ausstattung des Gebietes mit
Strukturelementen wurde zwischen Méarz und Juni 2018 eine Ubersichtskartie-
rung mit Schwerpunkt auf die Tiergruppe Vogel durchgefiihrt (siehe dazu An-
lage zur Begrundung ,Abschlussbericht — Faunistische Sonderuntersuchung
2018 NRT). Zufallsfunde weiterer Arten wurden mit aufgenommen. Zur Ver-
hinderung einer Einwanderung von Amphibien aus den angrenzenden ehema-
ligen Altwasserresten ins Baufeld wird zu Beginn der Bauphase ein Amphibi-
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4.3

4.3.1

enschutzzaun aufgestellt. Der Zeitraum der Instandhaltung wird in Abstim-
mung mit einer fachkundigen Umweltbaubegleitung festgelegt.

GRUNORDNUNG

ALLGEMEINES

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

Um eine einheitliche Raumwirkung und Durchgriinung des StralRenraumes zu
gewahrleisten ist bei Reihenpflanzungen jeweils eine Baumart pro Stral3e zu
verwenden.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kdnnen in ihrem
Standort geringfligig in jede Richtung variieren, wenn hierfur planerische Not-
wendigkeit besteht, z. B. fur den Fall, dass vorhandene unterirdische Leitun-
gen oder andere technische Griinde dies bei der Ausfiihrung erfordern oder
um unbeabsichtigte Harten zu vermeiden.

Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsflachen (auch im StralRenbereich)
ist pro Baum ein spartenfreier, durchwurzelbarer Pflanzraum von 12 m?® vorzu-
sehen. Ausnahmsweise sind auch uUberdeckte Pflanzflachen zuldssig (z.B. mit
Baumrosten) wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erfor-
derlich ist. So zum Beispiel, wenn in dem Bereich eine Uberfahrbarkeit durch
Fahrzeuge ermdglicht werden soll.

Damit sich die neugepflanzten Baume entsprechend dem Begriinungsziel
entwickeln und lange ihre Funktion erfiillen kénnen, wird fir die Neupflanzun-
gen die Umsetzung des Regelwerkes ,FLL-Empfehlung fir Baumpflanzungen
Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzel-
raumerweiterung, Bauweisen und Substrate” festgesetzt.

Alle Pflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu entspre-
chen. Dadurch wird eine rasche und nachhaltige Begrinung gewahrleistet.
Ausgefallene Baume und Straucher sind entsprechend den Guteanforderun-
gen nachzupflanzen. Die Auswahl moéglicher Baume/Straucher ist den Pflanz-
listen unter Hinweise zu entnehmen.

Im Randbereich des Gebietes werden Pflanzflachen mit standortgerechten
Baum- und Strauchpflanzungen zur Eingriinung des Wohngebietes ausgebil-
det. Im Bereich der Pflanzflache 1 werden aufgrund der Lage im Bereich der
geplanten Tiefgarage ausschlieRlich Straucher und Ansaaten festgelegt. Die
Pflanzflachen 2-4 werden zusatzlich mit Einzelbaumen begriint. Die randlichen
Pflanzungen schaffen die Einbindung der Bebauung in die Landschaft und
leisten einen positiven Beitrag fir den Artenschutz insbesondere fir die Vo-
gelwelt.

Um die Durchgrinung auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu
gewabhrleisten, sind die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke und
privaten Grinflachen mit Laubbaumen und Strauchern zu bepflanzen, durch
Ansaat zu begriinen und zu gestalten, soweit sie nicht als Geh- und Fahrfla-

Bebauungsplan Nr. 97 "Am Pfaffenberg — 2. Anderung" Begrindung vom 08.12.2022 Seite 14



4.3.2

4.4

4.5

4.6

chen, Stellplatze oder Lagerflachen dienen. Je 200 m? angefangener nicht
Uberbauter Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Entlang der StralRenverkehrsflache im Bereich der Stellplatze wurden zu deren
Gliederung und Eingriinung an geeigneter Stelle Standorte fir Laubbaum-
pflanzungen und Flachen fir Stralenbegleitgrin festgelegt.

FLACHEN FUR STELLPLATZE

Die Pkw-Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen, um die natrliche
Bodenstruktur weitgehend zu erhalten und eine moglichst hohe Versickerung,
Verdunstung und Grundwasserneubildung zu gewahrleisten. Zudem wird eine
Minimierung der versiegelten Flachen angestrebt.

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 0,35 bzw. 0,4 sowie die Ge-
schossflachenzahl GFZ von 0,5 bzw. 0,6 im Uberwiegenden Teil des Bauge-
bietes lassen nur eine lockere Bebauung zu. Auch unter Berilicksichtigung der
zulassigen Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO werden so-
mit ausreichend grofde Flachen von der Bodenversiegelung freigehalten. Das
neue Wohnquartier passt sich hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung
der umliegenden Bebauung an.

Da die nach § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zuléssige Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflache von 50 % fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, Terrassen, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und bauliche An-
lagen unterhalb der Geléndeoberflache fir die geplanten Freiflachen auf den
Parzellen 35, 36 und 37 nicht ausreicht, wurden gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
abweichende Bestimmungen getroffen. Die zuldssige Uberschreitung resultiert
primar aus der Versiegelung durch geplante Tiefgaragen.

BAUWEISE

Fir das Baugebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser sowie in geringem Um-
fang verdichtete Wohnformen zulassig.

Die wahlweise eingeschossige Bauweise mit zulassigem ausgebautem Dach
bzw. zweigeschossige Bauweise, flugen sich in die Umgebungsbebauung
malfvoll ein. Entlang der stidlichen Sammelstralle SS1 sind zwingend zweige-
schossige Wohngebaude geplant, die SammelstralRe wird dadurch starker be-
tont.

Im sudwestlichen Teil des Baugebietes wird der dreigeschossige Geschoss-
wohnungsbau zur Néttinger Stral3e hin situiert.
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4.7

4.8

Um den Charakter eines eigenstandigen kleinen Wohnquartiers zu unterstrei-
chen, ist fur das Baugebiet WAs nur eine eingeschossige Bauweise ohne
Dachausbau zulassig.

GEMENGELISTE DER WOHNBEBAUUNG

Anzahl Wohneinheiten
Einzelhduser 27 54
Doppelhauser 7 14
Geschosswohnungsbau
FLACHENBILANZ
Flache des Geltungsbereiches 3,99 ha 100,00 %
Summe der privaten Bauflachen 2,51 ha 62,91 %
Summe der 6ffentlichen Flachen 1,48 ha 37,09 %

FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT - AUSGLEICHSFLACHEN

Entsprechend § 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist fur Bebauungsplane mit weniger
als 20.000 m? festgesetzter Grundflache keine Eingriffsregelung und damit
kein Ausgleichsflachenbedarf im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB not-
wendig.

Im Zuge der Uberplanung des Gebietes geht ein gemaR § 30 BNatSchG ge-
schitzter Vegetationsbestand durch Uberbauung verloren. Die Kompensation
des entsprechenden Biotoptypen findet innerhalb des Geltungsbereiches auf
einer fur die Entwicklung der erforderlichen Biotopqualitat geeigneten 800 m?
grolen Flache (Teilflachen der Flurnummern 799, 798, 797 und 796, Gemar-
kung Geisenfeld) statt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Kleinklimatisch sind kaum Veranderungen zu erwarten. Flachenversiegelun-
gen bringen Temperaturerhdhungen mit sich, Hochbauten verandern die 6rtli-
chen Windverhaltnisse. Durch intensive Durchgriinung und das Vermeiden
von Windschneisen kdnnen negative Auswirkungen auf das ortliche Klima
eingeschrankt werden.

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

ALTERNATIVE PLANUNGEN

Der Standort des Wohngebietes grenzt an bestehende Siedlungsbereiche an
und folgt damit auch einem Ubergeordneten Entwicklungskonzept fur diese
Bereiche. Die Inanspruchnahme der im Geltungsbereich vorhandenen land-
wirtschaftlichen Flachen ist fir die stadtebauliche Neuordnung unumganglich.
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Die Prufung einer Verdichtung der Bebauung ergab, dass die Uberwiegende
Nachfrage nach Einzel- und Doppelhausgrundstiicken besteht. Zur Nottinger
StralRe hin wurden verdichtete Wohnformen geprift und sind aus stadtebauli-
cher Sicht auch vertretbar.

Innerhalb des Baugebietes wurden unterschiedliche Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen geprift und dem Stadtrat vorgestellt. Die nun geplante Erschlie-
Rungsform wurde als die wirtschaftlichste ErschlieBungsform ausgewahlt.
Weitere Standorte fir ein neues Wohngebiet in Geisenfeld wurden nicht in
Betracht gezogen.

8. HERSTELLUNGSKOSTEN

Die Stadt Ubernimmt die Kosten der 6ffentlichen Griinflachen, der Verkehrs-
flachen und der Erschlief3ung.
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