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. ALLGEMEINES

1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Zell, nordlich der
Staatsstral3e 2335.

Er beinhaltet folgende Flurstiicke: 244/15 Teilflache, 244/44, 243/3 Teilflache,
244,244/30,244/31, 244/32, 244/33, 244/34, 244/35, 244/36, 247/3, 244/38,
244/39, 244/40, 244/41, 244/42 und 244/43, Gemarkung Zell.

Der Planungsbereich umfasst ca. 1,07 ha und wird folgendermalRen begrenzt:

im Suden: - die suidliche Grenze der Hochstraf3e (FlurNr. 243/3),

im Westen: - Ostgrenzen der FIL.Nrn. 244/17, 244/14, 244/25 sowie
Nordgrenzen der FI.Nrn. 244/24 und 244/25,

im Norden: - Nordgrenzen der FILNrn. 244, 244/39, 244/31 244/32
244/33,

im Osten: - Ostgrenze der FI.Nrn. 244/33, 244/34, 244/35, 244/36 und
247/3.

2. ANLASS DER PLANUNG DER 2. ANDERUNG

Das Baugebiet ,Birketfeld II*, welches fiir alle Grundstiicke eine Bebauung mit
.I+D" vorsieht, soll zukinftig mit einer zweigeschossigen Bebauung bebaubar
sein. Das anschlielende Baugebiet ,Birketfeld III“, das den Ortsrand bildet,
wurde schon mit einer zuldssigen zweigeschossigen Bebauung festgesetzt.
Eine Nachverdichtung des Baugebietes ,Birketfeld 1I“ mit zwei Vollgeschossen
scheint aus stédtebaulicher Sicht daher vertretbar zu sein. Des Weiteren sol-
len die Uberbaubaren Flachen sowie die Garagenstandorte so verschoben
werden, dass eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke moglich ist.

Der Stadtrat der Stadt Geisenfeld beschlieRt, den Bebauungsplan dahinge-
hend zu andern.

3. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG
In der Stadt Geisenfeld, einschliel3lich aller Ortsteile, Ubersteigt die Nachfrage
nach Baugrundstiicken das Angebot deutlich. Dies hat die Stadt im Rahmen
einer Eigentimerbefragung ermittelt (vgl. hierzu sogleich unter Ziff. 11, 1.3 die-
ser Begrindung). Die Anderung des Bebauungsplans dient vor diesem Hin-
tergrund der Schaffung von weiteren Wohnbauflachen.
Die zweite Anderung des Bebauungsplans verfolgt folgende Ziele:
1. Anderung des MaRes der baulichen Nutzung auf wahlweise 1+D oder I,

2. Anderung der Wand- und Kniestockhéhen,

3. Optimierung der Uberbaubaren Flachen sowie der Garagenstandorte,
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4. Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen und Anpassung an aktuelle
Bebauungsplane.

Um eine kontinuierliche und geordnete Ortsentwicklung in Zell zu gewahrleis-
ten und den Wohnraumbedarf zu decken, weist die Stadt Geisenfeld das All-
gemeine Wohngebiet ,Birketfeld Il - Zell* aus.

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

4. BESCHLEUNIGTES VERFAHREN

Da es sich um eine MalBhahme der Nachverdichtung handelt, kann das be-
schleunigte Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13 a
Baugesetzbuch (BauGB) angewandt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Grund-
flache weniger als 10.000 m?) die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB. Demnach kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Er-
Orterung nach 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Be-
teiligung der Offentlichkeit und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange er-
folgt im Rahmen der Auslegung des Entwurfs nach 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2
BauGB. Es entfallen im beschleunigten Verfahren die Umweltpriifung, der
Umweltbericht, die Angabe der verfiigbaren Arten umweltbezogener Informa-
tionen und die zusammenfassende Erklarung. Von einer Uberwachung nach §
4 ¢ BauGB kann ebenfalls abgesehen werden.

Ebenso sind keine naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
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1.2

1.3

FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSLAGE

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wird entsprechend 8 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
aus dem Flachennutzungsplan fur die Stadt Geisenfeld entwickelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Flachennutzungsplan als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind neben Wohngeb&auden die
der Versorgung dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

REGIONALPLAN

Die Stadt Geisenfeld gehort zum allgemeinen l&ndlichen 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 Bevdlke-
rungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik der Region Ingolstadt liegen mit
Regensburg an der Spitze Bayerns. Es ist mit einer Bevolkerungszunahme zu
rechnen. Diese Dynamik resultiert in erster Linie aus der Eigenentwicklung der
Region und der Nahe zur Region Miinchen.

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

Die Festsetzung des Wohngebietes "Birketfeld Il — Zell 2. 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 beriicksichtigt diese Grundséatze der Raumordnung. Die
Baugrundsticke liegen an bereits vorhandenen ErschlieBungsstralen. 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 moglichst vorrangig
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2.1

2.2

zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfliigung stehen.

Bei dem Baugebiet handelt es sich um ein Siedlungsgebiet, das zum gréi3ten
Teil schon bebaut ist. Die Stadt Geisenfeld strebt eine mal3volle Nachverdich-
tung dieser Grundstiicke an und entspricht somit genau dem Ziel des LEP 3.2.

Um einen Uberblick Giber die unbebauten innerortlichen 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
Baulucken erfasst sowie die Grundstiickseigentiimer ermittelt. Daraus ergab
sich, dass im Gemeindegebiet insgesamt 302 Baullcken 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 zurlckgeschickt.

Eine Auswertung der Fragebdgen ergab, dass gut 52 % der Befragten grund-
satzlich vorhaben, ihr Grundstiick 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 % wurden ihr Grundsttick zum Verkauf
anbieten, die restlichen 10 % enthielten sich dieser Frage. Interesse an einem
Grundstucksverkauf war auch hier nicht bekundet.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Fur das Planungsgebiet existiert der Bebauungsplan Nr. 52 ,Birketfeld 1l — Zell
1. Anderung®.

BESITZ- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die zu Uberplanenden Flurstiicke sind im Privatbesitz.

STADTEBAULICHE SITUATION

VORHANDENE BAUSTRUKTUR

Das Baugebiet Birketfeld umfasst drei Teile, die im Langzeitkonzept von 1995
dargestellt wurden. Bauabschnittsweise wurde die Auflockerung mit Einzel-
hausbebauung zum Ortsrand hin geplant. Die Baustruktur der umgebenden
Bebauung besteht aus Einzel- und Doppelhausern.

LANDSCHAFTSBILD

Bis auf vier Grundstiicke sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans bereits alle Grundstiicke bebaut. Bei den vier unbebauten Grund-
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2.3

2.4

2.5

2.6

stiicken handelt es sich um Brachflachen ohne nennenswerte Biotopausstat-
tung.

OBERFLACHENBESCHAFFENHEIT, BODENVERHALTNISSE

Im Jahre 2003 wurde fiir das Baugebiet "Birketfeld 11" vom Buro flr Ingenieur-
geologie Stadler, Petershausen, eine Baugrunduntersuchung mit zwei Bohrl6-
chern durchgefihrt. Nach den Bohrungen ergaben sich folgender allgemeiner
Bodenaufbau:

Mutterboden, Kies, Sand.

Nach DIN 18196 wurde der vorgefundene Kies und Sand als gut bis sehr gut
geeigneter Baugrund eingestuft.

Am 05.03.2013 wurden am Birketweg zwei Schirfe mit Sickerversuchen und
an der Hochstral3e ein Schurf mit Sickerversuch durchgefiihrt. Die Schiirfe
waren 2,2 m bzw. 1,5 m tief. Am Birketweg ergab sich folgender Bodenauf-
bau: Mutterboden, Sand (stark schluffig bis schluffig), bzw. Mutterboden,
Lehm (kiesig, sandig, humos), Sand (stark schluffig bis schluffig). An der
Hochstral3e lag folgender Bodenaufbau vor: Mutterboden, Sand (stark schluf-
fig bis schluffig).

HOCHWASSER, GEWASSER, GRUNDWASSER

Das geplante Baugebiet ist hochwasserfrei. Vom geplanten Bereich ist kein
Wasserschutzgebiet bertihrt. Oberirdische Gewasser sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht vorhanden.

Angaben zu hochsten moglichen Grundwasserstanden fur den Untersu-
chungsbereich liegen nicht vor.

Bei den durchgefuhrten Bohrungen (Tiefe 3 m und 5 m) wurde zum Zeitpunkt
der Untersuchungen kein Wasser angetroffen.

ALTLASTEN

Altlasten oder Altlastenverdachtsflaichen 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 gemalR Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutz-
gesetz DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.
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2.7

3.1

3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

4.1

KLIMASCHUTZ
Unter Ziffer 8 der Hinweise des Bebauungsplans wird ausdricklich auf rege-
nerative Energiequellen und eine energiesparende Bauweise hingewiesen.

Eine Ausrichtung der Baukérper nach Siden ermdglicht den Einsatz von Pho-
tovoltaikanlagen.

INFRASTRUKTUR

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Wohngebiet wird Gber die Birgermeister-Birnthaler-Stral3e an die Hoch-
stral3e sowie die Stral3e ,Am Birketfeld* angebunden.

VERSORGUNG, ENTSORGUNG

Die Versorgung des Baugebietes mit Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation
und Kanalisation liegt in den vorhandenen ErschlieBungsstral3en.

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.

WASSERWIRTSCHAFT

SCHMUTZWASSER

Das Baugebiet wird gemaR 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) im Trennsys-
tem entwassert. Uber die bestehende Kanalisation Geisenfeld wird das hausli-
che Abwasser zur Klaranlage Geisenfeld geleitet und dort gereinigt. Die Klar-
anlage Geisenfeld weist zur Behandlung des Abwassers ausreichend Kapazi-
tatsreserven auf.

NIEDERSCHLAGSWASSER

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

STADTEBAULICHES KONZEPT

STADTEBAULICHER ENTWURF

Der zweite Bauabschnitt des Baugebietes Birketfeld wurde als zweihUftiges
Wohngebiet mit MittelerschlieBung geplant. Gegliedert wurde das Baugebiet
durch einen Griinzug, der einen Kinderspielplatz aufnimmit.
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4.2

4.3

4.4

4.5

ART DER NUTZUNG

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Die Aus-
nahmen im Sinne des 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen, um den
Charakter eines vorwiegend dem Wohnen gewidmeten Gebietes nicht zu sto-
ren. Auch bleibt der Gebietscharakter der angrenzenden Wohngebiete damit
gewabhrt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 bzw. 0,4 sowie die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,55 lassen nur eine lockere Bebauung zu.
Auch unter Beriicksichtigung der zulassigen Uberschreitung der GRZ gemal
§ 19 Abs. 4 BauNVO werden somit ausreichend grofRe Flachen von der Bo-
denversiegelung freigehalten.

BAUWEISE

Fur das Baugebiet sind nur Einzelhauser und teilweise Doppelhauser zulas-
sig. Dies entspricht dem Gebietscharakter der angrenzenden Bebauung. Die
wahlweise eingeschossige Bauweise mit zuldssigem ausgebautem Dach bzw.
zweigeschossige Bauweise fugen sich in die Umgebungsbebauung mafvoll
ein.

GRUNORDNUNG

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

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Kleinklimatisch sind kaum Veranderungen zu erwarten. Flachenversiegelun-
gen bringen Temperaturerhhungen mit sich, Hochbauten verandern die o6rtli-
chen Windverhaltnisse. Durch intensive Durchgriinung und das Vermeiden
von Windschneisen kénnen negative Auswirkungen auf das ortliche Klima
eingeschrankt werden.

Die geplanten MalRnahmen sind ein Eingriff in den Naturhaushalt, das Land-
schaftsbild wird verandert. Durch qualifizierte Landschafts- und Hochbaupla-
nung kann das Landschaftsbild aufgewertet werden.

ALTERNATIVE PLANUNGEN

Weitere Standorte fur eine Nachverdichtung wurden nicht untersucht.
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