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1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Zell, nérdlich der
Hochstrafl3e und beinhaltet die Flurstiicke 723 und 724, Gemarkung Zell.

Der Planungsbereich wird folgendermal3en begrenzt:

im Sitden: - Suidgrenze FI.Nr. 724,
im Westen: - Westgrenzen der FI.Nrn. 723 und 724,
im Norden: - Nordgrenze der FI.Nr. 723,
im Osten: - Ostgrenzen der FI.Nrn. 723 und 724.
2. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG DER 1. ANDERUNG

Der Grundstiickseigentimer der FI.Nrn. 723 und 724 mdéchte auf den beiden
Grundstiicken mit 822 m?2 bzw. 821 m? Grundsticksflache 3 Einzelhauser er-
richten.

Der derzeit gultige Bebauungsplan lasst fur diese Grundsticke bisher nur je
eine Einzel- oder Doppelhausbebauung zu. Die beiden Grundstiicke sind in
drei gleichgrol3e Parzellen aufzuteilen, eine Bebauungsplananderung ist hier-
zu erforderlich.

In der Stadt Geisenfeld, einschlief3lich aller Ortsteile, Ubersteigt die Nachfrage
nach Baugrundstiicken das Angebot deutlich. Dies hat die Stadt im Rahmen
einer Eigentimerbefragung ermittelt (vgl. hierzu sogleich unter Ziff. 5 dieser
Begriindung). Die Anderung des Bebauungsplans dient vor diesem Hinter-
grund der Schaffung von weiteren Wohnbauflachen.

Die erste Anderung des Bebauungsplans verfolgt folgende Ziele:

1. Aufteilung der Grundstiicke FI.Nrn. 723 und 724 in drei gleichgroRe Par-
zellen,

2. Anpassung der Uberbaubaren Flachen und Flachen fur Garagen an die
aktuelle Planung.

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

3. BESCHLEUNIGTES VERFAHREN

Da es sich um eine MalBhahme der Nachverdichtung handelt, kann das be-
schleunigte Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13 a
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-

Bebauungsplan Nr. 80 ,Birketfeld Il — Zell 1. Anderung® Begrundung vom 12.11.2020 Seite 3



folgt im Rahmen der Auslegung des Entwurfs nach 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2
BauGB. Es entfallen im beschleunigten Verfahren die Umweltprifung, der
Umweltbericht, die Angabe der verfigbaren Arten umweltbezogener Informa-
tionen und die zusammenfassende Erklarung. Von einer Uberwachung nach §
4 c BauGB kann ebenfalls abgesehen werden.

Ebenso sind keine naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

4. REGIONALPLAN

Die Stadt Geisenfeld gehort 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 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 Minchen.

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

Die Festsetzung des Wohngebietes "Birketfeld Il — Zell 1. Anderung " ent-
spricht diesen Vorgaben der Regionalplanung.

5. 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
Baugrundstiicke liegen an bereits vorhandenen ErschlielBungsstral3en. 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
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfliigung stehen.

Die Stadt Geisenfeld strebt eine maf3volle Nachverdichtung dieser Grundsti-
cke an und entspricht somit genau dem Ziel des LEP 3.2.

Um einen Uberblick iiber 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 Baullicken bestehen, die sich
im Eigentum von 231 Personen befinden.
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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 zurtickgeschickt.

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

6. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Fur das Planungsgebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 80
.Birketfeld I11“.

7. DENKMALSCHUTZ

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

8. ALTLASTEN

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind in diesem Gebiet nicht bekannt.
Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein
konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen be-
kannt sein bzw. bekannt werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu
informieren.

9. ALTERNATIVE PLANUNGEN
Alternative Planungen wurden nicht untersucht, da es sich bei der Bebau-

ungsplananderung lediglich um eine Nachverdichtung zweier Grundstiicke in
einem bestehenden Baugebiet handelt.
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