STADT EICHSTATT

Vollzug der Baugesetze;
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77 ,,Freiwasser

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung

Der Stadtrat der Stadt Eichstatt hat in seiner Sitzung am 22.05.2025 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 77 ,Freiwasser” aufzustellen.

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans liegen die Grundstticke mit den
Flurnummern 1730 und 1732 der Gemarkung Eichstatt.

Plandarlegung:

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 77 ,Freiwasser” liegt zwischen dem Altarm der
Altmihl (dem ,Freiwasser®), der Freiwasser-Stral3e (zugleich KreisstralBe EI 13) und der
WeilRenburger Strale (zugleich BundesstralBe 13), welche die Altmuhl 0stlich des
Plangebietes tGiberquert.

Im Plangebiet sind aktuell die Adressen Freiwasser Nr. 2 und 4 vergeben. Das Plangebiet ist
fast vollstandig versiegelt und mit den Gebduden des friheren Baustofflagers des
Bauunternehmens Martin Meier bebaut.

Da die baulichen Anlagen auf dem Gelande nicht mehr benétigt werden und die zentrale Lage
im Stadtgebiet eine hdherwertige Nachnutzung des Geldndes nahelegt, strebt die Stadt
Eichstatt eine Neubebauung des Geléndes an.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung eines in sich geschlossenen, Uber die
bestehenden StraRenziige (Freiwasser-StraBe und WeilRenburger Straf3e) erschlossenen
Stadtquartiers vor. Geplant ist eine Kombination aus hochwertigem Geschosswohnungsbau
im westlichen Bereich des Plangebiets und dem neuen Betriebshof der Feuerwehr Eichstatt
im Ostlichen Bereich des Plangebietes. Uber den Betriebsraumen der Feuerwehr ist
zusatzlicher Geschosswohnungsbau vorgesehen. Insgesamt sollen im Plangebiet rund 90
Wohneinheiten mit insgesamt ca. 7.600 gm Wohnflache und Betriebsrdume fiur die Feuerwehr
mit ca. 1.800 gm Nutzflache entstehen.

Weil sich die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben auf dem Gelédnde derzeit nach § 34 BauGB
richtet und das ,Einfugungsgebot‘ nach § 34 BauGB allenfalls eine Neubebauung in der
bisherigen Form (freistehende Gewerbehallen) ermoglicht, hat die Stadt Eichstatt die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 77 ,Freiwasser” beschlossen.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 1,08 ha.

Aufgrund der raumlichen Lage und begrenzten Ausdehnung des Plangebietes erfolgt die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird entsprechend den Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8§ 6a Abs 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.



Aufgrund der Lage des Plangebietes im Talbereich der Altmuhl und der damit verbundenen
besonderen Anforderungen des Natur- und Hochwasserschutzes wird von dem im
beschleunigten Verfahren gemalR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB mdglichen Verzicht auf die
frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Absatz 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Stadtquartiers erfolgt tber mehrere Zufahrten von
der Freiwasser-Stra3e. Fur den ruhenden Verkehr entsteht unter der Wohn- und
Feuerwehrbebauung eine ca. 5.800 gm grol3e Tiefgarage. Diese bietet Platz fur rund 160
Stellplatze. Weitere Stellplatze sind oberirdisch im Westen des Plangebietes und im Bereich
des Betriebshofs der Feuerwehr vorgesehen. Der bisher weitgehend versiegelte Uferbereich
entlang des Altmihl-Altarms wird als private Grinflache von Bebauung freigehalten und
naturnah gestaltet.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eichstétt ist das Planungsgebiet
trotz der bestehenden Bebauung grofdtenteils als Flache fur Landwirtschaft / AuRenbereich
dar. Die Flachen entlang des Altmuhl-Altarms werden als Grinlandnutzung mit der Funktion
eines Pufferstreifens entlang von FlieRgewassern dargestellt.

Um den FNP mit den Zielen des vorliegenden Bebauungsplans in Ubereinstimmung zu
bringen, ist der FNP im Bereich des Plangebietes teilweise anzupassen. Hierbei ist die Flache
fur Landwirtschaft / Auf3enbereich als gemischte Bauflache oder konkret als urbanes Gebiet
darzustellen. Die im Bereich des Plangebiets im FNP bislang dargestellte Grinlandnutzung
mit der Funktion eines Pufferstreifens kann unverandert gelassen werden.

Die Anpassung des FNP erfolgt gemaf? 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach der Aufstellung des
Bebauungsplans im Wege der Berichtigung.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB:

Fur die vorgenannte Bauleitplanung ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durchzufiihren. Zu diesem Zweck werden die Planunterlagen
in der Zeit vom

08.08.2025 bis einschliellich 16.09.2025

auf der Internetseite www.eichstaett.de / Rathaus / Informationen / Bauleitplanverfahren /
offentliche Auslegungen veréffentlicht.

Gleichzeitig liegen die Unterlagen zur Einsichtnahme und Erdrterung fir die Allgemeinheit
offentlich aus und kdnnen im 2. Stock des Rathauses (Marktplatz 11) an der Anschlagtafel des
Stadtbauamtes wéahrend der allgemeinen Dienststunden eingesehen werden.

AuBerungen zur dargelegten Planung kénnen wahrend dieser Frist elektronisch per Mail an
bauleitplanung@eichstaett.de alternativ auch schriftlich oder zur Niederschrift, abgegeben
werden.

Eichstatt, den 04.08.2025
gez.

Josef Grienberger
Oberbirgermeister


http://www.eichstaett.de/
mailto:bauleitplanung@eichstaett.de

Anlage: Lageplan mit Umgriff des Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 77 ,Freiwasser*
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