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Beqgrindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 62
Weinleite West" Rebdorf

Raumlicher Geltungsbereich: Flurnummern 214 und 222/3 Gemarkung Marienstein. Der Gel-
tungsbereich umfasst eine Flache von ca. 7,3 ha.

1. Verfahren

Am 19.07.2012 hat der Stadtrat der Grof3en Kreisstadt Eichstatt in dffentlicher Sitzung geman

§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungs-
planes Nr. 62 ,Weinleite West* Rebdorf gefasst. Demnach soll stdlich der Kinderdorfstral3e in
westlicher Erweiterung der bestehenden Wohnbebauung ,Rebdorf* ein Allgemeines Wohnge-
biet entwickelt werden.

Zur Vorabstimmung der vorliegenden Planung mit den wesentlich betroffenen Tragern 6ffentli-
cher Belange wurde am 08.11.2012 ein Scopingtermin nach § 5 UVPG abgehalten. Daran ha-
ben die Vertreter folgender Behorden teilgenommen:

- Landratsamt Eichstatt, technischer Umweltschutz

- Stadtwerke Eichstatt

- Amt fur Ern&hrung, Landwirtschaft und Forsten Ingolstadt

Die Ergebnisse des Scopingtermins sind in die vorliegende Fassung des Bebauungsplanes
eingeflossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange fand im Zeit-

raum zwischen 02.04.2013 bis 02.05.2013 statt. Die Burgerschaft wurde am 22.04.2013 zu ei-
ner 6ffentlichen Birgerversammlung geladen und tber das Vorhaben Weinleite West informiert.
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2. Lage, GroRRe, Beschaffenheit

Das Plangebiet liegt im Naturpark Altmuhltal und grenzt an den dstlichen Rand des bebauten
Ortsbereiches des Stadtteils Rebdorf an. Im Siuden sowie im Westen grenzt das Vorhabenge-
biet an bewaldete Flurstiicke, welche als EU-Vogelschutzgebiet, als FFH-Gebiet, sowie als
Landschaftsschutzgebiet (Schutzzone im Naturpark Altmuhltal) ausgewiesen sind. Ein Teil des
Landschafsschutzgebietes sowie des FFH-Gebietes befindet sich, am siudéstlichen Gebiets-
rand, innerhalb des Geltungsbereiches. Am Ful3e der Weinleite verlauft die StaatsstralRe 2230.
Am Nordrand grenzt das Plangebiet an die nach Westen ansteigende Kinderdorfstral3e, sowie
dariiber hinaus an landwirtschaftlich intensiv genutzte Flursticke, in dessen Mitte ein weiterer
Teil der Landschaftsschutzgebiete ,Schutzzone im Naturpark Altmdhltal“ hineinragt. Des Weite-
ren liegen zwei amtlich kartierte Biotope in direkter Nachbarschaft, sowie ein weiteres innerhalb
des Plangebietes, am sudostlichen Gebietsrand.

An das Plangebiet grenzt folgender Bebauungsplan:
- im Osten: Nr. 8 ,, Weinleite* (rechtskraftig seit 16.07.1973, geadndert am 11.08.2006)
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Quelle: Stadt Eichstatt, Stadtbauamt

2.2 Beschaffenheit des Grundstlicks

Im Geltungsbereich ist das Flurstiick Nr. 214 im glltigen Flachennutzungsplan als Allgemeines
Wohngebiet, sowie das Flurstiick 222/3, Gemarkung Marienstein, als Verkehrsflache (Kinder-
dorfstral3e) dargestellt. Derzeit wird das Vorhabengebiet noch landwirtschaftlich bewirtschaftet.
Das Grundstiuck weist eine auf3erst bewegte Topographie auf, und fallt von Norden bzw. von
Nordwesten von 462 miNN auf 425 miuNN nach Siiden, sowie nach Siddosten. Eine Kessella-
ge zeigt sich von der Mitte des Geltungsbereiches zum 6stlichen Rand, die sich in die bereits
bestehende Bebauung nach Osten hin weiter fortsetzt. Die sldlich angrenzende, bewaldete
Hangleite der Altmuhl fallt mit teilweise offen anstehendem Fels stark von Norden nach Siiden,
zur StaatstralBe 2230 ab.

Der innerhalb des FFH- und Landschaftsschutzgebietes, mit Gehélzbestanden liegende, sud-
Ostliche Teilbereich (FI.-Nr. 214), befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches. Ebenso liegt
das dortige Biotop Nr. 7132-0074-17 innerhalb des Planungsraumes

Die feintopographischen Gegebenheiten kdnnen auch aus vergangenen Schuttablagerungen
des Steinbruches Blumberg herriihren. Es ist moglich, dass Material aus dem Steinbruch Blum-
berg in der Vergangenheit Altschutt am 6stlichen Gebietsrand, angrenzend an das benachbarte
Wohngebiet, abgelagert wurde. Die KP Ingenieurgesellschaft mbH wurde damit beauftragt, die
Untergrundverhaltnisse zu untersuchen. Das gutachterliche Ergebnis zeigt, dass im Bereich der
Schirfe 3 erhohte Chrom, Nickel und Thallium Werte festgestellt wurden (vgl. Ziff. 12). Weitere
Altlasten konnten nicht nachgewiesen werden.

Die am Nordrand des Geltungsbereiches verlaufende Kinderdorfstral3e steigt von Osten nach
Westen um 26 m von 436 m 4. NN auf 462 m 4. NN an. Das Querprofil der Kinderdorfstral3e ist
dabei nach Norden hin geneigt, wodurch sich gegeniiber dem sudlich angrenzenden Vorha-
bengebiet eine bis zu 3 m hohe Stralenbdschung ergibt.
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Das Plangebiet wird am westlichen Grundstiicksrand, von Nordwesten nach Siden, von einer
20 kV-Freileitung der N-ERGIE Netz GmbH Nirnberg gequert. Hier besteht die Vorgabe, zur
geplanten Bebauung einen Schutzabstand von mindestens 9 m einzuhalten.

Blick Nord - Sud Blick Nordwesten - Stidosten

r

Blick West - Ost

3. Bodenordnende MalRnahmen

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplanes liegenden
Grundstiicke (Flur-Nr. 214, 222/3) befinden sich im Besitz der Stadt Eichstéatt. Bodenordnende
Mafinahmen sind daher nicht veranlasst.

4, Planungsbindungen
4.1  Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die GroRe Kreisstadt Eichstétt liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2006) auf
der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Ansbach — Ingolstadt — Landshut, innerhalb
dem allgemein landlichen Raum, wobei Eichstétt als Mittelzentrum ausgewiesen ist. Bezuglich
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der nachhaltigen Siedlungsentwicklung gibt das LEP 2006 Teil B VI in seinen Zielen und
Grundsatzen vor:

Bl1.2.2:

(2) Verluste an Substanz und Funktionsfahigkeit des Bodens, insbesondere durch Versiegelung, Erosion,
Verdichtung, Auswaschung und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen MaRnahmen und Nutzungen
minimiert werden. Soweit méglich und zumuntbar soll der Boden entsiegelt und regeneriert werden.

Im Plangebiet: Entsiegelung des bestehenden Weges am Ostrand des Geltungsbereiches.

B13.2.1.2:
(G) Die Erhaltung und Verbesserung der Versickerungsfahigkeit von Flachen, insbesondere durch Be-
schrankung der Bodenversiegelung, ist anzustreben.

B VI ziff. 1:

(G) Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwicklung unter
Wahrung der nattrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen von Bevélkerung und Wirt-
schaft kommt besondere Bedeutung zu. Dabei sind die Bewahrung der bayerischen Kulturlandschaft und
die Forderung der Baukultur anzustreben. Auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild ist mog-
lichst zu achten.

BVI11:
(2) Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig (...)
— flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

(G) Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen mdéglichst gering zu halten.
(2) Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen méglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Im Plangebiet: Durch die Festsetzung der Garagenstandorte sowie der Festsetzung dass die
Zufahrten nur in wasserdurchlassigem Material hergestellt werden dirfen, wird der Versiege-
lungsgrad reduziert.

BVI1.3:
(2) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden.

Im Plangebiet: Die Bebauung des Vorhabengebietes ist als Weiterentwicklung der bestehenden
benachbarten Bebauung ,Weinleite* zu sehen.

B VI 15:
(G) Siedlungsgebiete (...) sind mdglichst schonend in die Landschaft einzubinden.
(2) Besonders schitzenswerte Landschaftsteile sollen grundsétzlich von einer Bebauung freigehalten
werden. Dies gilt neben unter besonderem gesetzlichen Schutz stehenden Gebieten flr
— besonders bedeutende oder weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftspragende Ho-

henriicken, Kuppen und Hanglagen

Im Plangebiet: Durch die der Topografie folgenden Erschlieungsstiche, die Festsetzung der
Hohe der baulichen Anlagen, sowie der griinordnerischen Festsetzungen wird Ricksicht auf
das Landschaftsbild und die topografischen Gegebenheiten genommen. Das Plangebiet fugt
sich in den vorhandenen Bestand ein.

BVI21:

(G) Durch eine nachhaltige gemeindliche Planung, die eine vorausschauende kommunale Bodenpolitik
einschliel3t, ist der Nachfrage nach verfiigbarem Wohnbauland (...) méglichst Rechnung zu tragen.
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BV3.1.3:
(G) Auf allen Ebenen und Sektoren sind ein sparsamer und rationeller Umgang mit Energie und ein Ein-
satz besonders effizienter Energieerzeugungs- und —verbrauchstechnologien anzustreben.

BV 3.6:
(G) Es ist anzustreben, erneuerbare Energien — Wasserkraft, Biomasse, direkte und indirekte Sonnen-
energienutzung, Windkraft und Geothermie — verstarkt zu erschlielen und zu nutzen.

Im Plangebiet: Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird ausdricklich erwiinscht. Die Tra-
fostation wurde aus dem Grund der Einspeisung von erneuerbaren Energien an einen zentralen
und gut erreichbaren Ort im Plangebiet platziert. Bereits bei der am 22.04.2013 stattgefundenen
Burgerversammlung wurde deutlich, dass ein Interesse der Versorgung durch erneuerbare
Energien besteht. Zur besseren Ausrichtung der Gebaude, in Hinblick auf regenerativer Ener-
gien, sowie zur Bestandsanpassung an die benachbarte Bebauung wurden als zuléssige Dach-
formen flachgeneigte Pultdacher und Flachdacher gewabhilt.

Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Beziglich des Siedlungswesens (Fassung vom 05.03.2012) formuliert der Regionalplan In-
golstadt folgende Ziele und Grundséatze:

(G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung, ausreichend
Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

(2) Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in einem ange-
messenen Verhaltnis stehen. Eine sinnvolle Zuordnung der Wohnstétten, Arbeitsstatten, Erholungsfla-
chen und der zentralen Einrichtungen zueinander und zu den Verkehrswegen und den 6ffentlichen Nah-
verkehrsmitteln ist mdglichst vorzusehen, um dem Schutz vor Immissionen zu gentigen und das Ver-
kehrsaufkommen zu verringern (Blll, Ziff. 1.4)

(2) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und in den
Ortsrandbereichen soll geachtet werden (BllI, Ziff. 1.5)

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Regionale Griinzlige, sowie regionalplanerisch festgelegte
Erholungsgebiete sowie Erholungseinrichtungen von Uberregionaler und regionaler Bedeutung
werden vom Vorhaben tangiert. So liegt der Vorhabenbereich oberhalb des Altmuhltales direkt
am Nordrand des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ,Altmihital mit Seitentélern (01)" und
des Regionalen Griinzuges ,Altmuhltal mit Anlautertal, Schwarzachtal, Sulztal und Ottmaringer
Trockental* (10). Das Altmihltal ist auch als Schwerpunktgebiet des regionalen Biotopverbun-
des.
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Quelle: Regionalplan Ingolstadt

Daruber hinaus liegt der Geltungsbereich im Tourismusgebiet Nr. 26 Altmuhltal (= Flache des
Naturparks Altmuhltal; gemall LEP Begrindungskarte zu B 1l 1.3) sowie innerhalb des Erho-
lungsgebietes Nr. 1a ,Oberes Altmuhltal und Seitentaler (insbesondere Gailachtal, Kipfenberger
Schambachtal, Anlautertal und Sulztal)* gemaR B IV 4.9 des Regionalplanes. Dabei liegt die
Willibaldsburg als tberregional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt in direkter Sichtbeziehung
zum geplanten Baugebiet. In den Tourismus- und Erholungsgebieten kommt der Erholungs-
funktion grundsétzlich hohe Bedeutung vor anderen Raum beanspruchenden Planungen und
MalRnahmen zu.
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Fur den Landkreis Eichstatt sind folgende Einzelmaflinahmen formuliert:

Ziff. 1.1: Im Naturpark Altmuhltal, der sich aufgrund seiner vielseitigen Voraussetzungen als
groBraumiger 6kologischer Ausgleichsraum eignet, sollen vor allem die folgenden Gemeinden
zur Erfullung ihrer Freizeit- und Erholungsfunktionen Erholungseinrichtungen anbieten (u. a.
Eichstatt).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Grol3en Kreisstadt Eichstatt
wurde in der Fassung vom 01.06.2006 von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid Nr.
3-34.1-4621-E1-9-2/06 vom 12.05.2006 gemal § 6 BauGB genehmigt.

Die zur Entwicklung als Wohnbauflachen vorgesehene Flache im Westen der bestehenden
Wohnbebauung des Ortsteiles Rebdorf ist Bestandteil des gultigen Flachennutzungsplanes vom
01.06.2006. Der Stadtrat Eichstatt hat auf dieser Grundlage in der Sitzung vom 29.09.2011 den
Erwerb und die Entwicklung geeigneter Wohnbauflachen, unter anderem der
Gebietsausweisung ,Weinleite West* beschlossen.

Quelle: Flachennutzungsplan 2006, Stadt Eichstatt

5. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

5.1  Anlass der Planung und Standortwahl

Das westlich von Rebdorf gelegene Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Die Planung erfolgte aufgrund der angespannten Wohnungsmarkt-
situation und die damit verbundenen bereits, laut Liegenschaftsamt Eichstatt vorliegenden 160
Bauanfragen, als bedarfsgerechte Entwicklung unter wirtschaftlicher Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur. Die 160 vorliegenden Vormerkungen beziehen sich auf die Neubaugebiete Wein-
leite West und Landershofen Nord. Durch das Vorhabengebiet kann jedoch der vorhandene
Bedarf an Wohnbauland nicht gedeckt werden.

Die enorme Nachfrage an Bauland, welche sich auch in der Blrgerversammlung am
22.04.2013 durch die Anwesenheit vieler Bauinteressenten gezeigt hat, sowie durch das fir den
Planbereich durch die Stadt auferlegte Baugebot, ebenso durch die gesamtheitliche Herstellung
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der Erschlie3ung lasst auf eine rasche und gleichméaflige Siedlungsentwicklung schlieRen. Von
einer Festsetzung, das Plangebiet in Bauabschnitten zu entwickeln wird daher abgesehen.

Im Stadtgebiet sind gemanR beiliegendem Plan ,Baurechtsreserven” (siehe Anlage) der Gebiets-
typen Wohnen, Gewerbe, Mischgebiet und Wohn-/Mischgebiet vorhanden. Aufgrund dessen,
dass sich die nicht bebauten Wohnbaugrundstlicke in privater Hand befinden, stehen diese flr
eine Nachverdichtung nicht zur Verfigung.

5.2 Artund Mafl3 der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird in Ergdnzung der bestehenden Bebauung am Ortsrand des Stadtteils
Rebdorf ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, mit ca. 71 neuen Baugrundstticken
entstehen. Die vorgeschlagenen Grundstiicksgrof3en zielen auf eine Bebauung mit freistehen-
den Einzelhausern, Doppelhaus- sowie auf eine Reihenhausbebauung ab.

Das MalR der baulichen Nutzung wird in Weiterentwicklung des bestehenden, dstlich angren-
zenden Bebauungsplanes (Nr. 8 ,Weinleite*, 16.01.1991), in verdichteter Form, nach § 19
BauNVO festgesetzt. Fur die nordlich geplanten Reihenhauser und Hausgruppen ist eine GRZ
von 0,4, sowie eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Fir die freistehenden Einfamilienhauser, sowie fur
die Doppelhéauser ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,5 festgesetzt. Fir die sich entlang
der parallel zur Kinderdorfstral3e verlaufende SammelstraRe (Bugelerschlie3ung) geplanten
Reihenhauser ist eine Geschossigkeit von Il Vollgeschossen zuldssig. Fur die Gbrige Bebauung
mit freistehenden Einfamilienhdusern, sowie fir die Doppelhduser sind ebenfalls 11 Vollge-
schosse zulassig. Mit der Festsetzung einer maximalen Wandhéhe wird eine raumvertragliche
Hoéhenentwicklung festgelegt. Die maximale Wandhdohe fir die freistehenden Einfamilienhauser,
fur die geplanten Doppelhduser sowie fir die Reihenhausbebauung und Hausgruppen betragt
6,50 m. Fir die talseits der o6ffentlichen ErschlieBungsstralle liegenden Grundstiicke gilt als
Mal3 der Hohe der baulichen Anlagen der Bezugspunkt, die StralRenhinterkante. Fur die berg-
seits der offentlichen ErschlieBungsstralie liegenden Grundstiicke gilt als Wandhdhe das Mald
von der natirliche Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut
an der topografisch hochsten Stelle der Uberbauten Flache.

In Weiterentwicklung des bestehenden Wohngebiets ,Weinleite*, sind fur die Reihenhauser und
Hausgruppen im Plangebiet Flachdacher zulassig. Fur Einzel- und Doppelh&duser sind sowohl
Flachdacher, als auch flachgeneigte Pultdacher mit einer Dachneigung bis 10° zulassig Die
Pultdacher missen nach Westen bzw. nach Siden orientiert sein, so dass das Anbringen von
erneuerbaren Energien in Form von z. B. Photovoltaik- oder Solaranlagen mdglich ist.

53 Stadtebaulicher Entwurf, Gberbaubare Grundstiick sflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien gemall § 23
BauNVO definiert. Vorgesehen ist es, dass sich die zweigeschossigen, freistehenden Einfamili-
enh&user, sowie die Doppelhauser entlang den Stichstraf3en orientieren, und den Straldenraum
einrahmen. Die sich im ndrdlichen Planbereich befindlichen Geb&dude werden durch eine Bauli-
ne an die offentliche Verkehrsflache herangerickt. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten
sind fur die Grundstiicke des sudlichen Plangebietes keine Baulinien festgesetzt. Die Gebaude
koénnen sich dadurch der Topografie anpassen.

Aufgrund der Topografie, und der sich daran orientierten Stichstral3en ergeben sich im Plange-
biet teilweise betrachtliche GrundstiicksgrofZen. Um eine mdglichst optimale Ausnutzung des
Nettobaulandes zu gewahren wurden die entsprechenden Bereiche durch eine Anordnung von
Wohnhofen verdichtet. Um die geplanten Wohnhofe gruppieren sich jeweils vier freistehende
Einfamilienh&user.
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Die Grundstiicke der im Norden dargestellten Reihenhausbebauung sind so ausgelegt, dass bei
einer verstarkten Nachfrage an freistehenden Einfamilien- bzw. Doppelhdusern, die Grundsti-
cke entsprechend geteilt werden kdnnen, also anstatt eines Reihenhausriegels ein Doppelhaus
bzw. zwei freistehende Einfamilienhduser Platz finden. Dies gilt fir die beiden westlichen Rei-
henhausgrundstiicke. Die zwei dstlichen Grundstiicke sehen eine Bebauung mit je 4 Reihen-
hausparzellen, bzw. mit je einem Mehrfamilienhaus (Geschosswohnungsbau) vor. Je darge-
stelltes Baufenster ist ein Geschosswohnungsbau mit maximal 8 Wohneinheiten zuléssig.

54 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Zur Vermeidung von Parkplatzproblemen innerhalb des Wohnquartiers, wird ein Stellplatz-
schlissel von 2 Stellplatzen je Wohneinheit vorgesehen. Die Stellplatze kénnen in Form von
Garagen oder Carports auf dem Grundstiick errichtet werden. Im Entwurf des Bebauungspla-
nes Weinleite West sind Standorte fur Garagen und Carports sowie fur die jeweiligen Zufahrten
festgesetzt. Weitere nicht offentliche Stellplatze sind auch auRerhalb des dafiir vorgesehenen
Bereiches auf dem privaten Grundstiick zulassig.

Zwischen der Kinderdorfstraf3e und der Sammelstral3e (Blgelerschliel3ung) entsteht eine ca. 20
m breite Park- sowie 6ffentliche Griinzone. Innerhalb dieser Zone sind offentliche Parkplatze,
sowie Gemeinschaftsgaragen und -stellplatze, die der Reihenhausbebauung bzw. den Ge-
schosswohnungsbauten zuzuordnen sind, geplant. Besucherstellplatze sind im O6ffentlichen
Strallenraum, sowie auf den ausgewiesenen Parkplatzflachen vorgesehen.

Nebenanlagen in Form von z.B. Nebengeb&ude fur Gartengeréate oder &hnliches sind auf dem
gesamten Grundstiick zulassig, mit Ausnahme eines 1,5 m breiten Grundstlicksstreifen entlang
der offentlichen Verkehrsflache.

5.5  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der bisher als Acker genutzte Bereich der Flurstiicke im Geltungsbereich wird einer wohnbauli-
chen Nutzung, sowie an den Randbereichen einer Nutzung als 6ffentliche Grunflache zugefihrt.
Die damit verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gemaR § 15
BNatSchG werden entsprechend den gesetzlichen Regelungen ausgeglichen (siehe Umweltbe-
richt).
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5.6  Alternative Planungen

\ - -
\ - -

Stadtebauliches K_(;nzept B

Alternativ zum vorliegenden stadtebaulichen Konzept wurde ein weiteres Konzept ausgearbei-
tet. Die Planungsvariante B sieht eine direkte Anbindung durch zwei StichstraBen an die Kin-
derdorfstraBe vor. An den StichstralRen, mit am Ende befindlichen Wendeanlagen, héngen
Wohnhofe, um welche sich jeweils vier freistehende Einfamilienh&user gruppieren. Das stadte-
bauliche Konzept B sieht eine Wohnbebauung ausschlie3lich mit freistehenden Einfamilienhau-
sern vor. Durch die Ausbildung der Wohnhofe ergibt sich eine klare gut ablesbare stadtebauli-
che Struktur, jedoch geht dadurch die technische Infrastruktur nicht auf die Gelandegegeben-
heiten ein. Eine Entwasserung aller Grundstticke im Freispiegel ist aufgrund dessen nicht mog-
lich.

Alternative ErschlieBungsmdéglichkeiten

Aufgrund der stark bewegten Topografie, und der damit verbundenen Bdschung im Bereich der
Kinderdorfstrale, wurde das Ingenieurbiro Goldbrunner GmbH beauftragt, unterschiedliche
Anbindungsmdglichkeiten an die Kinderdorfstral3e zu untersuchen. Es wurden vier Erschlie-
Bungsmaglichkeiten erarbeitet, sowie die Vor- und Nachteile dieser aufgezeigt.

Die ErschlieRungsvariante 1 sieht eine Anbindung an die Kinderdorfstral3e am 6stlichen und
westlichen Gebietsrand vor. Die Umsetzung dieser ErschlieBungsvariante wirde aufgrund der
StralRenbdschung zu einer sehr hohen, in Dammlage (ca. 3 m Uber natirlichem Gelande) ge-
fuhrten Anbindung fiihren. Aufgrund dessen wurden weitere ErschlieRungsmaoglichkeiten unter-
sucht. Die Variante 2 sieht eine Anbindung an einer aus topografischer Sicht glinstigen Stelle,
im Kurvenbereich, vor. Die Ausbildung einer Schleifeneinfahrt ermdglicht Uber eine gréRere
Lange eine sanfte Anbindung des Gebiets an die KinderdorfstralRe, jedoch befindet sich dieser
Teil der ErschlieBung auf3erhalb des Geltungsbereiches. Um eine mdglichst flache Einfahrt in
das Plangebiet zu gewahren, wurde der westliche Anbindungspunkt moglichst weit in Richtung
Osten verschoben. Die Varianten 3 und 4 zeigen diese Mdéglichkeit der ErschlieBung. Nachteil
der Variante 4 ist der geringe Abstand der beiden Anschlusspunkte, aber auch, dass zwei der
funf StichstraBen an nur einem Anbindungspunkt angebunden sind. Eine weitere Erschlie-
Bungsvariante sieht die Anpassung (Tieferlegung) der KinderdorfstraRe vor. Der Anpassungs-
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bereich beléauft sich auf rund 400 m, und wirde zu einem erhohten Kostenaufwand der Er-
schlieBung fuhren. Im Vergleich aller ErschlielBungsvarianten hat sich die Variante 3 als topo-
grafisch glnstigste, mit gleichzeitig vertraglichem Kostenaufwand erwiesen.

Erschliefungsvariante 1
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Quelle: Goldbrunner Ingenieure GmbH

6. Belange von Kindern und Jugendlichen

Fur Kinder der Altersgruppe von 0 — 11 Jahre wird ein ca. 800 m2 gro3er Kinderspielplatz am
Ostlichen Gebietsrand, als Verbindungs- und Treffpunkt zwischen geplantem und bestehendem
Wohngebiet, festgesetzt. Ein weiterer Spielplatz, fir Kinder der Altersgruppe ab 12 Jahre, ist
innerhalb der 6ffentlichen Grinflache am sudostlichen Gebietsrand geplant. Ebenso werden
mit den Verkehrsflaichen der StichstraBen und den Wendeanlagen zusétzliche Spiel- und Auf-
enthaltsbereiche in direkter Wohnungsnahe fur Kinder und Jugendliche geschaffen. Da die
Verkehrsflachen ausschlie3lich von Anwohnern und deren Besucher genutzt werden, und
Durchgangsverkehr ausgeschlossen ist, entsteht ein qualitatsvoller Spiel- und Aufenthaltsraum
im offentlichen Raum.
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7. Grunordnung

7.1 Private Grinflachen

Die privaten Grunflachen sind gartnerisch  anzulegen und zu unterhalten.
Der Bebauungsplan sieht eine Pflanzung von Baumen auf Privatgrund vor (mindestens ein
Laubbaum je 400m2 Grundflache). Diese sollten durch die einzelnen Bauherren im Rahmen der
jeweiligen Bauvorhaben gepflanzt werden.

Mit der vorgegebenen Pflanzliste, die standortgerechte Pflanzen enthalt, soll eine angemessene
Einbindung in das Landschaftsbild erreicht werden.

Private, mittelbar an das FFH-Gebiet angrenzende, Grundstiicke

In Grundstticken, welche an das im Siden liegende FFH-Gebiet angrenzen, liegt aus Grinden
einer Umsturzgefahr der Gehdlzbestande, die Baugrenze mindestens 6 m innerhalb der sudli-
chen Grundstiucksgrenze. Innerhalb des 6 m-Bereiches dirfen lediglich Garagen und Carports
errichtet werden.

7.3  Von der Bebauung freizuhaltende Flache

Am sudostlichen Gebietsrand grenzt eine Grinflache der Stadt Eichstatt an die Ausgleichs-
flache des Plangebietes an. Die von der Bebauung freizuhaltende Grinflache fallt in den Um-
griff des FFH- und Landschaftsschutzgebiet.

Um das geplante Wohngebiet an den bestehenden Mischwasserkanal anzukniipfen wird am
ostlichen Rand des Geltungsbereiches eine Abwasserleitung zum Schacht Nr. M2442 herge-
stellt.

7.4  Offentliche Grunflachen

Entlang der KinderdorfstraRe, sowie am stdlichen, westlichen und 6stlichen Gebietsrand sind
offentliche Grinflachen festgesetzt.

Am sudlichen Rand des Plangebietes, entsteht gegeniiber dem FFH-Schutzgebiet, eine min-
destens 10 m breite 6ffentliche Schutzzone. Die Flache wird als Gras-Krautsaum mit Einzel-
baumpflanzungen entlang des Waldrandes entwickelt und als Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, und als natur-
schutzfachliche Ausgleichsflache angerechnet.

Ein unterirdisches Regenrtckhaltebauwerk innerhalb der 6éffentlichen Grinflache, am suddstli-
chen Gebietsrand, mit Ableitung zum Schacht Nr. M2442, ist im Plan nachrichtlich dargestellt.

Die sich am 0stlichen Gebietsrand befindliche 6ffentliche Griinflache dient zum einen der Ein-
grinung des geplanten Wohngebiets, zum anderen entsteht durch diese Flache ein entspre-
chender Abstand zum benachbarten Wohngebiet.

Entlang der nérdlichen SammelstralRe, des mittigen FuRweges, der Zufahrten zu den Wohnho-
fen, sowie am Ende der PlanstraRen an den Wendeanlagen sind punktuelle Wegebegleitende
Griunflachen mit Einzelbaumpflanzungen geplant.

Am sudostlichen, sowie am @dstlichen Gebietsrand entstehen Spielrdume fiir Kinder, sowie fir
Jugendliche. Der 6stlich an das benachbarte Wohngebiet angrenzende Kinderspielplatz um-

B 24, Oktober 2013 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstrae 10 > 85051 Ingolstadt



B GrolRe Kreisstadt Eichstatt m Seite 15
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 62 ,Weinleite West*

fasst eine Flache von knapp 800 m? und fungiert an dieser Stelle als Verbindungs- und Treff-
punkt sowohl fir das geplante Wohngebiet, als auch fir das bereits bestehende Gebiet ,Wein-
leite”

8. Flachen flr Versorgungsanlagen

Im Geltungsbereich ist in zentraler, und gut erreichbarer Lage innerhalb der éffentlichen Griin-
flache, an die PlanstraBe C angrenzend, eine Trafostation geplant. Der Standort wurde, auch in
Hinblick auf mogliche Photovoltaik-Einspeisungen aus den einzelnen Wohngeb&uden mit den
Stadtwerken Eichstétt abgestimmt.

9. Umwelt- und naturschutzfachliche Belange, Forstw irtschaft-
liche Belange

Zur Bericksichtigung der umwelt- und naturschutzfachlichen Belange wurde ein Umweltbericht
nach 8§ 2 BauGB verfasst, der Teil dieser Begriindung ist.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwick-
lung und Umweltfragen und ist im beiliegenden Umweltbericht dargestellt.

Die grundsatzlichen Uberlegungen zum Ausgleichsflachenkonzept wurden bereits am
05.03.2013 mit der Unteren Naturschutzbehorde Eichstétt abgestimmt. Der gesamte Aus-
gleichsbedarf betragt 21.361 m2. Dabei ist die Entsiegelung des vorhandenen Asphaltweges am
Ostrand des Geltungsbereiches und Entwicklung der Flache als offentliche Grunflache mit 310
m? in der Bilanzierung bericksichtigt. Ein Teil des Ausgleichs (6.085 m?) kann innerhalb des
Geltungsbereiches erbracht werden. Der dariber hinausgehende Ausgleichsbedarf von 14.966
mz erfolgt auf dem Gemarkungsgebiet Wasserzell, Flurnummer 216. Die fur den Ausgleich vor-
gesehenen MalRnahmen der Ausgleichsflache 1 und 2 wurden bereits mit der UNB Eichstatt
abgestimmt.

Zur Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurden dariber hinaus eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung, sowie eine Vorprifung der FFH-Vertraglichkeit fir das Bauleit-
planverfahren erarbeitet. Gemafl Gutachten vom 20.06.2013 ist fir das benachbarte Wohnge-
biet sowie fir die angrenzende Hangleite ein Fledermausvorkommen den ASK-Daten zu ent-
nehmen. Da vom Vorhaben selbst jedoch nur Ackerflachen betroffen sind, ist eine Beeintrachti-
gung von Fledermausquartieren auszuschlieBen. Weiter ist dem Gutachten zu entnehmen,
dass sich durch die Pufferzone zum FFH-Gebiet (Ausgleichsflache) ein méglichweise glinstiges
Nahrungsangebot als auf den Ackerflachen entstehen kann. Die gutachterliche Beurteilung zu
Lebensraumen fur Reptilien, hier Zauneidechsen, lasst auf ein mdgliches Vorkommen entlang
der StralRenbdschung der KinderdorfstraRe schlieBen. Bei allen drei Besichtigungsterminen
konnte jedoch kein Artennachweis erbracht werden. Ebenso wurden bei den Begehungen im
Frahjahr sowie im Sommer 2013 nur weit verbreitete und ungeféhrdete Vogelarten nachgewie-
sen, deren Wirkungsempfindlichkeit projektspezifisch so gering ist, dass mit hinreichender Si-
cherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestdnde ausgeldst werden.
Zur Anbindung an den bestehenden Abwasserkanal (Schacht M2442 am stddstlichen Gebiets-
rand) wird ein Teil des geplanten Kanals durch den dstlichen Randbereich des FFH- und Land-
schaftsschutzgebietes gefuhrt. Dabei entstehen nur temporar baubedingte Auswirkungen auf
die Schutzgebiete, die zu keinen nachhaltigen Beeintrachtigungen der vorhandenen Arten fiih-

ren. Zusammenfassend hat die Untersuchung ergeben, dass Verbotstatbestande des § 44 Abs.
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1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Weinleite Weste*
fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fur Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie bei Berlcksichtigung der in Kapitel 3 der speziellen artenschutzrechtlichen Relevanz-
prifung formulierten Mallnahme zu Vermeidung und Ausgleich nicht erfillt sind. Eine aus-
nahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Ebenso kommen die Unterlagen zur FFH-Vorpriifung zu dem Ergebnis, dass mit der geplanten
Bebauung keine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des angrenzenden FFH- und Vogel-
schutzgebiets gegeben sind. Im Weiteren fuhrt die geplante Leitungsverlegung, am sudostli-
chen Rand des Geltungsbereiches, an den Schacht Nr. M2442 zu keinen Beeintrdchtigungen
der Erhaltungsziele, da das Baufeld nach Abschluss der Kanalverlegung wieder rekultiviert wird
und eine dauerhafte Offenhaltung des Schutzstreifens nicht vorgesehen ist.

Das Amt fiur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten hat bei dem am 08.11.2012 erfolgen Sco-
pingtermin darauf hingewiesen, dass gegeniiber des angrenzenden Waldstlicks ein entspre-
chender Abstand (eine Baumfalllange) eingehalten werden sollte.

Die Anregungen wurden in der vorliegenden Planung bereits berticksichtigt. So sieht die Pla-
nung gegenuber des bewaldeten FFH- und Vogelschutzgebietes einen Abstand von 21 m vor.
10 m davon sind als Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Angrenzend an diese Flache folgt ein 5 m breiter Be-
reich, welcher in Teilen als Wiesenweg bzw. als befestigten Verbindungsweg ausgebaut wird.
An diesen 5 m breiten 6ffentlichen Grin bzw. ErschlielBungsbereich schlieRen die privaten
Grundstticke, welche im Siden mit der Bebauung um 6 m von der Grundstiicksgrenze abri-
cken, mit den jeweiligen Baugrenzen an. Innerhalb dieses 6 m breiten privaten Bereichs sind
als bauliche Anlagen lediglich Garagen und Carports zulassig.

Die Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Eichstétt hat ergeben, dass ein Abstand
von 10,0 m zwischen Waldrand und sidlichem Weg des Baugebietes als Puffer zum FFH- und
Vogelschutzgebiet ausreichend ist, zumal sich die Hanglage des Schutzgebietes vom geplanten
Wohngebiet weg neigt. Da der Waldrand an der Grundstiicksgrenze in erster Linie von Schle-
hengebiisch und Brennnesselsaum gebildet wird und hohe Waldb&dume nur in Einzelexempla-
ren vorhanden sind, deren Fallrichtung eher hangabwarts gerichtet ist, wird kein erhdhtes Ge-
fahrdungspotenzial fir die neu zu schaffenden Wohngebaude im Mindestabstand von 21 m
gesehen.
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10.  ErschlieBung

10.1 Verkehrliche ErschlieBung und Verkehrsflachen

KinderdorfstralRe Blumberg — Rebdorf Bestehender FuBweg des 6Ostlich
angrenzenden Wohngebiets ,Weinleite*

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist durch die bestehende, im Norden angrenzende,
KinderdorfstraRe gegeben. Das geplante Wohngebiet wird durch eine BigelerschlieRung an
zwei Stellen an die Kinderdorfstral3e angebunden. Der Ausbau dieser SammelstralRe erfolgt mit
einem Querschnitt von 5,50 m Fahrbahn + 1,75 Gehweg am sudlichen Straenrand.

An die SammelerschlielBung (BigelerschlieRung) werden funf, der Topografie folgenden, Stich-
straRen angebunden. Der Ausbau der StichstraRen B bis E erfolgt mit einem Querschnitt von
5,50 m Verkehrsmischflache, sowie am sidlichen Ende der Stiche mit einem Wendeplatz r = 6
m. Der Ausbau der StichstralRe A erfolgt in Verlangerung der BigelerschlieBung nach Westen,
im selben Querschnitt wie die BlgelerschlieRung 5,50 m Fahrbahn + 1,75 Gehweg. Am Sud-
rand des Gebietes entsteht ein einspuriger, befahrbarer, 3,50 m breiter, Verbindungsweg, wel-
cher je zwei Wendeplatze miteinander verbindet. Durch diesen Weg sind die Erreichbarkeit der
offentlichen Grinflache sowie das Erreichen der dort geplanten Entsorgungsleitungen gesi-
chert.

Fur das gesamte Plangebiet soll durch verkehrsrechtliche Anordnung ein Tempolimit von 30
km/h festgelegt werden. Die im offentlichen Strallenraum zu situierenden Parkplatze werden
soweit erforderlich im Rahmen der ErschlieBungsplanung konkretisiert.

Die ErschlieBungsstralle der Wohnhdofe erfolgt in einem StralRenquerschnitt von 3,50 m Breite,
wobei die begleitenden Einfriedungen in diesem Bereich 0,30 m von der ErschlieBung abrticken
mussen.

Die zwischen der Reihenhausbebauung liegenden privaten Grinwege, sind direkt den Reihen-
hausparzellen zugeordnet und erfolgen in einem Querschnitt von 3,50 m. Die privaten FuRBwege
sind als Wiesenwege herzustellen. Da in den beiden FulBwegen die Leitungen fir der Ver- und
Entsorgung verlegt werden, und somit fir die Versorgungs- und Entsorgungsbetriebe frei zu-
ganglich sein muss, werden die Flachen mit einem Leitungsrecht nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
belegt.

Um eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der KinderdorfstraRe bereits vor den Einmindungen
in das Plangebiet zu erreichen, sowie um den Anregungen aus der Birgerversammlung am
22.04.2013 nachzukommen, soll im westlichen Bereich der Kinderdorfstral3e ein Verengung,
durch einen Fahrbahnteiler mit Einzelbaumpflanzungen, hergestellt werden.

Ein geplantes FuBwegenetz knipft an den bestehenden FuBweg des 6stlich angrenzenden
Wohngebietes an, und fihrt mittig, innerhalb der Gelandesenke, durch das Vorhabengebiet. Am
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westlichen Rand des Plangebietes wird der bereits bestehende Waldweg aufgenommen, und
ebenfalls an den geplanten Gehweg angebunden. Der Ausbau des geplanten FuBweges erfolgt
mit einem Querschnitt von 3,50 m.

Die fur das Erreichen des Abwasserkanals Schacht M2200 notwendige, am 6Ostlichen Gebiets-
rand befindliche Stichstral3e, wird zurtickgebaut, und als 6ffentliche Grinflache angelegt. Der
an die beiden Wohngebiete angrenzende Zugang des Abwasserkanals ist zukiinftig Uber den
neu geplanten Ful3weg erreichbar.

10.2 OPNV

Aufgrund der bestehenden Anbindung des benachbarten Wohngebietes ,Weinleite" an das
OPNV-Netz, wird das Plangebiet zunachst nicht an den o6ffentlichen Personennahverkehrs an-
gebunden. Die Haltestellen sind durch den geplanten FuRweg und die Anbindung an das Ful3-
wegenetz des angrenzenden Wohngebiets in knapp 500 m (Haltestelle Kilian-Leib-Straf3e) er-
reichbar. Gegebenenfalls wird das Plangebiet Weinleite West zu einem spéateren Zeitpunkt an
das OPNV-Netz angebunden. Fir einen moglichen Standort einer Bushaltestelle wiirde sich
eine offentliche Griinflache an der Sidseite der Sammelstra3e (Fahrtrichtung des Busses nach
Osten gerichtet) eignen.

10.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an das im Wohn-
gebiet Rebdorf bestehende Trinkwasser- und Kanalnetz im Mischsystem.

Zur Gewabhrleistung der Ableitung des zusatzlich anfallenden Abwassers und Niederschlagwas-
sers sind bauliche Verdnderungen an den bestehenden Anlagen notwendig. Das Plangebiet
wird an zwei Anschlusspunkte (Schacht M2200 und M2442) des benachbarten Siedlungsgebie-
tes angebunden. Im siddstlichen Bereich wird an den Kanalschacht Nr. M2442 mit einer Lei-
tung angebunden, welche durch die geplante oOffentliche Grunflache/Flache fur MaRnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, sowie durch das FFH-
und Landschaftsschutzgebiet verlegt wird. Dabei ist im Bereich der 6ffentlichen Grinflache ein
unterirdisches Rickhaltebauwerk vorgesehen, um bei Spitzenlast eine Rickhaltung zu gewahr-
leisten.

Um das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser zu speichern, durfen auf
den privaten Grundsticken Zisternen errichtet werden.

10.4 Abfallentsorgung

Da die Wohnhofe 1 bis 3 sowie die Planstraf3e A nicht von den Entsorgungsfahrzeugen befah-
ren werden kdnnen, sind die Abfallsammelbehalter der Wohnhofe 1 bis 3 und der Stichstral3e
.Planstrale A"* auf den mit ,MU" gekennzeichneten Flachen zur Abholung bereitzustellen.

10.5 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der Stadtwerke Eichstétt. Die notwendigen Mal3-
nahmen werden mit dem Netzbetreiber geklart. Ebenfalls sehen die Stadtwerke Eichstatt eine
Gasversorgung, und demnach den Aufbau eines Gasnetzes, fur das geplante Wohngebiet vor.
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Die westlich des Vorhabengebiets verlaufende 20kV-Freileitung der N-ERGIE Nurnberg wird
innerhalb des Geltungsbereiches in den Untergrund, entlang der westlichen Flurgrenze, verlegt.

Die Nutzung von Solarenergie ist winschenswert. Eine ausschlie3liche Siudorientierung aller
Gebaude ist jedoch aus topografischen Griinden nicht sinnvoll. Der Entwurf sieht unter ande-
rem aus diesen Grunden eine Bebauung mit Flach- sowie flachgeneigten Pultdachern vor, auf
welchen Solar- und Photovoltaikanlagen aufgestandert werden kénnen.

10.6 Entwdasserung

Das zukunftige Plangebiet wird im Mischsystem entwassert.

Die KP Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Boden mbH wurde beauftragt, den Baugrund des
Plangebietes auf Altlasten sowie auf die Versickerungsfahigkeit zu untersuchen.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden an mehreren Stellen Erdbohrungen vorge-
nommen. Die gutachterliche Untersuchung hat ergeben, dass innerhalb des Vorhabengebietes
nur vereinzelt sickerfahige Bdden vorkommen. GemalRR Gutachten eignen sich lediglich die
Schirfe 5 und 6, am norddstlichen Gebietsrand, zur Versickerung von Oberflachenwasser. Das
Oberflachenwasser kann auf den einzelnen Baugrundstiicken nicht versickert werden und wird
daher in das bestehende Mischwassersystem eingeleitet.

Quelle: KP Indenieurgesellschaft fur Wasser und Boden mbH, Lageplan Baugebiet

Fir das wildabflieRende Oberflachenwasser des oberhalb liegenden Hangs finden derzeit noch
Untersuchungen und Berechnungen statt. Die Thematik wildabflieRendes Wasser wird aul3er-
halb des Bauleitplanverfahrens Weinleite West, in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt weiterentwickelt..
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11. Immissionsschutz

Im Zuge einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Nutz-
flachen mussen die Anlieger mit Geruchsimmissionen (Gulle, Mist, Pflanzenschutzmittel),
Staubimmissionen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Ma-
schinen) rechnen.

Das geplante Baugebiet |6st fur die Kinderdorfstral3e eine Zunahme der Verkehrsbelastung mit
den mittelbaren Beeintrachtigungen des StraRenverkehrs aus. Der Ausbauzustand der Kinder-
dorfstral3e ist ausreichend dimensioniert, um die Mehrbelastung aufzunehmen. Dabei ist davon
auszugehen, dass die zusatzlichen verkehrsbedingten Gerauschimmissionen unterhalb der
zulassigen Grenzwerte zur Tag- und Nachtzeit liegen werden, so dass die Belange des Immis-
sionsschutzes dem geplanten Vorhaben nicht entgegenstehen und auch die benachbarte be-
stehende Bebauung nicht unzulassig belastet wird.

Bei dem am 08.11.2012 erfolgten Scopingtermin wurde auf die vermutliche Larmbelastung
durch die an dem gegeniberliegenden sudlichen Hang verlaufende Bahnlinie hingewiesen.
Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan ,WeinleiteWest" eine
schalltechnische Untersuchung mit Datum vom 12.07.2013 erstellt. Im Rahmen dieser Untersu-
chung wurden die innerhalb des Plangebietes wirksamen Gerauschimmissionen durch den
Strallenverkehr auf der sudlich des Plangebietes verlaufenden StaatsstralBe St2230 (Pater-
Moser-StralR3e) und der unmittelbar nérdlich an das Gebiet anschlieRenden Kinderdorfstral3e
sowie durch den Schienenverkehr auf den sudlich an der Hangleite der Altmuhl verlaufenden
Bahnstrecken Eichstéatt Bahnhof Eichstatt Stadt und Stammstrecke Treuchtlingen - Eichstatt
ermittelt und beurteilt.

Hinsichtlich der Gerauschimmissionen durch den Stral3en- und Schienenverkehr wurde als Er-
gebnis der Untersuchungen ermittelt, dass innerhalb des Tagzeitraumes der fir Allgemeine
Wohngebiete anzusetzende Orientierungswert der Norm DIN 18005 in H6he von 55 dB(A) im
gesamten Bereich des Plangebietes in dem eine schutzbedirftige Wohnbebauung realisiert
werden soll eingehalten bzw. unterschritten wird. Eine Uberschreitung des Orientierungswertes
ist lediglich im Norden des Plangebietes im Bereich der Stellplatzflachen und Garagen gegeben
(keine schutzbediirftige Bebauung). Der gegeniiber dem Orientierungswert der DIN 18005 um 4
dB(A) hohere Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) wird ebenso im gesamten
Bereich des Plangebietes in dem eine schutzbedirftige Wohnbebauung realisiert werden soll
eingehalten bzw. unterschritten.

Innerhalb des Nachtzeitraumes wird fir Allgemeine Wohngebiete anzusetzende Orientierungs-
wert der Norm DIN 18005 in H6he von 45 dB(A) im nérdlichen und westlichen Bereich des
Plangebietes in dem eine schutzbedurftige Wohnbebauung realisiert werden soll in insgesamt
25 Bauparzellen entweder vollstandig oder zumindest z. T. uberschritten. Das Maf der Uber-
schreitung ist dabei jedoch als geringfiigig zu bezeichnen und betragt 52 dB(A).

Der gegenuber dem Orientierungswert der DIN 18005 um 4 dB(A) hdhere Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV von 49 dB(A) wird im gesamten Bereich des Plangebietes in dem eine
schutzbedurftige Wohnbebauung realisiert werden soll eingehalten bzw. unterschritten.

Da im vorliegenden Fall die nachtlichen Uberschreitungen nur in Teilbereichen des Plangebie-
tes auftreten und lediglich 52 dB(A) betragen, kénnen diese Uberschreitungen aus fachtechni-
scher Sicht im Rahmen der Abwégung bewaltigt werden.

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschallddmmung der AufRenbauteile (Fassaden, Dacher und
insbesondere Fenster bzgl. der notwendigen Schallschutzklasse) sind an allen innerhalb des
Plangebietes zu errichtenden Geb&uden mit Wohn- und AufenthaltsrAdumen die Anforderungen
nach Tabelle 8 der in Punkt 1 zitierten Norm DIN 4109 einzuhalten.
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Fur die Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung der Aul3enbauteile sind dabei die
Larmpegelbereiche gemaf? DIN 4109 (ermittelt aus der GroRe des ,mafigeblichen Aul3enlarm-
pegels" = errechneter Beurteilungspegel + 3 dB(A)) unter Bertucksichtigung der Korrekturwerte
der Tabelle 9 der DIN 4109 zugrunde zu legen.

Fiar die innerhalb der Baugrenzen des Plangebiets zu errichtenden Geb&ude mit schutz-
bedurftigen Nutzungen sind dabei entsprechend der Darstellung in Anlage 4 der schall-
technischen Untersuchung der TUV SUD Industrie Service GmbH vom 12.07.2013 die Larmpe-
gelbereiche | und Il anzusetzen.

12. Altlasten

Es besteht der Verdacht, dass in der Vergangenheit Schutt des Steinbruches Blumberg inner-
halb des Geltungsbereiches abgelagert wurde. Im weiteren Verfahren wurde diesem Verdacht
durch ein Baugrundgutachten nachgegangen. Im Plangebiet wurden an mehreren Stellen,
Rammkernbohrungen sowie Baggerschurfe vorgenommen. Im Bereich der Schurf 3 ,Sch3“
(PlanstraRe C), sind erhdhte Werte (Z 1.1, Einstufung nach LAGA) von Chrom, Nickel und Thal-
lium festgestellt. Laut Gutachten werden hinsichtlich des Einbaus/Aushubs als Recyclingstoff in
technischen Bauwerken die RW 1 Werte nicht tberschritten, so dass ein offener Einbau még-
lich wére. Ein Bodenaustausch ist erst ab einem erhdhten Wert > Z 1.1 erforderlich. Es wurden
im Plangebiet keine weiteren Altlasten nachgewiesen.

Quelle: KP Indenieurgesellschaﬁ fur Wasser und Boden mbH, Lageplan Baugebiet

13. Bodendenkmaler

Gemal dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (2012)
sind im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 62 ,Weinleite West*
Rebdorf keine Bodendenkmaler vorhanden.

Aufgrund des raumlichen Umfelds wird der Vorhabenstandort vom Landesamt fir Denkmalpfle-
ge als begriindete Verdachtsflache eingestuft. Das Landesamt fur Denkmalpflege wird im Rah-
men der ErschlieBungsarbeiten begleitend hinzugezogen. Da der stadtebauliche Entwurf ein
dichtes offentliches Verkehrsnetz durch ErschlieBungsstral3en, Verbindungswege sowie Ful3-
wege aufweist, kann bereits im Zuge der ErschlieBungsarbeiten ein Grol3teil der Flache archao-

B 24. Oktober 2013 B Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH > Parkstra3e 10 > 85051 Ingolstadt



B GrolRe Kreisstadt Eichstatt B Seite 22
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 62 ,Weinleite West*

logisch begutachtet werden. Sofern bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler
zutage kommen, unterliegen diese der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Auf die
Meldepflicht ist hingewiesen.

Die nachstgelegenen bekannten Bodendenkmaler befinden sich rund 0,8 km dstlich und ca, 1,0
km nérdlich des Plangebiets:

Nr. D-1-7133-0185; Kloster des Mittelalters und der Neuzeit. Verfahrensstand: Benehmen nicht
hergestellt, nachqualifiziert.

Nr. D-1-7132-0023; Siedlung frihgeschichtlicher oder mittelalterlichen Zeitstellung. Verfahrens-
stand: Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.

Baudenkmaler und sonstige Kulturdenkméaler sind im Geltungsbereich des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes ebenfalls nicht bekannt.

Die nachstgelegenen Baudenkmaler liegen 6stlich und nérdlich des Vorhabengebiets:

Nr. D-1-76-123-330; Ehem. Augustiner-Chorherrenstift Rebdorf, begrindet 1156, Verfahrens-
stand: Benehmen hergestellt.

Nr. D-1-76-123-440; Feldscheune, stattlicher, streng symmetrischer Kalksteinquaderbau mit
flach geneigtem Satteldach Mitteldurchfahrt und gekuppelten schlitzartigen Luftungsoffnungen,
um 1860. Verfahrensstand: Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

14. Flachenbilanz

Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland: 42.978 m2
Offentliche Grunflachen: 10.963 m?
Flache von Bebauung freizuhalten 444 m?
Kompensationsflache: 6.085 m2
Entsiegelung Asphaltweg am Ostrand 310 mz
Offentliche Verkehrsflachen: 10.425 m?
Offentliche Verkehrsflache (KinderdorfstraRe, Stichstr.) 1.270 m2
Bruttobauflache WA / Geltungsbereich B-Plan 72.475 m?

Ingolstadt, 28.02.2013, 22.07.2013, 24.10.2013

Iris Haas
B. Eng. (FH) Stadtplanung
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