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Begrindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 64
,Burgberg - GemmingenstraBe*

Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende Flurnummern bzw. deren Teilflachen der
Stadt Eichstatt:

Flurnummer

1706

1705/1

1705

1706/16

1694/1

1694

1690

1691

1692

1689/2

1689/3

1696

1689

1707/1

1706/3 Teilflache sowie kleinflachige Teilflachen der Flurnummern 1086/16 und 1720 zur
dreispurigen Aufweitung der Gundekarstraf3e in Anbindung an die WeiRenburger Stral3e
(B13).

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 2,53 ha.

1. Verfahren

Am 29.01.2015 hat der Stadtrat der GrofRen Kreisstadt Eichstatt in offentlicher Sitzung
gemalR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes Nr. 64 ,Burgberg - Gemmingenstralle” gefasst. Demnach soll innerhalb
des Stadtgebietes, auf dem jetzigen Standort der Berufsschule an der Gemmingenstral3e,
welcher im Zuge der Zusammenlegung und Erweiterung des Berufsschulstandortes am
Burgberg frei wird, ein Verwaltungsstandort fiir den Landkreis Eichstétt geschaffen werden.
Im Weiteren liegen innerhalb des Geltungsbereiches das im Flachennutzungsplan als
Gemeinbedarfsflache ausgewiesene Altenheim St. Elisabeth, eine Discounterfiliale sowie
Wohnhauser in Einzelbauweise. Fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches gibt es
bislang keinen Bebauungsplan. Da es sich bei dem Vorhabenumgriff um die
Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Flache handelt, und keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, kann von einer Umweltprifung nach §2a BauGB
abgesehen werden. Der Bebauungsplan wird daher entsprechend § 13a Abs. 1 Nr. 1 als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der GroRen Kreisstadt Eichstatt (Stand
06.06.2006) ist ein Groliteil des Planumgriffes als Flache fir den Gemeinbedarf, mit den
Zweckbestimmungen Schule und Altersbetreuung dargestellt. Die an die Bundesstral’e B13
angrenzende Wohnbebauung und der Lebensmitteldiscounter sind im Flachennutzungsplan
der Stadt Eichstatt als Mischgebiet ausgewiesen. Einzig das Grundstiick 1706 ist im gultigen
FNP als Wohnbauflache dargestellt. Um das Planungsziel, den Verwaltungsstandort
Eichstatt zu starken, erreichen zu kdnnen, ist der Flachennutzungsplan der Stadt Eichstatt
entsprechend zu andern.

Mérz 2017 Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH



Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 64 ,Burgberg — Gemmingenstrale® Seite 3
Begriindung

2. Lage, Grof3e, Beschaffenheit

2.1. Lage des Plangebiets

Ehemaliger
Berufsschulstandort
geplanter
Verwaltungsstandort

P L T VT N ‘\\ 5

Abblldung 1: Luftbild mit Darstellung der Bestandssnuatlon |nnerhalb des Planumgriffes

Das bebaute Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Eichstatt, und grenzt im direkten
Umfeld an ebenfalls bebaute Gebiete, an die Bundesstrale B13 (WeilRenburger Stral3e),
sowie dartber hinaus an gewerblich genutzte Flachen (Vollsortimenter, Schnellrestaurant)
an. Die BundesstraRe B13 (WeilRenburger Stral3e) mit einem stralRenbegleitenden Gehweg
verlauft in Nord-Siud-Richtung norddéstlich des Geltungsbereiches. Die Gemmingenstral3e
verlauft ebenfalls mit einem stralRenbegleitenden Gehweg in Nordwest-Sidost-Richtung
sudwestlich des Planumgriffes. Zwischen dem Berufsschulstandort, dem Altenheim und der
Wohnbebauung fiihrt die Gundekarstral3e parallel zur Gemmingenstralle in Nordwest-
Siudost-Richtung. Das Plangebiet wird im Osten durch die StraRe Herbergshohe, im Westen
durch das Grundstick der Stadtwerke sowie durch weitere wohnbaulich genutzte
Privatgrundstiicke begrenzt.

2.2. Beschaffenheit der Grundstiicke innerhalb des Planumgriffes

Die vorherig aufgefihrten Grundstiicke innerhalb des Planumgriffes sind im
rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Eichstatt derzeit noch als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule“ und ,Altersbetreuung®, sowie als
Misch- und Wohngebiet dargestellt. Da der Bebauungsplan Nr. 64 ,Burgberg -
GemmingenstralRe“ nur teilweise aus dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, wird dieser gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
redaktionell angepasst. Demnach werden die Grundsticke Nr. 1706 und 1705 von einer
Wohnbauflache bzw. von einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule in
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung, kulturellen,
schulischen und sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sowie der
Verwaltung dienende Parkanlagen umgewidmet. Die Ubrigen Flachendarstellungen
Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung Altersbetreuung und das an die Bundesstraflie B13
(WeiRenburger Stra3e) angrenzende Mischgebiet werden nicht geéndert. Auf den
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umzuwidmenden Grundsticken 1705 und 1706, auf welchen sich derzeit noch die Staatliche
Berufsschule Eichstatt (wird an den Burgberg verlagert, der Bebauungsplan Nr. 63
Berufsschule-Jugendherberge wurde vom Stadtrat Eichstatt am 12.05.2016 als Satzung
beschlossen — In Kraft getreten mit Bekanntmachung im Amtsblatt flr den Landkreis und die
Stadt Eichstatt Nr. 38 vom 23.09.2016) bzw. ein privates Wohnhaus befinden, plant der
Landkreis Eichstatt ein neues Verwaltungsgebaude mit dazugehorigem Parkhaus und einem
offenen Parkplatz. Auf dem direkt nordwestlich angrenzenden Grundstiick 1706/18
(GundekarstraBRe 7a) hat die Verwaltungsgemeinschaft Eichstatt (VG — Schernfeld,
Pollenfeld, Walting) einen als Einzelbauvorhaben im Innenbereich genehmigten Neubau
errichtet und bezogen. Dieser liegt auBerhalb des Geltungsbereiches und ist somit nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 64.

Auf dem Grundstick Nr. 1694 befindet sich das Seniorenheim St. Elisabeth. Das
Seniorenheim soll zukinftig umgebaut werden, weshalb der Caritasverband fur die Di6zese
Eichstatt e.V. im Herbst 2015 fur den Ersatzneubau einen Realisierungswettbewerb fur
Architektinnen und Architekten ausgelobt hat. Der zwischenzeitlich entschiedene
Wettbewerb sieht einen Neubau des Wohngebdudes an der Herbergsh6he und der
Grofl3kuche mit Speisesaal im Zentrum der Bebauung vor.

Auf den Grundsticken Nr. 1689 und 1707/1 befindet sich direkt an die Bundesstralle B13
(WeiRenburger Stral3e) angrenzend eine Lidl-Filiale mit Kundenparkplatz. Auf gleicher H6he
reihen sich sudostlich des Discountermarktes 6 Einfamilienhduser auf. Um sich vor den
Larmimmissionen der BundesstraBe B13 zu schitzen, wurde von den jeweiligen
Grundstiickseigentimern ein privater Larmschutz in unterschiedlicher Form und Hoéhe
(Larmschutzmauer mit und ohne Holzverkleidung, Heckenpflanzung etc.) errichtet. Die
verkehrliche ErschlieBung der Privatgrundstiicke findet Gber die Herbergshohe bzw. tber die
Gundekarstrale aus dem Suden statt. Das Seniorenheim St. Elisabeth wird ebenfalls tGber
die GundekarstraRe erschlossen. Der ehemalige Standort der Staatlichen Berufsschule
Eichstatt ist Uber die Gundekarstral3e im Norden und Uber die Gemmingenstral3e im Siden
an das offentliche Verkehrsnetz angebunden.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes fallt von Sidwesten nach Nordosten deutlich
sichtbar ab. Alleine auf dem Grundstick der Staatlichen Berufsschule Eichstatt fallt das
Gelande von der GemmingenstralRe zur Grundekarstralle von knapp 396 m GNN um 6 m auf
rund 390 m UNN. Durch die Topografie innerhalb und im weiteren Umfeld des Plangebietes,
hat sich eine baulich gestaffelte Siedlungsstruktur entlang des Burgberges entwickelt. Durch
die angepasste Abstufung der baulich zuldssigen Hohen, ist die landschafts- und
stadtbildpragende Willibaldsburg auf dem Burgberg (ca. 464 m UGNN) von nahezu jedem
Standort gut sichtbar. Lediglich der flnfgeschossige Baukorper des Bettenhauses der
Seniorenanlage St. Elisabeth verdeckt die denkmalgeschiitzte Willibaldsburg in einem
Teilabschnitt entlang der BundesstralRe B13 (WeiRenburger Stral3e).
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3. Bodenordnende MalRnahmen

Die Eigentumsverhdltnisse der Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches stellen sich

wie folgt dar.

Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstiick Nr.
Grundstiick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstiick Nr.
Grundstiick Nr.
Grundstlick Nr.
Grundstlick Nr.

1706

1705/1

1705

1706/16

1694/1

1694

1690

1691

1692

1689/2

1689/3

1696

1689

1707/1

1706/3 Teilflache
1720 Teilflache
1086/16 Teilflache

- Stadt Eichstatt

- Stadt Eichstatt
- Stadt Eichstatt
- Privateigentum
- Privateigentum
- Privateigentum
- Privateigentum
- Privateigentum
- Privateigentum
- Privateigentum
- Privateigentum
- Privateigentum
- Stadt Eichstatt
- Privateigentum
- Stadt Eichstatt

Bodenordnende MaflRnahmen sind nicht erforderlich

4. Planungsbindungen

4.1 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern
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Abbildung 2 Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm 2013, Anhang 2 -
Strukturkarte

Rennertshofen

Neuburg‘. Dona
OBerhausén

Weicherin

Niederschapenl

gderkingen Manching

Aus dem Landesentwicklungsprogramm 2013 lassen sich

- Landkreis Eichstatt

- Landkreis Eichstéatt

l. Ziele der Raumordnung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner l&ndlicher Raum

Q
L&ndlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
MR °

Verdichtungsraum

| | | | | Raum mit besonderem Handlungsbedarf

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Oberzentrum

Mittelzentrum

fur die Stadt Eichstatt folgende

Ziele und Grundsatze in Bezug auf die allgemeine Siedlungsentwicklung ableiten.
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2.2.5 (G) Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann.......

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen sollen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschliel3ungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
madglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Der Landkreis Eichstétt plant auf dem derzeit noch bebauten Grundstiick der Staatlichen
Berufsschule Eichstétt, nach dem Umzug dieser an den Burgberg, ein neues
Verwaltungsgebaude mit dazugehoérigen Parkmdglichkeiten in Form eines Parkhauses und
eines offenen Parkplatzes zu errichten. Die anderen Teilareale bleiben der bisherigen
Nutzung vorbehalten.

4.1.3 (G) Im landlichen Raum soll die VerkehrserschlieBung weiterentwickelt und die
Flachenbedienung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr verbessert werden.

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Eichstétt, in zentraler Lage zur Altstadt (rund 800
m), und ist Uber die GundekarstralBe, die Gemmingenstralle, die Herbergshéhe und im
weiteren Verlauf Uber die Bundesstralle B13 (WeilRenburger StralRe) an das offentliche
Strallennetz  angebunden. Durch die straBenbegleitenden Gehwege ist der
Vorhabenstandort aus dem benachbarten Umfeld, sowie aus dem Stadtzentrum selbst
fuRlaufig gut erreichbar.

Die Buslinie ,Industriegebiet — Stadtbahnhof — Burgberg® der Stadtwerke Eichstatt fahrt die
Haltestellen ,Gundekarstrafle/Stadtwerke” und ,Herbergshéhe/Altersheimweg“, welche sich
in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befinden, im 30-Minuten-Takt an.

8.4.1 (G) Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaéler sollen in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschiitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortskerne
sollen unter Wahrung ihrer denkmalwurdigen oder ortshildpragenden Baukultur erhalten,
erneuert und weiterentwickelt werden.

Die sich im Bestand befindliche bauliche Héhenentwicklung der Siedlungsgebiete lasst einen
groRtenteils freien Blick aus dem Plangebiet selbst, sowie aus dem Umfeld dessen, zur
denkmalgeschiitzten, landschafts- und stadtbildprdgenden Willibaldsburg zu. Lediglich der
z.T. funfgeschossige Baukorper des Seniorenheims St. Elisabeth unterbricht die
Blickbeziehung in einem Teilabschnitt entlang der Bundesstralle B13 (Weil3enburger
Stral3e).

Mérz 2017 Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH
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Regionalplan

Die Stadt Eichstatt liegt gemafl dem Regionalplan der Region Ingolstadt (Region 10, Mai
2013) an der Uberregional bedeutenden Entwicklungsachse Ingolstadt — Eichstatt —
WeilRenburg, sowie innerhalb des allgemein landlichen Raumes. Die Stadt Eichstatt ist dabei
als Mittelzentrum dargestellt

)=

Karte 1
riede RAuMstruktur

«_.
Ziele der Raumordnung und Landesplanung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Raitenbuch

suchtlingen
L]

keine Darstellung
b) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele

1
1
1 i
? Langenaltheim | 1 (@] Unterzentrum
O o0 Doppelort
J 0 g o Kleinzentrum
! ; ! B Siedlungsschwerpunkt
- =
nheim S~ N = c) Nachri Wiedergabe licher Pl
éﬂﬁglin l Wd\’-':ﬁe'lf!ﬂ\) . Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006
| — " i i Oberzentrum
a0, Tagmesheig Oocgcolips M Srdrrid 2
Mittelzentrum
.
\ Daiing b ©  Msgliches Mittelzentrum
N A bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort
- Entwicklungsachse von iiberregionaler Bedeutung
— Grenze der Region
. Verdichtungsraum
\f‘f Nlitjer- o
:nderf\fcjfi']e" = m Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum
[ * Rain [:] AuRere Verdichtungszone
‘e Landlicher Raum
T . o
\r/\ U Allgemeiner landlicher Raum
- ; ’ ;
-~ Z Landlicher Teilraum im Umfeld
der grofRen Verdichtungsraume
m Léndlicher Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem MalRe gestarkt werden soll

Abbildung 3 Auszug Karte 1 Raumstruktur Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Fur die Stadt Eichstatt lassen sich aus dem Regionalplan Ingolstadt folgende Ziele und
Grundsatze ableiten.

Teil A 1. (G) Landlicher Raum

Die Entwicklungsmdoglichkeiten aufgrund der verkehrlich gunstigen Lage zu den
Verdichtungsrdumen Ingolstadt und Minchen sind unter Erhalt der natirlichen
Lebensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu nutzen. Die
Anbindung entfernt gelegener TeilrAume des landlichen Raumes ist soweit wie moglich zu
verbessern.

Teil B 1. Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung
1.1.2 (Z) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

1.4 (G) Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in
einem angemessenen Verhaltnis steht.

Eine sinnvolle Zuordnung der Wohnstatten, Arbeitsstatten, Erholungsflachen und der
zentralen Einrichtungen zueinander und zu den Verkehrswegen und den Offentlichen
Nahverkehrsmitteln ist moglichst vorzusehen, um dem Schutz vor Immissionen zu genligen
und das Verkehrsaufkommen zu verringern.

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

Mérz 2017 Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH
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Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Eichstatt sind die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches als Gemeinbedarfsfliche mit den Zweckbestimmungen ,Schule® und
JAltenbetreuung®, als Mischgebiet sowie als Wohnbauflache dargestellt.

Abbildung 4 rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan der Stadt Eichstétt inkl. Anderungen (Stand Juli 2011), Quelle:
Stadtverwaltung Stadt Eichstatt

Da der Landkreis den Neubau seines Verwaltungsgebaudes auf dem jetzigen Standort der
staatlichen Berufsschule Eichstatt plant, ist der Flachennutzungsplan entsprechend zu
andern. Demnach werden die ndrdliche Wohnbauflache sowie die Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Schule® in eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Verwaltung, kulturellen, schulischen und sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen sowie der Verwaltung dienende Parkanlagen®, umgewidmet.

Da der Bebauungsplan Nr. 64 im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, ist die
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan heraus nicht erforderlich. Der
Flachennutzungsplan wird nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes redaktionell angepasst
(8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

5. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung
5.1 Anlass der Planung

Fur die Ausweitung bzw. Umsiedlung des Schulamtes, der Kfz-Zulassungsstelle, des
Veterinaramtes, des Gesundheitsamtes und des Jugendamtes, plant der Landkreis Eichstéatt
den Neubau eines Verwaltungsgebéaudes innerhalb des Stadtgebietes.

Um dem erklarten Ziel der Stadt Eichstatt, die Struktur des Verwaltungsstandortes Eichstatt
zu starken, soll auf dem derzeit noch bebauten Berufsschulgrundstiick ein neuer
Verwaltungsstandort mit Parkmoglichkeiten geschaffen werden.

Im Zuge der Umsiedlung der staatlichen Berufsschule Eichstatt unterhalb des Burgberg, wird
das innerstadtische und zentral gelegene Grundstiick fur eine Neuplanung und Nachnutzung
frei. Der Landkreis Eichstéatt plant daher das neue Verwaltungsgebdude mit Parkhaus,
offenem Parkplatz und der dazugehoérigen verkehrlichen und fu3laufigen ErschlieBung, auf
den Grundstticken Nr. 1705 und 1706 zu errichten.

Mérz 2017 Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH
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Ebenso soll der Status quo des an die Bundesstralle B13 (WeilRenburger Strale)
angrenzenden Mischgebietes, sowie des Altenheimes St. Elisabeth erhalten und durch die
Festsetzungen zum Malfd der baulichen Nutzung im Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr.
64 ,Burgberg - Gemmingenstral’e“ reguliert werden.

Der Caritasverband fur die Didzese Eichstatt e.V. hat sich im Herbst 2015 die weitere
bauliche  Entwicklung des Altenheimes St. Elisabeth im Rahmen eines
Realisierungswettbewerbes aufzeigen lassen.

Demnach sind vorgesehen:
- Abbruch des bestehenden Pfortenbaues sowie des Kiichen- und Speisesaaltraktes.
- Neubau der GroRRkiiche mit Speisesaal einschliellich deren Nebenrdume mit direkter
Anbindung an das bestehende Caritas-Seniorenheim St. Elisabeth.
- Neubau von Betreuten Wohnungen.
- Planung der Freiflachen und der Erschlie3ung (incl. erforderliche Anlieferungen).

Nach dem zwischenzeitlichen Entscheid des Wettbewerbes wird derzeit vom planenden
Architekten die Objektplanung fur die Neubauvorhaben erstellt. Die vorliegende
Bebauungsplananderung bericksichtigt die bestehende Vorplanung in den Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung um die Realisierbarkeit des Vorhabens zu gewabhrleisten.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen entlang der BundesstraBe B13 (Weillenburger StraRe) sind im
Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt, und werden nicht geandert.

Die Art der baulichen Nutzung des Grundstiickes 1694, auf welchem sich das Altenheim St.
Elisabeth befindet, wird ebenfalls nicht geandert und bleibt als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Einrichtung der Altersbetreuung” erhalten.

Die Grundstiicke 1705 und 1706 sind im FNP als Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung
.Schule bzw. als Wohnbauflache dargestellt. Da auf den Grundstiicken der
Verwaltungsneubau des Landkreises errichtet werden soll, ist die Art der baulichen Nutzung
entsprechend zu andern. Die Flachennutzungsplandnderung weist die Grundstiicke 1705
und 1706 als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung,
kulturellen, schulischen und sozialen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen sowie
der Verwaltung dienenden Parkanlagen® aus. Der Bebauungsplan Nr. 64 ,Burgberg
Gemmingenstralle® setzt fur die Grundstiicke 1705 und 1706 eine Gemeinbedarfsflache mit
der 0.g. Zweckbestimmung fiur die 6ffentliche Verwaltung fest.

Fur das an die BundesstraRe B13 angrenzende Mischgebiet gelten folgende Festsetzungen:

Festgesetzt wird ein Mischgebiet gemaf 86 BauNVO
Zulassig sind nur:
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blrogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe mit zulassigem Warensortiment gemal der Eichstatter Liste,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Sonstige Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetreibe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten im
Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO sind innerhalb des Geltungsbereiches unzulassig.
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5.3 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen
Anlagen geregelt werden. Der flachenmalfiige Anteil der Baugrundsttuicke, die von baulichen
Anlagen uberdeckt werden dirfen (zulassige Grundflachenzahl), wird fur die Mischgebiete 1
und 2, sowie fir die Gemeinbedarfsflaichen mit der Obergrenze des 817 BauNVO
festgesetzt. Fur die Mischgebiete 1 und 2 wird die GRZ im Status quo mit 0,6 festgesetzt.
Fur die beiden Gemeinbedarfsflachen wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhéhen und der maximal zuldssigen
Anzahl an Vollgeschossen, wird auf die gegebene Topografie Ricksicht genommen. Es
ergibt sich dadurch wie bereits im Bestand vorhanden, eine gestaffelte Bebauung am
Burgberg. Die Mischgebiete 1 und 2 werden wieder im Status quo mit | bzw. Il
Vollgeschossen und einer maximal zuldssigen Wandhoéhe von 3,50 m bzw. 6,00 m
festgesetzt. Aus den Festsetzungen der zulassigen Dachformen und der maximal zulassigen
Dachneigungen von 10° bis 30° ergibt sich die zulassige Firsththe.

Um die Sichtbeziehungen zur denkmalgeschitzten Willibaldsburg zu respektieren und zu
berlcksichtigen, wird fur das momentan bis zu V geschossige Altenheim St. Elisabeth eine
zulassige Vollgeschossanzahl von hdchstens IV festgesetzt, bzw. in den gekennzeichneten
Gemeinbedarfsflachen Gbf 1 und 3 jeweils maximal Il Vollgeschosse.

Die ehemalige staatliche Berufsschule liegt derzeit im Bestand knapp 7,00 m (Traufhdhe),
und ca. 9 m (Firsthdhe) tber der GemmingenstralRe. Fur die Gemeinbedarfsflachen Gbf 4 bis
7 ist die zulassige Dachform das Flachdach oder Pultdach mit einer maximalen Dachneigung
von 5°.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache Gbf 4, 5 und 6 sind maximal IV bzw. Il Vollgeschosse
entlang der Gemmingenstrale zulassig. Die sich an der Gemmingenstral3e aufreihenden
Baukdrper durfen eine Wandhohe von 8,75 m Uber Gemmingenstral3e nicht tGberschreiten.
Das innerhalb der Gemeinbedarfsfliche Gbf7 geplante Parkhaus, darf eine zulassige
Wandhohe von 8,25 m Uber der GundekarstraRe und 6,50 m Uber der Planstral3e (393,15
MUNN) Uberschreiten. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhéhen wird auf
die vorhandenen Nachbarschaft und die gestaffelte Bebauung am Burgberg Ricksicht
genommen.

Fur die Mischgebietsflache 1 und die Gemeinbedarfsfliche Gbf 1 bis 3 und 7 setzt der
Bebauungsplan die abweichende Bauweise, mit Baukorpern gréRer 50 m fest. Fur das
Mischgebiet 2 setzt der Bebauungsplan die offene Bauweise mit Baukorpern bis maximal 50
m Lange und fir die Gemeinbedarfsflachen Gbf 4, 5 und 6 eine maximale Baukdrperlange
von 35 m fest. Durch die Beschréankung der Baukdrperlange auf maximal 35 m wird auf das
uberwiegend durch Einzel- und Doppelhausbebauung gepréfte, kleinteilige Umfeld reagiert.
Durch den enormen Hohenunterschied (ca. 6 m GundekarstraBe zu Gemmingenstraf3e)
innerhalb des Plangebietes sind Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb der
Baugrundstiicke notwendig um die Hohenentwicklung bewaltigen zu kénnen.

5.4 Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen und Baulinien sind die fir bauliche Anlagen
(Gebaude) zulassigen Bereiche festgelegt, dabei wurden die sich im Bestand befindlichen
Gebaude beriicksichtigt.

Ebenso ist fir Flurnummer 1694 die neu geplante Bebauung im Bereich des Altenheimes St.
Elisabeth bertcksichtigt. Zur Sicherung des Seniorenheimes St. Elisabeth am angestammten
Standort werden dabei fur das Grundstick Flurnummer 1694 Abweichungen vom
Bauordnungsrecht zugelassen. Um fiur die kunftige Bebauung des Areals (Umsetzung des
Architektenwettbewerbes zum Ersatzneubau fir ,Wohnen mit Service®) die Aufnahme
vorhandener Raumkanten der bestehenden bzw. benachbarten Gebaude zu ermdglichen
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wird ein teilweises Uberschreiten der Baugrenzen zugelassen. Ebenso wird die Mindesttiefe
der Abstandsflachen (incl. der zuldssigen Inanspruchnahme o6ffentlicher Flachen nach § 6
Abs. 7 BayBO) gegenlber den angrenzenden Strallen auf 0,5 H festgesetzt um eine
flachensparende Bebauung auf dem insgesamt engrdumigen Areal zu ermdglichen und
gleichzeitig einen ausreichenden Freiraumanteil in direkter Nahe des Bettenhauses zu
gewahrleisten, der fir die in ihrer Bewegung eingeschrankten Bewohner von eminenter
Bedeutung ist.

5.5 Grinordnung

Private Grunflachen:

Entlang der ErschlieBungswege Gundekarstral3e, Gemmingenstrale, der Planstraf3e sowie
des geplanten FuRweges, setzt der Bebauungsplan die Anpflanzung von Einzelbdumen bzw.
Baumreihen fest. Durch die festgesetzte Begrinung wird die bauliche mit der
landschaftlichen Struktur vernetzt. Weiterhin setzt der Bebauungsplan Grunflachen mit einer
Pflanzbindung fest. Die Teilfliche im Norden ist im Bebauungsplan ebenfalls als private
Griunflache mit Pflanzbindung zur Eingriinung gegeniber der Nachbarbebauung festgesetzt.

Die Flachen sind entsprechend zu begrinen und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
Fur die Flurnummer 1694 sind keine Griunflachen festgesetzt, da hier der
freiraumplanerischen Umsetzung des bereits entschiedenen Architektenwettbewerbes fir die
Umfeldgestaltung der Neubauvorhaben zum Altenheim St. Elisabeth Raum gelassen werden
soll.

5.6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Da in den Mischgebietsflachen 1 und 2 der Satus quo festgesetzt wird, kommt es in diesen
Bereichen zu keinen, durch das geplante Vorhaben hervorgerufenen Auswirkungen auf das
Planumfeld.

Die schalltechnische Untersuchung der TUV Siid Service GmbH zeigt, dass die
Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV durch die bereits derzeitige verkehrliche Belastung
auf der BundesstralRe B13 nicht eingehalten werden kénnen.

Die Verkehrliche Standortuntersuchung der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH
PSLV Minchen, kommt zum Ergebnis, dass durch die Planungen zum Behdrdenzentrum des
Landkreises Eichstatt mit Verlagerung einzelner Amter vom Residenzplatz zum neuen
Standort mit ErschlieBung tber die Gundekarstral3e im gesamtstadtischen Straf3ennetz fast
kein zuséatzliches Verkehrsaufkommen entsteht, sondern es zu einer Umverteilung von den
bisherigen Verwaltungsstandorten oder den derzeit genutzten Parkplatzen zur
GundekarstralBe kommt. Zwar steigt die Verkehrsbelastung in der noérdlichen
Gundekarstrafe von ca. 1.600 Kfz/24 Stunden auf ca. 2.300 Kfz/24 Stunden, woraus sich
rechnerisch jedoch keine Verschlechterungen der Leistungsbewertungen der Knoten mit der
Weilienburger StraRe (B13) ergeben. Mit einzelnen Malinahmen kann eine Verbesserung
des Status quo erreicht werden (vgl. Ziffer 6.1).

Fur die Gemeinbedarfsflache Gbf 1 sind Abweichungen vom Bauordnungsrecht beziglich
der zulassigen Abstandsflachen (0,5 H) festgesetzt. Da das Areal insgesamt von 6ffentlichen
Verkehrsflachen umgeben ist (GemmingenstralRe, Herbergshdhe, Gundekarstrale) entsteht
dadurch keine direkte Beeintrachtigung privat genutzter Nachbargrundstiicke.

Naturschutzfachlich entstehen, aufgrund des bereits zum Teil gerodeten Baumbestandes,
keine wesentlichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Der Bebauungsplan sieht
zudem, nach Abschluss der Bauphase auf den Grundsticken 1705 und 1706 die
Anpflanzung von Baumen und Strauchern vor.
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6. ErschlieBung

6.1 StralRen und Wege

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die BundesstralBe B13 (WeiRenburger Stralle)
und im weiteren Uber die Gundekarstral3e. Sowohl die Mischgebietsflachen 1 und 2 als auch
das Altenheim St. Elisabeth sowie der geplante Verwaltungsneubau sind Uber die
GundekarstralRe bzw. Uber die WeilRenburger Stralle an das oOffentliche Verkehrsnetz
angebunden.

Um die Mdglichkeit von befahrbaren Schleichwegen auszuschlieBen, und um den Verkehr
nicht in das noérdlich des Geltungsbereich liegende Wohngebiet zu ziehen, sieht die Planung
auf dem Grundstiick des zukiinftigen Verwaltungsgebéudes keine befahrbare, direkte
Wegeverbindung zwischen Gundekar- und Gemmingenstrale vor. Eine fuBllaufige und
barrierefreie Verbindung zwischen den beiden Stralen ist gegeben. Ebenso ist eine
fuBlaufige Wegeverbindung aus Richtung Stadtkern sowohl tber die WeiRenburger Stral3e
und Gundekarstral3e als auch Uber die Spitalstadt vorhanden.

Das Parkhaus erhalt keine direkte Zu- und Ausfahrt Uber die Gundekarstral3e, vielmehr wird
das Parkhaus Uber die Planstrae innerhalb des Grundstickes 1705 erreicht. Der
Bebauungsplan sieht eine geplante Zu- und Ausfahrt des Parkhauses erst ab einer
Mindestaufstelllange von 20 m vor.

Die zwischen den Mischgebietsflachen und dem Altenheim St. Elisabeth verlaufende
GundekarstraRe (Flurnummer 1706/16) weist derzeit im Bestand eine Stral3enbreite von ca.
3,20 m bis 4,00 m auf. Die Gundekarstraf3e wird im Rahmen der Umstrukturierung auf
insgesamt 4,75 m verbreitert und wird auf Hohe der Grundstiicksgrenze des Landkreises mit
einer Pkw-Wendeanlage, sowie im Anschluss als Ful3weg ausgebaut. Ebenfalls weist der
Bebauungsplan die auf dem Flurstiick 1706/16 verlaufende Gundekarstral3e in einem
Teilbereich (ca. ab Grundsticksgrenze Landkreis bis zur Grundstiicksgrenze 1706/03) als
FuRweg aus.

Die Verkehrliche Standortuntersuchung der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH
PSLV Miinchen, kommt zum Ergebnis, dass durch zwei Ma3nahmen eine Verbesserung der
jetzt schon unginstigen Verhdltnisse im Knotenbereich Gundekarstra3e/Weilenburger
Straf3e (B13) zu erreichen ist:

- Aufweitung des Ausfahrprofils der GundekarstraRe auf die WeilRenburger Stral3e mit
zwei getrennten Spuren fur Links- und Rechtsabbieger; gleichzeitig wird die
Verbreiterung des Fahrquerschnittes zwischen B13 und der Zufahrt zum kinftigen
Behordenzentrum auf ca. 5,5m fir den Begegnungsfall Pkw/Lkw empfohlen.

Im Bebauungsplan ist dies mit einer Stral3enplanung belegt. Die nach Vorgabe des
Staatlichen Bauamtes Ingolstadt frei zu haltenden Sichtflachen in die B13 sind
nachrichtlich dargestellt.

- Verbesserung der Situation fir die Linkseinbieger aus der Gundekarstrae in die
WeilRenburger Stral3e (B13) vor der nérdlich dazu gelegenen Schrankenanlage des
hohengleichen Bahniibergangs durch Situierung eines Vorsignals (aufRerhalb des
Geltungsbereiches) auf der WeilRenburger StralRe (B13), das bei langeren Rickstaus
auf der B13 den Kfz-Strom schon vor der Einmindung der Gundekarstra3e anhalt
und damit das Einbiegen Richtung Norden aus der Gundekarstrafl3e ermdglicht.

Die in der Verkehrlichen Standortuntersuchung angeregte Detailuntersuchung hat
ergeben, dass bei entsprechend optimierter Steuerung des Vorsignals durch das
Schalten des Vorsignals keine Reduzierung der Leistungsfahigkeit des betroffenen
Knotens zu erwarten ist (Stellungnahme der Siemens AG Minchen vom 11.03.2016). Die
der Bauleitplanung zu Grunde liegende Stellungnahme der Fa. Siemens ,BUSTRA
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mit Vorsignal* vom 11.03.2016 bezieht sich dabei bereits auf die neu geplante
Bahnubergang-Anlage Eichstatt in km 4,449.

Abbildung 5 Herbergshodhe Blick Nord-Sid

Abbildung 7 FuRRwegverbindung Abbildung 8 Gundekarstrafie Blick Stidost-Nordwest
Gundekarstral3e - Gemmingenstrale Zufahrtsbereich Bundesstrasse 13 (Weilenburgerstrale)
Gundekarstral3e

6.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung des Gebietes (Wasser, Abwasser) kann aus dem
Bestand heraus uber die im offentlichen Straf3engrund vorhandenen Versorgungsleitungen
und den bestehenden Mischwasserkanal entwickelt werden. Uber die offentliche
Wasserversorgung ist der Grundschutz nach DVGW Arbeitsblatt W 405 sichergestellt.

6.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt ebenfalls Uber das bereits vorhandene Stromnetz. Im
Bebauungsplan Nr. 64 befindet sich die Trafostation Nr. 62 Altersheimweg
(= GundekarstralRe), aus der die Stromversorgung fir das Gebiet erfolgen kann.

Da generell ein sparsamer und rationeller Umgang mit Energie und der Einsatz besonders
effizienter Energieerzeugungs- und Verbrauchstechnologien angestrebt wird, ist die
Installation von Photovoltaik- und Solaranlagen auf den Dachflachen der Gebéaude
ausdricklich erwinscht.

Die Erdgasversorgung der geplanten Bebauung kann ebenfalls tUber die im offentlichen
StralR3engrund bereits vorhandenen Versorgungsleitungen erfolgen.
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6.4 Entwasserung

Das auf den Grundstiicken, sowie auf den Dachflachen der Bestands- und Plangebaude
anfallende Niederschlagswasser wird Uber das vorhandene Mischwasserkanalsystem
abgeleitet.

7. Immissionsschutz

Durch die TUV Siid Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan eine schalltechnische
Untersuchung mit Datum vom 28.09.2015 erstellt. Im Rahmen der Untersuchung wurden die
innerhalb des Plangebietes wirksamen Geréduschimmissionen durch den Stra3enverkehr auf
der Bundesstrale B13 sowie die innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes wirksamen
Gerauschimmissionen durch die zukinftigen Nutzungen im Plangebiet ermittelt und beurteilt.
Hinsichtlich der Gerduschimmissionen durch den StraRenverkehr wurde als Ergebnis der
Untersuchungen ermittelt, dass im Speziellen innerhalb des Nachtzeitraumes die
anzusetzenden  Orientierungswerte der Norm DIN 18005 und auch die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in Teilbereichen des Plangebietes z.T. tiberschritten
werden. Auf diese Uberschreitung wird mit passiven SchallschutzmaRnahmen entsprechend
den Festsetzungen reagiert.

Hinsichtlich der Gerauschimmissionen durch die im Plangebiet geplanten Nutzungen wurde
als Ergebnis der Untersuchungen ermittelt, dass innerhalb des Tag- bzw. Nachtzeitraumes
innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes die anzusetzenden Orientierungswerte der Norm
DIN 18005 dB(A) bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten bzw. unterschritten
werden. Fir die im Plangebiet zu errichtenden bzw. baulich zu andernden Gebdude mit
schutzbedurftigen Nutzungen sind die Larmpegelbereiche 1l bis V anzusetzen.

8. Hochwasserschutz

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden unmittelbar keine Oberflachengewasser
berthrt. Jedoch verlauft ca. 160 — 180 m norddstlich des Geltungsbereichs die Altmuhl; der
Geltungsbereich befindet sich jedoch aul3erhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets  der  Altmiihl.  Aufgrund  der  Neuberechnung des
Uberschwemmungsgebiets durch das Landesamt fir Umwelt im Jahr 2014 liegen inzwischen
neue Information vor.

Gemal dieser Neuberechnung ufert die Altmihl beim maf3geblichen Hochwasserereignis
(HQ100) bzw. bei einem Extremhochwasserereignis (HQ extrem) soweit aus, dass die
unmittelbar angrenzende BundestralRe B13 (WeilRenburger Stral3e) tiberschwemmt wird und
die topographisch tieferliegenden Baugrundstiicke im vorgesehen Mischgebiet Uberflutet
werden kénnen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird somit das neu ermittelte, aber amtlich noch
nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Altmihl beriihrt. Teilbereiche des
Geltungsbereichs kommen nachweislich innerhalb der HQ 100-Linie und HQ extrem-Linie zu
liegen. Gemal § 9 BauGB ist die HQ 100-Linie im Bebauungsplan planlich dargestellt. In
den textlichen Festsetzungen ist sichergestellt, dass kinftige Bauvorhaben, die innerhalb der
,HQ 100 — Linie“ zu liegen kommen, die materiellen Anforderungen des § 78 Abs. 3 WHG
erfillen. Das heil3t, die Bauvorhaben innerhalb der ,HQ 100 — Linie sind so zu errichten,
dass der Retentionsraum und der Hochwasserabfluss der Altmihl nicht negativ verandert
werden und eine hochwasserangepasste Bauweise erfolgt. Zusatzlich ist das Risikogebiet
fir Uberschwemmung (HQ extrem-Linie), als Warnhinweis im Bebauungsplan nachrichtlich
dargestellt.
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8. Umweltauswirkungen der PI
- v R
¥ )
e ——
e (O
;-' "_llh.-'" ... e
;‘ : S
/G 1\ ""\‘\LVA X X= X__ X
S/ Cos! T \§E 4
é",'/ “opkarsirale 2 S8 \‘u‘v S S
i Mes fi X
P78
<A
et
)
== v s vy o
SR X\
et
N,
E5 ) SR - P
X5 X Q

RESR— XX
XX SRR
N SZSZ ST SZN

{ \ Ny .9
8, Rarute- € 7 N N Qfadt R e *"‘4"%[9“\ v
p://www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur/index.htm, aufgerufen 27.07.2015

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt westlich des Stadtkerns der Stadt Eichstatt und grenzt am nordostlichen
Gebietsrand an die BundesstralRe B13 (WeilRenburger Stral3e) an. Die Grundsticke
innerhalb des Geltungsbereiches sind bereits durch das Altenheim St. Elisabeth, durch einen
Lebensmitteldiscounter, durch Wohngebdude sowie durch das ehemalige Schul-
Werkstattgebaude der staatlichen Berufsschule bebaut. Weiterhin liegt der Planumgriff in
einem bereits durch Wohn-, Geschéafts- und Einzelhandelsgebaude dicht bebauten
Innenbereich.

Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach
der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemafd § 19a BNatSchG vorhanden. Das Arten-
und Biotopschutzprogramm des Landkreises Eichstétt beinhaltet fir den Geltungsbereich
und dessen Umfeld keine bedeutsamen Flachenbewertungen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung.
Die Artenschutzkartierung des Landesamtes fir Umwelt weist fir den Planumgriff keine
Artennachweise auf.

Die néchstgelegenen Schutzgebiete befinden sich am Burgberg unterhalb der Willibaldsburg,
sowie entlang der Altmuhl

Burgberg unterhalb Willibaldsburg:

Vogelschutzgebiet Nr. 7132-471 ,Felsen und Hangwalder im Altmuhltal und Wellheimer
Trockental*

FFH-Gebiet Nr. 7132-371 ,Mittleres Altmuahltal mit Wellheimer Trockental und Schambachtal®
Biotop Nr. 7133-0009-001 , Trockenbiotopkomplex am Frauenberg bei Eichstatt"

Entfernung rund 300 m Luftlinie zum Plangebiet

Entlang der Altmuhl:

FFH-Gebiet: 7132-371 ,Mittleres Altmunhltal mit Wellheimer Trockental und Schambachtal*
Biotop Nr. 7133-0011-004 ,Altwasser im Ortsbereich von Eichstatt*

Entfernung rund 200 m Luftlinie zum Plangebiet.
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Schutzgut Mensch

Durch den Umbau des Altenheim St. Elisabeth, sowie durch den Neubau des
Verwaltungsgebaudes des Landkreises, kommt es baubedingt (Baubetrieb,
Baustellenfahrzeuge, Krananlagen, etc.) zu einer temporaren Beeintrachtigung der
umliegenden Wohngebiete. Die im Bebauungsplan geregelte zuldssige Héhe der baulichen
Anlagen orientiert sich an der im Planumfeld gegebenen, gestaffelten Hohenentwicklung
entlang des Burgberges.

Die Verkehrliche Standortuntersuchung der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH
PSLV Minchen, kommt zum Ergebnis, dass durch die Planungen zum Behdrdenzentrum des
Landkreises Eichstatt mit Verlagerung einzelner Amter vom Residenzplatz zum neuen
Standort mit ErschlieBung tber die Gundekarstral3e im gesamtstadtischen StralRennetz fast
kein zusétzliches Verkehrsaufkommen entsteht, sondern es zu einer Umverteilung von den
bisherigen Verwaltungsstandorten oder den derzeit genutzten Parkplatzen zur
GundekarstraRe kommt. Zwar steigt die Verkehrsbelastung in der ndrdlichen
Gundekarstral3e von ca. 1.600 Kfz/24 Stunden auf ca. 2.300 Kfz/24 Stunden, woraus sich
rechnerisch jedoch keine Verschlechterungen der Leistungsbewertungen der Knoten mit der
WeilRenburger Strale (B13) ergeben. Mit einzelnen MalBhahmen kann eine Verbesserung
des Status quo erreicht werden (vgl. Ziffer 6.1).

Im Rahmen des Planungsprozesses fand durch die TUV SUD Industrie Service GmbH eine
schalltechnische Untersuchung (Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 64 ,Burgberg Gemmingenstralle” der GroR3en
Kreisstadt Eichstatt vom 28.09.2015) bzgl. der Immissionen durch die Bundesstral’e B13
und durch das geplante Parkhaus statt. Die gutachterliche Beurteilung zeigt, dass durch den
Betrieb des geplanten Parkhauses die umliegende Wohnbebauung, sowie die angrenzenden
Verwaltungsgebaude nicht belastet werden. Hingegen werden die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV durch die Verkehrslarmimmission der Bundesstrale B13 an dem
angrenzenden Mischgebiet iiberschritten, weshalb bei baulichen Anderungen der Gebaude
passive Schallschutzmaflinahmen notwendig werden.

Zusammenfassend kommt die TUV SUD Industrie Service GmbH zu den Ergebnissen:

- Die anzusetztenden Orientierungswerte der Norm DIN 18005 und Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV werden durch die Verkehrslarmimmissionen der Bundesstral3e B13 in
Teilbereichen des Plangebietes tberschritten. Auf diese Uberschreitungen wird mit
SchallschutzmalRnahmen entsprechend den Festsetzungen reagiert.

- Die innerhalb und auBerhalb des Plangebietes anzusetztenden Orientierungswerte der
Norm DIN 18005 dB(A) bzw. Immissionsrichtwerte der TA Larm werden durch die
Gerauschimmissionen der im Plangebiet geplanten Nutzungen innerhalb des Tag- bzw.
Nachtzeitraumes eingehalten bzw. unterschritten.

Durch die geplanten Verwaltungsgebdude mit Parkhaus sowie durch dessen
Nutzungsbetrieb entstehen keine nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.
Das Mischgebiet entlang der BundesstraBe B13 wird jedoch nachhaltig durch den
Immissionslarm der B13 beeintrachtigt, weshalb bei baulichen Anderungen passive
Schallschutzmafinahmen anzubringen sind.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Da sich innerhalb des Geltungsbereiches, aufgrund der bereits vorhandenen Uberbauung,
keine Biotopflachen, Schutzgebiete oder wertvolle Lebensraume befinden, bzw. in der
Vergangenheit ein Grol3teil des Baumbestandes bereits gerodet wurde, werden keine fur den
Naturhaushalt wertvollen Flachen versiegelt. Im Weiteren sieht die Planung die Anlage von
Grunflachen mit einer Pflanzbindung, sowie die Anpflanzung von Baumreihen zur
Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes vor.
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Es sind daher keine nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu
erwarten.

Schutzgut Boden:

Der Boden innerhalb des Geltungsbereiches ist bereits durch die bestehende
Wohnbebauung, die Discounterfiliale, das Altenheim St. Elisabeth, sowie durch das Schul-
und Werkstattgebdude der ehemaligen staatlichen Berufsschule versiegelt.

Im Rahmen der Umsiedlung diverser Abteilungen des Landratsamtes werden bereits
versiegelte Flachen entsiegelt und als Grinflache/Ruhezone angelegt.

Da es sich im Planumgriff um bereits versiegelte Flachen handelt, ist mit keinen nachhaltigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen.

Schutzgut Wasser:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hoch anstehendem Grundwasser zu
rechnen. Die vom LfU 2014 neu berechneten HQ 100 und HQ extrem-Linien kommen zum
Teil innerhalb des Geltungsbereiches zu liegen. Die tiefer als die B13/Weilienburger StralRe
liegenden Grundstiicke des Mischgebietes unterliegen somit einer
Uberschwemmungsgefahr. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des
Hochwasserabflusses bzw. des Retentionsraumes sowie von Hochwassergefahren fir die
Bebauung ist fur kiinftige Vorhaben innerhalb der HQ 100-Linie eine hochwasserangepasste
Bebauung festgesetzt.

Eine flachige Versickerungsmaoglichkeit ist im Plangebiet, durch die zum Grol3teil versiegelte
Flache, nicht vorhanden. Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser
wird Uber das bestehende Abwassersystem abgeleitet. Da es sich im Planumgriff um bereits
versiegelte Flachen handelt, ist mit keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft:
Durch die geplanten Umbaumal3nahmen des Altenheim St. Elisabeth sowie durch den
Neubau eines Verwaltungsgebaudes auf dem Grundstiick der ehemaligen Berufsschule
kommt es aufgrund der bereits gegebenen Bebauung zu keinen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft.

Schutzgut Landschaft:

Das Orts- und Landschaftsbild ist bereits durch die Bebauung der umliegenden teilweise
gestaffelte Wohn- und Geschaftsgebdude sowie durch das derzeit 5-geschossige Altenheim
gepragt. Damit sich das Altenheim (bei zukinftigen Umbaumaflinahmen), sowie die geplante
BaumalRhahme des Verwaltungsneubaus in das Stadtbild und das Umfeld der
denkmalgeschitzten Willibaldsburg einfligt, ist die Héhenentwicklung auf punktuell maximal
IV Vollgeschosse flachig jedoch auf Il Vollgeschosse festgesetzt.

Durch die geplante Bebauung kommt es aufgrund der festgesetzten Hohenentwicklung,
welche auf die gestaffelte Bauweise entlang des Burgberges Ricksicht nimmt, zu keinen
nachhaltigen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft.
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Kultur- und sonstige Sachgditer:

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt auf dem Grundstiick des Altenheim St. Elisabeth und
teilweise auf den privaten Wohnbaugrundsticken an der Bundesstralle B13 laut
GeoFachdatenAtlas das Bodendenkmal Nr. 94266, D-1-7133-0196 ,Mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde im Bereich der erweiterten Spitalvorstadt von Eichstatt, Benehmen
nicht hergestellt, nachqualifiziert. In bislang nicht vollstandig bebauten wie in nicht besonders
tiefgriindig zerstérten Bereichen ist mit der Erhaltung / Teilerhaltung von Denkmalsubstanz
zu rechnen. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art innerhalb des bekannten Bodendenkmals im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.
7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Fur Bodeneingriffe aul3erhalb des
bekannten Bodendenkmales gilt die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG.

Die Blickbeziehung zur denkmalgeschitzten Willibaldsburg wird nicht weiter beeintrachtigt,
da die maximal zuldssige bauliche Hohe gemall dem aktuellen Bestand bzw. fir die
Neubauten nicht hoher als der aktuelle Bestand und teilweise sogar geringer als der aktuelle
Bestand (St. Elisabeth statt V Geschosse nur noch max. IV Geschosse zuldssig) festgesetzt
ist. Die Auswirkungen auf die Blickbeziehung der denkmalgeschitzten Willibaldsburg sind
daher Uber die bestehende Situation hinaus nicht nachhaltig beeintrachtigt.
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Abbildung 10 Auszug GeoFachdatenAtlas, Bodendenkmaler, Quelle: http://www.bis.bayern.de, aufgerufen: 27.07.2015
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Abbildung 11 Blickbeziehung Willibaldsburg - Standort FreiwasserstraBe

Artenschutzrechtliche Beurteilung:
Weder in der Biotopkartierung noch in der Artenschutzkartierung sind fur den
Geltungsbereich nach der Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
europarechtlich geschuitzte Tier- und Pflanzenarten dokumentiert. Die oben beschriebenen
Schutzgebiete und Biotope der naheren Umgebung werden durch den vorliegenden
Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Da fur den Geltungsbereich somit keine entsprechenden
Artennachweise vorliegen und mit der moglichen Bebauung des Areals keine wesentlichen
Anderungen vorgesehen sind, ist davon auszugehen dass die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 des geénderten BNatSchG im Geltungsbereich weder fur Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
erfiillt sind. Artenschutzrechtlich ist zu beachten:
- Notwendige Gehdlzbeseitigungen sind in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29.
Februar durchzufihren.
- Beim Abriss von Gebauden ist durch geeignete MaRhahmen sicher zu stellen, dass
keine geschltzten Tierarten (wie z.B. Fledermause) in Mitleidenschaft gezogen
werden.

Aufgrund der bereits gegebenen Bebauung sowie aufgrund der Umnutzung und der
Wiederbebauung ist wie oben beschrieben mit keiner Beeintrachtigung der Schutzgiter
Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft sowie Kultur- und
Sachguter nach UVPG zu rechnen. Da der Bauleitplan somit keine erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen zur Folge haben wird, wird gemaR3 § 13 (3) von der Umweltprufung
abgesehen; die Verfassung eines Umweltberichtes nach 8 2a BauGB als eigenstéandiger Tell
der Begrindung ist somit entbehrlich.
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9. Ausgleichsflachen

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung um einen
Geltungsbereich von weniger als 20.000 m2 Grundflache handelt (Geltungsbereich maximal
zulassige GRZ von 0,8 = 19.418 m?), die Grundstucke innerhalb des Geltungsbereiches
bereits bebaut sind und es sich hierbei zum Teil um Reaktivierungsmaflinahmen einzelner
Grundsticke handelt, entfallt zudem die Bearbeitung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung mit Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes, da gemaf § 13a Abs. 2 Ziffer
4. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind.

10. Flachenbilanz
Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Mischgebiet ca. 6.430 mz
Gemeinbedarfsflache ca. 12.107 m2
Private Grinflache ca. 2.520 m2
Verkehrsflache ca. 3.216 m?2
Geltungsbereich B-Plan ca. 24.273 mz

Ingolstadt, 15.12.2016, 30.03.2017
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Iris Haas Alois Rieder
B. Eng. Stadtplanung Landschaftsarchitekt
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