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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat Weichering hat in seiner Sitzung am 17.12.2018 die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Unterfeld" beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nrn. 197, 197/1, 198, 199 und 200/4 jeweils Gemar-
kung Lichtenau, Gemeinde Weichering und hat eine GréRRe von rund 1,59 ha.

Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: Flur-Nr. 38/2 (TF), 198/1, 200 (TF), 200/2, 200/3, 200/5, 200/6
und 200/8

- im Sitden: Flur-Nrn. 196 und 196/1

- im Osten: Flur-Nr. 202 (TF)

- im Westen: Flur-Nr. 187 (TF)

jeweils Gemarkung Lichtenau, Gemeinde Weichering.

2 Plangebiet
2.1 Lage und Erschlief3ung

Das Gebiet der Gemeinde Weichering liegt im Nordosten des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen im Regierungsbezirk Oberbayern. Die Gemeinde Weichering besteht aus
der Kerngemeinde Weichering und dem Ortsteil Lichtenau.

Die Gemeinde liegt zwischen den Stadten Neuburg an der Donau und Ingolstadt direkt an
der Bundesstral3e B 16. Die nachstgelegene Auffahrt zur Bundesautobahn A 9 ist ca. 10
km entfernt in Manching gelegen.

Der Bahnhof Weichering befindet sich auf der Strecke Ulm-Regensburg zwischen den
Bahnhofen Neuburg an der Donau und Ingolstadt.

2.2 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich am nord-6stlichen Ortsrand des siid-6stlich von Weichering
gelegenen Ortsteils Lichtenau und wird von Norden Uber die Windener StralRe erschlossen.

Es liegt im Anschluss an die bestehende Ortsbebauung. Im Stden und Osten schliefl3t freie
Landschaft an. Diese wird als landwirtschaftliche Nutzflache mit intensiven Ackern genutzt.
Fur die nérdlich angrenzenden Flurstiicke besteht eine Satzung nach § 34 BauGB. Im
Westen schliel3t sich das Plangebiet an die bestehende Ortsbebauung an.

Das Plangebiet selbst wird derzeit hauptsachlich als Ackerland genutzt.
Im Westen befindet sich auf Flur-Nr. 197/1 eine ehemalige landwirtschaftliche Maschinen-
halle, die nur noch fir sonstige Lagerzwecke genutzt wird.
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3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum hat sich die Gemeinde Weichering entschieden,
den vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 b BauGB aufzustellen. Dies ist
madglich, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ausschliel3lich Wohnnutzungen
begriindet werden, sich die Flachen an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an-
schliel3en und die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zulassige Grundflache
mit ca. 4.200 gm (ca. 12.000 gm Nettobauland mit einer Grundflachenzahl von 0,35) gerin-
ger als 10.000 gm ist.

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Absatz 1 und § 10 a Absatz 1
wird abgesehen; § 4 c ist nicht anzuwenden.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

In der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, Anhang 2) werden die
Flachen der Gemeinde Weichering als ,Allgemeiner Landlicher Raum* dargestellt.

.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 zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2013, 2.2.5 G)

Der Regionalplan der Region Ingolstadt definiert das Gemeindegebiet Weichering als
.Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll“.

Weichering befindet sich an der “Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung® In-
golstadt — Neuburg an der Donau.

Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum, d. h. der Stadt Neuburg an der Donau
betragt ca. 9 km. Das nachste Oberzentrum Ingolstadt befindet sich in ca. 10 km Entfer-
nung.

Zudem befindet sich das ndrdliche Gemeindegebiet im Regionalen Griinzug Engeres Do-
nautal (02), der von Vohburg an der Donau Uber Ingolstadt in Richtung Donauwdérth quer
durch die Region verlauft.
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Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von
Bodenschatzen oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngrin,
Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder
landschaftliche Vorbehaltsgebiete.
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Abbildung 1:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur* des Regionalplans Ingolstadt, i.d.F.
vom 16.05.2013, ohne Maf3stab

Folgenden Grundsatz und Ziel nennt der Regionalplan zum Punkt A IIl Gemeinden:

- ,Esistanzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen
raumlichen Entwicklung in ihrer 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen
Bedeutung organisch weiterentwickeln.

- In den Gemeinden soll der Bereitstellung einer dauerhaften wohnortnahen Versor-
gung der Bevélkerung mit notwendigen Einrichtungen der Vorzug gegenuber
Auslastungserfordernissen eingerdumt werden.”

Fur das Gemeindegebiet Weichering trifft der Regionalplan die Einstufung als ,L&ndlicher
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll“ mit folgenden
Grundsatzen (Punkt 2 Raumstruktur):

- ,Die strukturelle Schwéche dieses Raumes ergibt sich in erster Linie aus der hohen
Landwirtschaftsquote und dem mangelnden Besatz im tertidren Sektor. Die Schwa-
che ist nicht so ausgepréagt wie in anderen besonders zu starkenden Teilen Bay-
erns, da in der Region Ingolstadt weder die Beschaftigtenentwicklung noch die Ar-
beitslosen- und Fernpendlerquote unter dem Durchschnitt des landlichen Raumes
liegen.”

- ,Um diesen Raum zu starken, bedarf es weiterer Anstrengungen, entsprechende
gewerbliche Betriebe anzusiedeln, was in Anbetracht der strukturellen und konjunk-
turellen Probleme eine langere Zeit benétigen dirfte. Aufgrund der Art der Schwé-
chen dieses Teilraumes und der N&he zu den dynamischen Verdichtungsraumen
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durfte vor allem auch die Verbesserung der verkehrlichen Anbindung an diese
Raume die bestehenden Defizite ohne wesentliche Neubaumalnahmen ausglei-
chen. Zur Starkung des Raumes kann auch ein landschaftsbezogener Tourismus
beitragen.”

3.3 Flachennutzungsplan

Im festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Weichering vom 06.10.1995 ist der
Bereich als ,Flache fur die Landwirtschaft* gekennzeichnet.

Abbildung 2:  Auszug aus dem festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Weiche-
ring mit Kennzeichnung des Plangebiets, ohne Maf3stab

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen damit nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Gem. den geltenden Vorschriften des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann jedoch ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt;
der Flachennutzungsplan der Gemeinde Weichering ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

4  Anlass und Ziel der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevolke-
rungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns. Dieser Dy-
namik soll unter anderem durch eine ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung von
Bauflachen Rechnung getragen. Allen aktuellen Prognosen nach dirfte die Zunahme der
Bevolkerung in der Region auch weiterhin anhalten.

WipflerPLAN  P-NR. 3045.015 Stand 27.04.2020 Seite 5 von 13



BEBAUUNGSPLAN ,UNTERFELD*
GEMEINDE WEICHERING, OT LICHTENAU, LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

Ausgehend von einer Bevolkerungszunahme von ca. 24 E/Jahr errechnet sich ein Bedarf
an Wohnbauland von ca. 6 ha in den kommenden 10 Jahren bei einer durchschnittlichen
Dichte von 40 Einwohner pro Hektar Bruttowohnbauland.

Zuletzt wurde in der Gemeinde Weichering im Jahre 2014 die Wohnanlage ,Kammeréacker*
im Nordwesten von Weichering entwickelt und vollstandig realisiert.

Ein Ruckblick auf die Bevélkerungsentwicklung in der Gemeinde Weichering zeigt in den
letzten 30 Jahren ein Wachstum von ca. 29%, von 1.882 Einwohnern (Stand 1988) auf
2.432 Einwohnern (Stand 2018).

Dies entspricht einem jahrlichen Wachstum von ca. 0,9%.

An dieser, fur die Gemeinde vertraglichen Bevolkerungsentwicklung mochte die Gemeinde,
zur Sicherung ihrer Infrastruktureinrichtungen, weiter festhalten.

Gem. einer Erhebung der Baulticken durch die Verwaltung sind im Ortsteil Weichering ca.
71, im Ortsteil Lichtenau ca. 34 Baullicken zu verzeichnen.

Ca. 50% sind jeweils Baugebieten mit rechtskraftigen Bebauungsplanen und 50% dem
bebauten Innenbereich zuzuordnen.

Diese Flachen befinden sich ausnahmslos in privater Hand und stehen fir den aktuellen
Bedarf nicht zur Verfliigung.

Zur Aktivierung der vorhandenen, tatsachlichen Potentiale an Baullicken mit Baurecht ste-
hen der Gemeinde daher kaum Mittel zur Verfiigung.

Das vorliegende Planungsgebiet ist dagegen im Eigentum der Gemeinde und kann kurz-
fristig erschlossen und fiir den vorhandenen Bedarf zur Verfiigung gestellt werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Weichering aus dem Jahre 1995 stellt
aktuell noch weitere Potenzialflachen, insbesondere am sudlichen und 6stlichen Ortsrand
von Weichering dar.

Diese Planung ist tatséchlich jedoch zum grof3en Teil Gberholt und muss im Rahmen einer
anstehenden Aktualisierung des Flachennutzungsplans tberarbeitet werden.

So sind z. Bsp. im Sudwesten von Weichering, ndrdlich der Bundesstral3e (B16) aufgrund
des geplanten 4-spurigen Ausbaus der Bundestral3e keine weiteren Entwicklungsmaglich-
keiten mehr zu realisieren.

Die dargestellten Potentiale im Osten kénnen absehbar aufgrund mangelnder Verfligbar-
keit, sowie der Nahe zu aktiver Viehhaltung ebenfalls nicht weiterentwickelt werden.

Neben der Ausweisung von Wohnbauflachen am Hauptort (BG ,Weingasse" in Weichering
mit einer Bruttoflache von ca. 3 ha) sollen daher auch im Ortsteil Lichtenau mit dem vorlie-
genden Baugebiet ,Unterfeld” ausreichend Flachen fir Wohnbebauung geschaffen und
umgehend umgesetzt werden.

Dies dient zudem dazu, vor allem ortsansassigen Nachgeborenen, den Lebensmittelpunkt
im familiaren und sozialen Umfeld zu erhalten.

Die Gemeinde Weichering mdchte durch die Aufstellung des Bebauungsplans die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Einfamilienhdusern am westlichen
Ortsrand von Lichtenau schaffen.

Mit einem Quartier mit einer Hausgruppe von 4 Hauseinheiten (Grundsticksflache je
Hauseinheit ca. 300 m?) und kleinen Grundstiicksgrof3en fur die Einzelhduser (durch-
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schnittliche Grundsticksgrof3e ca. 550 m2) wird durch relativ kleine Grundstiicke dem Ge-
bot zum Flachensparen Rechnung getragen.

Durch eine entsprechende Eingriinung an der Ostseite, hin zur freien Landschaft und ge-
stalterischen Festsetzungen soll eine lockere Ortsrand-Bebauung mit ortstypisch gestalte-
ten, zeitgemaRen Gebauden ermdglicht werden.

Auf eine Eingriinung des Baugebietes nach Stiden wird bewusst verzichtet um die aktuell
zur Verfigung stehende Flache wirtschaftlich nutzen zu kbnnen.

Die sudlich angrenzenden Flachen sind von Westen durch die Birkenstral3e bereits er-
schlossen und stellen aus ortsplanerischer Sicht geeignete Entwicklungspotenziale bei
weiterem Bauflachenbedarf dar.

Da sich die mit dem vorliegenden Planungsgebiet entstehende Bebauungsgrenze im Si-
den nicht als Ortsrand zur freien Landschatft darstellt, sondern sich vielmehr zur stidlichen
Bebauung von Lichtenau hin orientiert wird der Verzicht auf eine Eingriinung an dieser
Stelle nicht als Konflikt mit den Zielen des Regionalplans (Blll 1.5Z) gesehen.

5 Planerisches Konzept
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird in allen Teilen des Plangebiets ein Allgemei-
nes Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen unzulassig.
Das Planungsgebiet dient somit ausschlief3lich dem Bedarf an Wohnnutzungen.

Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird auf 2 Wohnungen je Wohngebaude im Bereich
der Einzelhduser beschrankt. Im nordwestlichen Bereich (Hausergruppe) wird nur eine
Wohnung je Hauseinheit zugelassen. Damit wird einerseits der Umgebungsbebauung so-
wie der Ortsrandlage und andererseits den Anforderungen des Wohnungsmarktes Rech-
nung getragen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) von
0,35 festgesetzt. Gem. den allgemein zulassigen Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19
Abs. 4 BauNVO darf die GRZ bis zu 50% durch die Flache von Garagen und Stellplatzen
mitsamt Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache Uberschritten werden. Bei der Berechnung der GRZ ist das
Baugrundstiick maf3geblich. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist aus
stadtebaulichen Aspekten nicht notwendig, da zusétzlich die Geschossigkeit und die ma-
ximale Wandhohe sowie die Dachneigung festgesetzt wird.

Zudem wird die zulassige Wandhohe (WH) auf 6,50 m begrenzt, gemessen traufseitig von
der Oberkante des Erdgeschosses — RohfuBboden (OK EG RFB) bis zum Schnittpunkt der
verlangerten Aul3enkante Mauerwerk mit der Oberkante Dachhaut. Diese Festsetzung er-
madglicht, in Zusammenschau mit den festgesetzten Dachformen sowohl ortstypische, als
auch zeitgemale Bauweisen in Ortsrandlage, die sich in ihrer Proportionalitat der Be-
standsbebauung anpassten.
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Es werden zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt um eine ortstypische Bebauung zu
gewahrleisten. Erdgeschossige Gebaude mit flachgeneigten Dachern sollen ausgeschlos-
sen werden.

Im Bereich der Hausgruppen sind jeweils zur Gestaltung privater Terrassen erdgeschossi-
ge Anbauten zulassig.

Als Bezugspunkt fir die Héhenlage der Gebaude ist die Oberkante des Erdgeschosses —
RohfuZboden (OK EG RFB) in der Mitte der stralRenzugewandten Geb&udeseite im rech-
ten Winkel zur Stralenkante maf3geblich. Diese darf maximal 0,30 m tiber dem, dem Ge-
baude nachstgelegenen, Strallenniveau liegen. Die Festsetzungen des Bezugspunkts fur
die zulassigen Wandhdhen dienen der Anpassung der Hohenlage der Neubauten an die
der Bestandsgebaude.

Nachdem Auffullungen der Baugrundstiicke grundséatzlich bis zur Oberkante des angren-
zenden Strafenniveaus zul&ssig sind, ist auch im Bereich der geplanten Garagen und
Carports mit einer entsprechenden Auffullung bis auf dieses Niveau zu rechnen. Als Be-
zugspunkt fur die héchstzulassige mittlere Wandhéhe von Garagen und Carports wird da-
her das Niveau der angrenzenden ErschlieRungsstralie festgesetzt.

5.3 Bauweise / Baugrenzen

Zur Anpassung an die umgebende Bebauung sind nur Einzelhduser und Hausgruppen in
offener Bauweise zulassig. Fur Hausgruppen wird festgesetzt, dass je Hauseinheit maxi-
mal eine Wohneinheit zul&ssig ist.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch eine Baugrenze auf dem jeweiligen Bau-
grundsttick festgesetzt.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie den hierflir vorgesehenen
Bauraum fur Garagen und Carports zuldssig. Garagen sind aus stadtebaulichen Grinden
in entsprechender Dachform und -neigung des Hauptgeb&audes zu errichten. Aus 6kologi-
schen Grinden werden zudem begrinte Flachdacher zugelassen. Im Bereich der Gara-
genzufahrten ist ab der straf3enseitigen Grundstiicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer Stau-
raum vorzusehen, der versickerungsféahig zu gestalten ist. Im Bereich des Bauraums fur
Carports sind ausschlief3lich tberdachte Stellplatze die mindestens zufahrtsseitig immer-
wahrend gedffnet sind, zulassig. Als Dachform fir diese werden ausschlieR3lich Pultdacher
mit einer Dachneigung bis 15° sowie begrinte Flachdacher zugelassen.

5.4 Verkehrliche ErschlieRung

Das Baugebiet wird Uber eine 6ffentliche ErschlieBungsstraflie Uber die Windener Stralle
erschlossen. Im Baugebiet erfolgt die ErschlieBung Uber eine Ringstrafl3e. Die Flur-Nr.
197/1 wird, wie bisher, tUber die Birkenstralie erschlossen.

Die ErschlieRungsstralRe wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die Verbindung von der Birkenstrafl3e zur ErschlieBungsstrafie erfolgt tiber einen Ful3- und
Radweg. Dieser schafft in der Verlangerung die Anbindung auf den Feldweg Flur-Nr. 202.

5.5 Grunordnung

Die nicht Gberbaubaren Grundsttcksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalte-
rischen Gesichtspunkten anzulegen. Um ein durchgriintes Baugebiet zu erhalten, ist je
angefangene 300 m? Grundsttcksflache ein heimischer Laubbaum / Obstbaum zu pflan-
zen.
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Entlang des dstlichen Ortsrandes ist zur Ortsrandeingriinung eine 5m breite, 6ffentliche
Grunflache mit Pflanzgeboten festgesetzt.

Im StralRenraum sind zur weiteren Durchgriinung ebenfalls Pflanzgebote festgesetzt.
Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist hier auf die Auswahl standortsgerechter, klimaresis-
tenter- Laubbaume zu achten.

Die zusammengefasste Carportflache der festgesetzten Hausgruppe auf Parz. 1 ist zum
Stral3enraum hin mit einer Griinflache, die von baulichen Anlagen freizuhalten ist, einzu-
fassen.

Die gesetzlichen Grenzabstande der Gehdlzpflanzungen zu den landwirtschaftlichen Fla-
chen sind einzuhalten.

Die Oberflachen von Stellplatzen, Grundstiicks- und Garagenzufahrten sowie die der priva-
ten Verkehrsflachen sind versickerungsfahig zu gestalten (z.B. wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Kiesfuge, etc.).

Dies dient der Reduzierung des Versiegelungsgrads im Baugebiet.

5.6 Auf Landesrecht beruhende Regelungen
Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 BayBO einzuhalten.

Die Baugrundstiicke diurfen maximal bis auf das Niveau der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufgeflillt werden. Die Gelandeoberflache darf im Umfeld der Gebaude,
an Zugangen und Zufahrten, bis auf die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens (OK
EG FFB) gefuhrt werden.

Bdschungen werden nur mit einer Neigung von maximal 1 : 2 (Ho6he : Breite) zugelassen.
Stutzmauern werden nur mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m zugelassen, sie
mussen zu offentlichen Flachen und zueinander einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten.
Der Mindestabstand zu 6ffentlichen Flachen gilt auch fir BéschungsfiilRe.

Zur Anlage ordnungsgemafer Zufahrten dirfen Stitzmauern entlang seitlicher Grund-
stiicksgrenzen bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache gefihrt werden.

Zur besseren Einbindung in die Umgebungsbebauung werden nur gleichgeneigte Sattel-
und Walmdacher mit mittlerem First und einer Dachneigung von 15° - 30° zugelassen. Zur
Vermeidung von Kulissenhausern wird festgesetzt, dass die Firste in Gebaudelangsrich-
tung verlaufen missen. Dacheinschnitte oder-aufbauten sind nicht zulassig.

Die Dacher sind ausschlief3lich mit nicht glanzenden naturroten oder rotbraunen sowie
anthrazitfarbenen Dachziegeln oder Betondachsteinen zu decken. Nicht aufgestanderte
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind unabhangig davon zulassig.

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zulassig.
Es sind nur transparente Zaune zulassig. Vollflachig geschlossene Einfriedungen, wie
Mauern, Gabionen, etc., sind unzulassig.
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6 Ver- und Entsorgung

Die geplanten Bauvorhaben kdénnen an die bereits vorhandene technische Infrastruktur
angeschlossen werden.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH. Im Sidosten des Pla-
nungsgebietes ist die Errichtung einer neuen Transformatorenstation geplant.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an den Zweckverband zur Wasserversor-
gung der Arnbachgruppe gewéhrleistet.

Schmutzwasser

Der Anschluss an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation erfolgt in der Birkenstral3e
und in der Windener Stral3e. Die Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes wurde an den Einleit-
stellen Gberprift. Die Auslastung des nachfolgenden Netzes und der Pumpstation wird
noch geprift.

Die bestehende vollbiologische Klaranlage der Gemeinde Weichering (Belebungsanlage)
entspricht dem Stand der Technik und ist auf 2.800 EW (derzeit angeschlossen ca. 2.428
EW) bemessen.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von den offentlichen Flachen wird oberflachig abgeleitet und in
Mulden versickert. Der anstehende Boden ist in diesem Bereich bis zu einer sickerfahigen
Schicht auszutauschen.

Das von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser
der Baugrundstlcke ist auf den Grundsticken mdglichst breitflachig zu versickern. Je nach
Verunreinigungsrad des Regenwassers ist dieses Uber bis zu 30 cm méachtigen, méglichst,
grasbewachsenen humosen Oberboden zu versickern. Einer linienformigen (Rigolen) oder
punktférmigen Versickerung (Sickerschachte) kann nur dann zugestimmt werden, wenn
der Nachweis gefuhrt wird, dass eine flachige Versickerung nicht mdglich ist ggf. ein aus-
reichend tiefer Grundwasserstand (mind. 2,50 m unter Geldndeoberkante) gegeben ist.

7  Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in 8 1 a Abs. 5 BauGB eingeflugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei
der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstéarkt bericksichtigt werden. Dem-
nach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maflinahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRBhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
Ausstof3es und die Bindung von CO- aus der Atmosphéare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:
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Mafnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Bertcksichtigung durch

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie,
Bebauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewasser, Griunflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage)

Lage am Ortsrand - keine Uberhitzung
der Siedungsflache

Gehoélzpflanzungen mit ausgleichender
Wirkung fur das Kleinklima

Austausch von Kaltluft mit der 6stlich gele-
genen freien Feldflur durch lockere Bau-
struktur, damit Vermeidung von Stauwir-
kungen und Erhalt der Durchlassigkeit fur
Luftstromungen

Grunflache mit Flachenpflanzung

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der
Infrastruktur, Retentionsflachen, An-
passung der Kanalisation, Sicherung
privater und offentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

Lage auf3erhalb wassersensibler Bereiche
Trennkanalisation

Verwendung versickerungsfahiger Belage
Zusétzliche Bereiche zur Versickerung

Trockenheit

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der
Infrastruktur, Retentionsflachen, An-
passung der Kanalisation, Sicherung
privater und offentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

Minderung des Versiegelungsgrades durch
Festsetzung durchlassiger Belage fur Stell-
platze, so dass mdglichst viel Nieder-
schlagswasser im nattrlichen Kreislauf
verbleibt,

Bereitstellung eines Mindestmalfies an Er-
schliel3ung

Mafnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Bertcksichtigung durch

Energieeinsparung/ Nutzung regene-
rativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung
erneuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz, Verbes-
serung der Verkehrssituation, An-
bindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

Zulassigkeit von Solar- oder Photovoltaik-
modulen auf Dachflachen,

Bereitstellung eines Mindestmalfies an Er-
schlieBung

Vermeidung von CO; Emissionen
durch MIV und Foérderung der CO-
Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO2 neutrale
Materialien)

Festsetzung einer Ortrandeingrinung mit
heimischen Laub- und Obstgehdlzen, Be-
pflanzung der 6ffentlichen Grinflache so-
wie der Pflanzung von heimischen Laub-

und Obstbaumen auf den privaten Grund-
stucken,

Nutzung solarer Strahlungsenergie
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8 Belange des Umweltschutzes
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer
Umweltpriufung und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von bisher Giberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen zur Folge, die insgesamt betrachtet geringe Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt haben. Die Bebauung fiihrt zu einer dauerhaften Versiegelung
von Flachen; Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anla-
gen fuhren zu einer Verlagerung des Ortsrands nach Osten und somit zu einer Verande-
rung des Orts- und Landschaftsbhildes sowie zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens
im bestehenden Siedlungsgebiet.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann der Eingriff so gering wie méglich gehalten
werden und durch Vermeidungsmafnahmen die Gesamtsituation von Natur und Land-
schaft erhalten bleiben.

Da das Vorkommen von europarechtlich geschitzten Wiesenbriterarten und zugehdérigen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten aufgrund der Betroffenheit von Ackerland nicht im Vor-
hinein ausgeschlossen werden kann, wird eine Kartierung tber die Brutperiode nach den
Methodenstandards (Sudbeck et al, 2005) durchgefiihrt. Mit Hilfe der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung wird geklart, ob Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG erfullt werden. Sollte es durch die geplante MaRnahme zu Verstol3en kom-
men, werden Vermeidungsmaflinahmen und ggf. CEF-MalRnahmen (vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmen) formuliert.

Diese Prufung wird zum néchsten Verfahrensschritt beigelegt.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

9 Belange des Denkmalschutzes

Im Planungsgebiet befindet sich das kartierte Bodendenkmal D-1-7234-0843 ,Siedlung vor-
und frihgeschichtlicher Zeitstellung”

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1.
BayDSchG beantragt.
Das Landesamt flir Denkmalpflege ist am Verfahren beteiligt.

Sichtbeziehungen zu bestehenden Baudenkmaélern sind durch das neue Baugebiet nicht
betroffen.
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10 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gro3e von 1,59 ha werden
neben den Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) 6ffentliche Verkehrsflachen, sowie 6f-
fentliche und private Grunflachen in folgender Grol3enordnung festgesetzt:

Bauflache WA: 1,19 ha
Offentliche Verkehrsflache: 0,35 ha
Offentliche Griinflache: 0,05 ha

11 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Der Gemeinde Weichering liegen zahlreiche Anfragen von ortsanséssigen Familien aus
der Gemeinde vor. Daher ist nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer relativ ziigi-
gen baulichen Umsetzung zu rechnen.

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von
insgesamt 19 Wohngebauden geschaffen. Zusatzlich wird ein bestehendes Grundstiick mit
in den Umgriff des Bebauungsplans aufgenommen.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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