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Begriundung zur Neuaufstellung des Bebauungsplans
.Mischgebiet am Gewerbeweq*

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplanes liegt sidwestlich auf3erhalb
von GrolBmehring (Flache ca. 1,35 ha) direkt an der Bundesstrafl3e 16a (Sudliche Entlas-
tungsstraf3e). Er umfasst die Flurstiicke Nummer 962, 962/2, 962/3, 962/4, 962/5, 962/6,
962/7, 977/3, 978, 978/1, 978/2, 978/3, 978/5 und 978/6 sowie Teilflachen der Flursticke
Nummer 980 und 981/2 der Gemarkung Gro3mehring.

1. Verfahren

Am 26.8.2018 hat der Gemeinderat von Grofmehring in offentlicher Sitzung geman § 2 Abs.
1 Satz 2 BauGB den Aufstellungsbeschluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Misch-
gebiet am Gewerbeweg“ gefasst.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Flachennutzungsplan zur Ganze als
Mischgebiet (MI) dargestelllt ist und der stdliche Teil des Geltungsbereiches aufgrund der
hohen Beurteilungspegel des Kraftwerks Ingolstadt als Gewerbegebiet festzusetzen ist, ist der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andern.

2. Lage, Grol3e, Beschaffenheit
2.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich westlich des Hauptortes Gro3mehring und hat eine Grol3e von
1,35 ha. Es ist Uber den Gewerbeweg an die 6stlich anschlielende Bundesstral3e 16a (Sudli-
che Entlastungsstralie) angeschlossen. Der Mailinger Bach und der Donau-Radweg queren
den Geltungsbereich in Nordwest-Sludost-Richtung. Im Siden schlieldt ein See (ehemalige
Nassauskiesung) an, im Westen befinden sich Gehdlzbestande, Hochspannungsfreileitungen
und das zugehotrige Umspannwerk Ingolstadt der TenneT TSO GmbH und das Kraftwerk In-
golstadt der Uniper Kraftwerke GmbH.

2.2 Beschaffenheit des Grundsticks

Das Gelande ist weitgehend eben, lediglich der Mailinger Bach ist dem gegeniiber um ca.
2 m eingetieft.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Grol3mehring zur Ganze als
Mischgebiet (M) dargestellt.

Der sudlich gelegene See ist als Flache fur die Wasserwirtschaft, das stidwestlich gelegene
Kraftwerk und das Umspannwerk Ingolstadt sind als Flache fur Versorgungsanlagen —
Zweckbestimmung Elektrizitat - dargestellt. Direkt westlich schlie3en Flachen fur die Forst-
wirtschaft und nordlich und dstlich Flachen fur die Landwirtschaft an. Die Bundesstral3e 16a
ist als Ubergeordnete Verkehrsflache dargestellt.
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Der Geltungsbereich wird derzeit wie folgt genutzt:
B Flur-Nr. 962, 977/3, 978, 978/5 fiir Verkehrsflachen (Gewerbeweg)
Flur-Nr. 962/2, 962/5, 962/7 als gewerbliche Flachen (Baggerbetrieb, Busunternehmen, Kfz-
Gutachter)
Flur-Nr. 962/3 fiir gewerbliche Nutzung (Elektrobetrieb) und Wohnen
Flur-Nr. 962/4 als Lagerflache fur Kraftfahrzeuge
Flur-Nr. 962/6, 978/2 fir Wohnen
Flur-Nr. 978/3 als Privatgarten
Flur-Nr. 978/1 fur wasserwirtschaftlichen Entlastungsgraben
Flur-Nr. 980 als Flache fur die Wasserwirtschaft (Mailinger Bach)

Durch den Geltungsbereich verlaufen folgende Hochspannungsfreileitungen:
B 20-kV-Einfachfreileitung der Bayernwerk Netz GmbH (soll verkabelt und riickgebaut werden)
Die Schutzzonenbreite betragt je 8,0 m beiderseits der Leitungsachse
Die 20-kV-Einfachfreileitung hat bis zu ihrer méglichen Verkabelung Bestand und ist somit
auch bei eventuellen BaumalRnahmen zu bericksichtigen.

B 110-kV-Freieitung Ingolstadt-Etting der Bayernwerk Netz GmbH
Die Schutzzonenbreite betragt 22,5 m beiderseits der Leitungsachse
Innerhalb dieser Schutzzone sind samtliche Bau- und sonstigen MaRnahmen mit dem Lei-
tungsbetreiber abzustimmen.
Zusatzlich besteht innerhalb dieser Schutzzone eine Baubeschrankungszone (vgl. Ziff. 5.5)

Westlich des Geltungsbereiches verlauft zudem eine 220-kV-Freileitung der Tennet TSO
GmbH zum zugehérigen Umspannwerk.

Im Gewerbeweg verlauft ein Mischwasser- und ein Regenwasserkanal der Gemeinde Grol3-
mehring. Der Geltungsbereich ist an die oOrtliche Strom- und Telekommunikationsversorgung
angeschlossen.

Bei dem westlich gelegenen Kraftwerk Ingolstadt der Uniper Kraftwerke GmbH handelt es sich
um einen Storfallbetrieb, in dem in grof3en Mengen gefahrliche Stoffe vorhanden sind (850
BImSchG).

Gemal § 50 BImSchG sind ,bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen [...] die fiir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richt-
linie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete [...], so weit wie mbglich vermieden wer-
den.”

Auf Nachfrage wurde von der Uniper Kraftwerke GmbH mit Schreiben vom 23.4.2020 der Si-
cherheitsabstand mit mindestens 500 m angegeben. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes befindet sich innerhalb dieses Sicherheitsabstandes.

Es handelt sich nur um die planungsrechtliche Festschreibung einer bereits bestehenden Be-
bauung. Die Entfernung Kraftwerk Ingolstadt zur Bebauung bleibt unverandert.

Das vorgesehene Misch- und Gewerbegebiet stellt durch den dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen ein schutzbedirftiges Gebiet im Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG dar. Durch die bau-
rechtliche Festlegung des Misch- und Gewerbegebiets entsteht jedoch kein neues Gefahren-
potential (vorhandene Bebauung im Flachennutzungsplan bereits als Mischgebiet dargestellt),
viel-mehr sind auch die sozialen und wirtschaftlichen Belange der Eigentiimer der bereits weit-
gehend bestehenden Bebauung zu beriicksichtigen. Zuséatzliche Bauvorhaben im Gebiet an-
dern dessen Status nicht.

In der Biotopkartierung sind die dstlich angrenzenden Gehdlzsdume (Nr. 7235-0215.2, .3)
und der Mailinger Bach (Nr. 7235.0214.3 erfasst.
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3. Bodenordnende MalRnahmen

Die Vorgaben des Bebauungsplanes entsprechen den tatséchlichen Grundstucksverhaltnis-
sen. Bodenordnende Mal3nahmen sind daher nicht veranlasst.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018

GroRmehring befindet sich laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)! im landli-
chen Raum, direkt 6stlich an den Verdichtungsraum Ingolstadt angrenzend.

Es wird ein sparsamer Umgang von Grund und Boden gefordert. Das innere Potential der Orte
sowie die vorhandenen Baulandreserven sollen genutzt werden, um einem weiteren Flachen-
verbrauch entgegen zu wirken.

Auf allen Ebenen soll ein sparsamer und rationeller Umgang mit Energie und ein Einsatz be-
sonders effizienter Energieerzeugungs- und Verbrauchstechnologien angestrebt werden,
ebenso wie die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien - Wasserkratft,
Biomasse, direkte oder indirekte Sonnenenergienutzung, Windkraft und Geothermie.

4.2 Regionalplan Ingolstadt (Region 10)

Laut Regionalplan Ingolstadt (Region 10)? liegt GroBmehring im Stadt- und Umlandbereich
von Ingolstadt im Verdichtungsraum auf einer Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeu-
tung. Zusammen mit dem ndrdlich liegenden Markt Késching bildet es einen Doppelort.

Beziglich der Raumstruktur werden im Regionalplan folgende Aussagen getroffen:
B Ill Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

1.1 (G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeu-
tung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit be-
reitzustellen.

1.3 (2) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden.

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

B 1 2 Boden
G Dem Bodenschutz soll besonderes Gewicht zukommen. Die Inanspruchnahme und die Ver-
siegelung von Grund und Boden soll verringert werden

Durch die Festsetzung als Misch- bzw. Gewerbegebiet konnen die bestehenden Bauflachen
rechtlich gesichert werden. Eine Einbindung in das Landschaftsbild wird durch eine Ortsrand-
eingrinung und grof3flachige angrenzende Gehdlzbestande erreicht.

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Regionale Grinziige
Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Regionalen Griinzuges Nr. 02 ,Engeres Donautal®,
der sich quer durch die gesamte Region Ingolstadt zieht.

! Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen, 2018

2 Planungsverband Region Ingolstadt; http://www.region-ingolstadt.bayern.de/regionalplan/, 2015
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sDer regionale Griinzug Engeres Donautal umfasst die beidseitigen, flussbegleitenden Auwélder der
Donau sowie die zur stadtischen Naherholung geeigneten Gebiete bei Neuburg a. d. Donau und In-
golstadt. Die zum Teil grof3flachigen Auwalder sind wichtige Frischluftproduzenten im dicht besiedel-
ten Donautal. Sie sollen in ihrem Bestand nicht geschmalert werden, da sie als weitgehend geschlos-
senes Auwaldband diese Frischluft den gréReren Siedlungen und dem Verdichtungsraum Ingolstadt,
insbesondere bei austauscharmen Hochdruckwetterlagen im Sommer, zufiihren und die hohe Warme-
belastung der Stadte Neuburg a. d. Donau und Ingolstadt mindern (Regionalplan der Region In-
golstadt).”

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des regionalen Griinzuges. Da der Geltungsbe-
reich aber bereits weitestgehend mit baulichen Anlagen und Geb&uden bebaut ist, wird der
regionale Griinzug durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt.

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete und regionalplanerisch festgelegte Erholungsgebiete so-
wie Erholungseinrichtungen von Uberregionaler und regionaler Bedeutung werden nicht tan-
giert.

4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als
Mischgebiet (MI) dargestellt. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs wird im Bebauungsplan
entsprechend als Mischgebiet festgesetzt. Da im sudlichen Teil des Geltungsbereiches
aufgrund der hohen Beurteilungspegel des Kraftwerks Ingolstadt eine solche Festsetzung
nicht moglich ist, wird dieser Teil abweichend als Gewerbegebiet festgesetzt.

Aufgrund dieser Diskrepanz ist der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andern.

AnBauverbotszone 2070 /74

\ KleitmeRrin
s

¢ i ]
Abb. 1. Flachennutzungsplan GroBmehring

5. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung

5.1  Anlass der Planung und Standortwahl

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Mischgebiet am Gewerbeweg*
sollen das bereits im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellte Gebiet und dessen

Grundstucke auch in der verbindlichen Bauleitplanung nach rechtlichen Vorgaben gesichert
und bebaut werden.
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5.2 Artund MaR3 der baulichen Nutzung

Den gesamten Geltungsbereich betreffend:

Die maximale Firsthéhe wird mit 8,5 m festgesetzt. Bezugspunkt fir die maximale Firsthhe
ist der héchste Punkt der Schnittlinien des Baukorpers mit der urspriinglichen Geldndeober-
flache.

Sofern bereits eine Bebauung mit einer hoheren GRZ, GFZ oder Firsthéhe vorhanden ist, ge-
niel3t diese Bestandsschutz.

Die unter Ziffer 5.5 Beschrankungen durch elektrische Freileitungen definierten Héhenbe-
schrankungen haben Vorrang vor den im Bebauungsplan festgesetzten Firsthhen.

Das faktische Uberschwemmungsgebiet des Mailinger Baches steht zum Teil gelandegleich
an die Flachen im Geltungsbereich an. Da dieser bereits Uber den Gewerbeweg vollstandig
erschlossen ist, wird eine Gelandeerhdhung als nicht praktikabel angesehen. Stattdessen wird
die Hohenlage der Rohful3bodenoberkante des Erdgeschosses auf mindestens 20 cm Uber
dem HQ100 (100-jahrliches Hochwasser) des Mailinger Baches festgesetzt.

Mischgebiet 1-3 (ndrdlicher Geltungsbereich):
Die Flachen werden aus den folgenden stadtebaulichen Griinden als Mischgebiet (MI) gemaf
§ 6 BauNVO festgesetzt:

B Baurechtliche Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Bebauung ent-
sprechend der vorhandenen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe

B  Ermdglichung von an die kleinteiligen Grundstiicksgré3en angepassten Nutzungs-
formen

zulassig sind
B Wohngebéaude,
B Geschafts- und Birogebaude,
B sonstige Gewerbebetriebe,
B Gartenbaubetriebe ohne Direktvermarktung / Verkaufsstelle

Andere Nutzungen sind nach § 6 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig, insbe-
sondere
B Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes
B Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke
B Gartenbaubetriebe mit Direktvermarktung / Verkaufsstelle, Tankstellen
B Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Der Ausschluss dieser Nutzungen, die mit einem erhéhten 6ffentlichen Publikumsverkehr ver-
bunden sind, erfolgt, um den Betrieb des Kraftwerkes Grolimehring hinsichtlich der Storfallre-
levanz nicht durch zusatzliche schutzbedurftige Nutzungen zu gefahrden.

Unzul&ssigkeit von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen innerhalb der Mischgebiete nach §
6 BauNVO:

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans (8§ 1 Abs. 6 BauNVO).
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Als Hochstmal? werden die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) wie
folgend festgesetzt:

Mischgebiet 1: GRZ 0,6 GFz 0,8
Mischgebiet 2: GRzZ 0,7 GFZ 0,9
Mischgebiet 3: GRZ 0,8 GFZ 1,0

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO in den Teilflachen
Mischgebiet 2 und 3 erfolgt aus den folgenden stadtebaulichen Griinden:

B durch die Festsetzung von privaten Grunflachen zur Ortsrandeingriinung bzw. einer
mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache wird auf den betroffe-
nen Grundstticken die fur die Ermittlung der tGberbaubaren Flache relevante Be-
zugsflache der jeweiligen Flurstiicke verringert.

Dies soll durch die entsprechend erhdhte Grundflachenflachenzahl ausgeglichen
werden, um dennoch eine verdichtete Bebauung zu erreichen.

B sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen (gemal Regionalplan BIl 1.2, Blll 1.1.1)

Durch die vorgesehene Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO
werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt.
Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der Obergrenze der Grundflachenzahl
nach BauNVO fir Urbane Gebiete, die unter anderem auch dem (gesunden) Wohnen dienen.

Die Prifung der Schutzguter nach UVPG (vgl. Umweltbericht) wurde durchgefiihrt, es ist mit
keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu rechnen.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO wird im unmittelbaren
Wohnumfeld durch folgende Gegebenheiten ausgeglichen:

B Lage am Ortsrand mit direktem Anschluss an bestehende Grunflachen
B Festsetzung von privaten Griinflachen zur Einbindung die umgebende Landschaft

Gewerbegebiet (stdlicher Geltungsbereich):
Die Flachen werden als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzt.

zulassig sind
B  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
B Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Folgende andere Nutzungen sind nicht zulassig, insbesondere
nach 8 8 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 5
B Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen, Gartenbaubetriebe mit Direktvermarktung /
Verkaufsstelle
B Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
B Anlagen fur sportliche Zwecke

nach § 8 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 6
B Vergnigungsstatten
B Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Der Ausschluss dieser Nutzungen, die mit einem erhdhten 6ffentlichen Publikumsverkehr ver-
bunden sind, erfolgt, um den Betrieb des Kraftwerkes Grolimehring hinsichtlich der Storfallre-
levanz nicht durch zuséatzliche schutzbedurftige Nutzungen zu gefahrden.
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nach § 8 BauNVO konnen ausnahmsweise zugelassen werden:

B Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
Im Baugenehmigungsverfahren muss die ausnahmeweise zulassige Wohnnutzung
gesondert beantragt werden. Der Antragsteller hat hierbei nachzuweisen, dass der
Betrieb des Kraftwerkes Gromehring hinsichtlich der Storfallrelevanz nicht durch
zusatzliche schutzbedurftige Nutzungen gefahrdet wird.

Als Hochstmalf? wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,0 festgesetzt.

53 Bauweise, Baugrenze

Garagengebaude sind auch auf3erhalb des Baufensters zulassig. Abstandsflachen geman
Art. 6 BayBO haben Vorrang vor den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen.

Es wird eine offene Bauweise nach §22 BauNVO festgesetzt.

Zum Uberlaufbauwerk Graben Flurnummer 978/1 haben Gebaude einen Abstand (Bau-
grenze) von mindestens zwei Metern einzuhalten. (entsprechend einer Vereinbarung des
Wasserverbandes Prielwiesen mit dem betroffenen Eigentiimer)

5.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu bei einer Gesamthohe von 1,0 m zugelassen, Sockel sind nicht
zulassig.

Zusatzlich sind entlang des Entlastungsgrabens (Flurstiick Nr. 978/1) Stutzmauern bis zu
einer Hohe von 2,0 m Gber dem hoéchsten Punkt der Grabensohle entlang des jeweiligen
Grundstucks zulassig

5.5 Beschrankungen durch elektrische Freileitungen

20-kV-Einfachfreileitung der Bayernwerk Netz GmbH (soll verkabelt und riickgebaut werden)
Die Schutzzonenbreite betragt je 8,0 m beiderseits der Leitungsachse

Die 20-kV-Einfachfreileitung hat bis zu ihrer mdglichen Verkabelung Bestand und ist somit
auch bei eventuellen BaumafRnahmen zu bertcksichtigen.

110-kV-Freileitung der Bayernwerk Netz GmbH

Schutzzonenbreite je 22,5 m beiderseits der Leitungsachse

Innerhalb dieser Schutzzone sind samtliche Bau- und sonstigen Malinahmen mit dem Lei-
tungsbetreiber abzustimmen.

Baubeschrénkungszone:

Die Baubeschrankungszone betrégt westlich von Mast A3 17,00 m, sudéstlich von Mast A3
18,00 m jeweils beiderseits der Leitungsachse.

Um den Mast Nr. A3 betragt die Baubeschrankungszone 20,00 m gemessen ab der Funda-
mentauf3enkante. Bei einer Bebauung in diesem Bereich sind die Auflagen des Merkblatts
»Errichtung von Gebauden im Nahbereich von Hochspannungsmasten" einzuhalten.

Die Zufahrt zum Mast muss auch mit Lkw und Mobilkran gewahrleistet sein.

In der Baubeschréankungszone sind gemaf DIN EN 50341-1 bei 110 kV folgende Mindestab-
stande zu den Leiterseilen einzuhalten: Verkehrsflachen: 7,00 m, Geldnde: 6,00 m,
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Bauwerke: 5,00 m, feuergeféhrdete Betriebsstatten (Tankstellen usw.) und Gebaude ohne
feuerhemmende Dacher 11,00 m, Sportflachen: 8,00 m, Zaune usw.: 3,00 m, Bepflanzung
2,50 m. Bei der Ermittlung der Abstande ist unter der Leitung der gréRtmdgliche Durchhang
und seitlich der Leitung das grofstmogliche Ausschwingen der Leiterseile bei Wind anzuneh-
men. Die Dacheindeckung ist nach DIN 4102 Teil 7 (harte Bedachung) auszuftihren.

Innerhalb der Leitungsschutzzone ist eine Bepflanzung mit hochwachsenden Baumen und
Strauchern nicht zuléssig. Die maximale Aufwuchshohe ist mit der Bayernwerk Netz GmbH
abzustimmen. AulRerhalb der Schutzzonen sind Baume so zu pflanzen, dass diese bei Um-
bruch nicht in die Leiterseile fallen kénnen.

Baume oder Straucher, die in den Mindestabstandsbereich der Hochspannungsleitung wach-
sen oder bei Umbruch geraten kénnen, missen durch den Grundstiickseigentimer entscha-
digungslos zuriickgeschnitten oder entfernt bzw. auf Kosten des Grundstiickseigentimers
vom Leitungsbetreiber entfernt werden.

Aufgrund der Bau- und Bepflanzungsbeschrénkungen sind die Plane fur Bau- und Bepflan-
zungsvorhaben jeglicher Art in den angegebenen Schutzzonen der Bayernwerk Netz GmbH
zur Stellungnahme vorzulegen. Dies gilt insbesondere auch fir Verkehrsflachen, Stral3enbe-
leuchtungen, Werbetafeln, Fahnenmaste usw.

An Hochspannungsfreileitungen kdnnen durch die Wirkung des elektrischen Feldes bei be-
stimmten Witterungsverhaltnissen, insbhesondere bei Regen, Nebel oder Raureif, Gerausche
entstehen. Ebenso kénnen bei ungiinstigen Witterungsverhéltnissen Eisbrocken und
Schneematschklumpen von den Leiterseilen abfallen. Darunter muss insbesondere im Be-
reich von Stellplatzen, StralBen und Geb&uden unter Umstanden mit Vogelkot gerechnet wer-
den. FUr solche witterungs- und naturbedingten Schaden kann keine Haftung ibernommen
werden.

Durch die im Nahbereich der Freileitung vorhandenen Felder konnen besonders empfindli-
che elektronische Gerate gestért werden.

Hinsichtlich der elektromagnetischen Felder wird auch bei Einhaltung des fir Bauwerke er-
forderlichen Mindestabstandes von 5,00 m (bei 110 kV) zu den Leiterseilen die Grenzwerte
der 26. BImSchV (5 kV/m und 100 uT) eingehalten. Damit ist sichergestellt, dass nach dem
der-zeitigen wissenschaftlichen Kenntnisstand Gesundheitsgefahrdungen ausgeschlossen
sind.

Die tagstber und nachts anzusetzenden Orientierungswerte der N DIN 18005 und die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm werden bezlglich der elektrischen Freileitungen eingehalten
bzw. unterschritten.

Bei auf Gebauden geplanten Photovoltaikanlagen ist der Schattenwurf der vorhandenen
Maste und Leitungen von den Betreibern zu akzeptieren. Dies gilt auch bei einer Anpas-
sung / Erneuerung von Masten, die eine Anderung der Héhe bzw. der Grundabmessungen
des Mastes bedingen und ggf. eine auftretende Anderung des Schattenwurfes verursachen.

Emissionen von festen, flissigen oder gasférmigen Stoffen, z. B. von Staub oder Wasser-
dampf, in unmittelbare N&ahe von Hochspannungsanlagen kdnnen deren Funktionsfahigkeit
u.U. erheblich beeintrachtigen.

5.6 Grunplanung

Private Griinflachen innerhalb der Baugrundstiicke zur Ortsrandeingriinung

Die Grundstucksflachen im Misch- und Gewerbegebiet sollen, soweit sie nicht mit Gebauden,
Lager- und Rangierflachen, Terrassen, Garagen, Stellplatzen und deren Zufahrten Uberbaut
sind, begrint und nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes bepflanzt werden.
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Je angefangener 300 m? Grundsticksflache ist mindestens ein standortgerechter, heimischer
Baum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Vorgesehene Pflanzflachen
sind mit heimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Mindestens 10% der Baugrundstticke sind dauerhaft zu begriinen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Zweck-
bestimmung Ortsrandeingriinung sind mit standortheimischen Strauchern zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es sind nur heimische Geholze der Pflanzliste Grinflachen zulassig.
Nadel- und Ziergeholze durfen nicht gepflanzt werden. Bauliche Anlagen sowie Garagen, Car-
ports und Stellplatze sind unzulassig.

Die Flachen kdnnen bei der Berechnung der Grundflachen- und Geschossflachenzahl mit her-
angezogen werden.

Sofern bereits eine Bebauung vorhanden ist, die diese Vorgaben nicht erfllt, geniel3t diese
Bestandsschutz.

57 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich beriihrt das faktische Uberschwemmungsgebiet des Mailinger Baches
geringfugig. Das maf3gebliche Hochwasser HQ100 (100-jahrliches Hochwasser) steht zum
Teil gelandegleich an die Flachen des Bebauungsplanes an.

Da dieser bereits tGber den Gewerbeweg vollstandig erschlossen ist, wird eine Gelandeerhd-
hung als nicht praktikabel angesehen. Stattdessen wird die Hohenlage der Rohfulibodenober-
kante des Erdgeschosses auf mindestens 20 cm Uber dem HQ100 (100-jahrliches Hochwas-
ser) des Mailinger Baches festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass die Keller als "weil3e Wanne" in wasserun-
durchlassigem Beton gemaf DIN 18195 herzustellen sind. Der wasserundurchlassige Beton
ist bis zur kinftigen Rohful3bodenoberkante des Erdgeschosses auszufihren. Heizolbehalter
sind gegen Auftrieb zu sichern.

Der vollstandige Umgriff des Bebauungsplanes befindet sich zudem in einem Risikogebiet
fur extreme Hochwasserereignisse (HQextrem). Diese Risikogebiete werden in Bayern als
ein um den Faktor 1,5 erhéhtes HQ100 definiert.

6. ErschlieBung
6.1 StralRen und Wege

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes erfolgt Uber den bestehenden als Sackgasse mit
Wendeflache ausgebildeten Gewerbeweg mit Anbindung an die bestehende Bundesstralie
Bl16a (Sudliche EntlastungsstrafRe) im Osten des Geltungsbereiches. Rad- und ful3laufig ist
der Geltungsbereich tiber den Donau-Radwanderweg tber eine Unterfiihrung unter der Bun-
desstral3e 16a an den Ortskern von Grof3mehring angebunden.

Die Flursticke 978/2 und /3 werden durch eine zuséatzliche Stichstral3e angeschlossen.

Das hinterliegende Flurstiick 962/6 wird Uber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flache gemanR 89 Abs. 1 Nr.21 BauGB erschlossen.

6.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung, Entwasserung
Der Geltungsbereich ist tiber einen Mischwasser- und einen Regenwasserkanal der Gemeinde

GroBmehring an das Kanalnetz angeschlossen. Der Geltungsbereich ist an die 6rtliche Strom-,
Trinkwasser- und Telekommunikationsversorgung angeschlossen.
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Das Oberflachenabwasser und das von den Dachflachen abflieRende Niederschlagswasser
ist soweit méglich auf den Grundstticken zu versickern. Bei der Versickerung des gesammel-
ten Niederschlagwassers von undurchlassig befestigten Flachen sind die Vorgaben der Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen technischen Re-
geln (TRENGW) eigenverantwortlich vom Bauherrn und dessen Planer zu bertcksichtigen.
Koénnen die Vorgaben nicht eingehalten werden, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis fur die
Versickerung erforderlich.

Das ubrige im Geltungsbereich anfallende Oberflachen- und Regenwasser ist dem Kanalsys-
tem zuzufuhren.

6.3 Energieversorgung, Telekommunikation

Die Stromversorgung erfolgt Uber die vorhandenen Leitungsnetze der Bayernwerk Netz
GmbH.

Aufgrund der verschiedenen Faktoren, die bei einem Einsatz von erneuerbaren Energien mit-
spielen sowie der notwendige Energiebedarf des Einzelnen, wird die Entscheidung Uber den
Einsatz erneuerbarer Energien den Bauherren selbst tiberlassen.

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Hinsichtlich Baum-
pflanzungen ist das "Merkblatt Ba&ume, unterirdische Leitungen und Kanéale" der Forschungs-
gesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, insbesondere Abschnitt 6 zu
beachten.

7. Umwelt- und naturschutzfachliche Belange

Fur die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes wurde eine Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgeftihrt, die einen eigenstandigen Teil der Begriindung bildet
und beigelegt ist.

7.1  Ausgleichsflachen

Insgesamt sind 184 mz2 naturschutzfachliche Ausgleichsflichen zur Kompensation der Ein-
griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erbringen.

Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt auf einer Teilflache des Flurstiicks Nr. 522 (Ge-
meinde Mindelstetten, Gemarkung Tettenagger) des Okokontos der Gemeinde Grol3mehring.

Als Ausgleichsmafinahme ist die Entwicklung von Extensivgriinland durch zweimalige Mahd
mit M&hgutabtrag zum Aushagern, Graben aufweiten und Mulden ausbilden vorgesehen.

8. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der verbindlichen Bauleitplanung wird fur die bereits weitgehend bebauten Flachen im Gel-
tungsbereich ein Bebauungsplan aufgestellt und fir die Bebauung Festsetzungen getroffen.

Mit der geringfligigen zusatzlichen Bebauung auf den bisher als Privatgarten genutzten Flache

werden keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatschG fir Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie noch fur Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfullt.
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9. Immissionsschutz

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan eine schalltechnische
Untersuchung mit Datum vom 17.06.2020 (Bericht Nr. F18/389-LG) erstellt. Im Rahmen dieser
Untersuchung wurden folgende Aspekte betrachtet:

B Gerauscheinwirkungen innerhalb des Plangebietes durch den Stral3enverkehr auf
der ostlich verlaufenden Bundesstral3e B 16a

B Gerauscheinwirkungen innerhalb des Plangebietes durch die stidwestlich gelege-
nen Anlagen des Kraftwerkes Ingolstadt Uniper Kraftwerke GmbH und des Um-
spannwerkes der TenneT TSO GmbH

B Gerauscheinwirkungen innerhalb des Plangebietes durch die westlich bzw. z.T.
auch Gber dem Plangebiet verlaufenden Hochspannungs-Freileitungen

B Gerauscheinwirkungen durch die im Plangebiet vorhandenen bzw. geplanten ge-
werblichen Nutzungen

Hinsichtlich der Gerauschimmissionen durch den StralRenverkehr wurde als Ergebnis der Un-
tersuchungen ermittelt, dass die Orientierungswerte des Beiblattes zur Norm DIN 18005 und
auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir das festgesetzte Mischgebiet in Teilbe-
reichen des Plangebietes zum Teil tiberschritten werden. Auf diese Uberschreitung wird mit
Schallschutzmaflinahmen entsprechend den Festsetzungen reagiert.

Die Schwelle der Gesundheitsgeféahrdung durch einwirkenden StraRenverkehrslarm wird im
vorliegenden Fall aber nicht erreicht.

Die Flachen werden aus den folgenden stadtebaulichen Griinden als Mischgebiet (MI) gemar3
§ 6 BauNVO festgesetzt:

B Baurechtliche Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Bebauung ent-
sprechend der vorhandenen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe

B  Ermdglichung von an die kleinteiligen Grundstiicksgré3en angepassten Nutzungs-
formen

Gegeniber den einwirkenden Gerauschimmissionen gewerblicher Herkunft sind keine Schall-
schutzmafZnahmen notwendig und festzusetzen.

Im Zuge einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen
Nutzflachen missen die Anlieger mit Geruchsimmissionen (Gulle, Mist, Pflanzenschutzmittel),
Staubimmissionen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Ma-
schinen) rechnen. Das betrifft auch die Nachtzeit wahrend der Erntesaison.

10. Altlasten

Im Geltungsbereich sind derzeit keine Altlastenfalle und historische Kampfmittel bekannt.

11. Bodendenkmaler

Gemal dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (2019)
sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmaéler vorhanden. Auf die Meldepflicht nach Art. 8
DSchG wird hingewiesen.

Baudenkmaler und sonstige Kulturdenkmaler sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ebenfalls nicht bekannt.
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12. Flachenbilanz

Flachenermittlung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettoflache Mischgebiet: 7.019 m?
Nettoflache Gewerbegebiet 2.200 m2
Flachen fur die Wasserwirtschaft: 2.246 m2
Offentliche Verkehrsflachen 2.011 m2
Geltungsbereich B-Plan: 13.476 m2

Ingolstadt, 28.11.2019, 19.05.2020, 15.09.2020
Festgestellt am 22.12.2020

Christian Semmler
Landschaftsarchitekt
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