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1 Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat Bergheim hat in seiner Sitzung am 30.07.2018 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Am Luckerberg II“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Am Lucker-
berg I" in Bergheim beschlossen.

Zur Entwicklung einer Wohnbauflache sollen im Norden des Ortes Bergheim die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des Baugebietes ,,Am Luckerberg I ge-
schaffen werden.

Der Geltungsbereich umfasst die FI. Nr. 693/6, 693, 720, 720/5 sowie Teilflachen der FI.
Nr. 719, 695 (Wirtschaftsweg) und 692 (,Am Sandacker"), jeweils Gemarkung Bergheim.
Ebenso wird die Fl. Nr. 719/14 in den Geltungsbereich tbernommen.

Diese Flache ist im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Am Luckerberg I als Ortsrandeingri-
nung festgesetzt.

Der Bebauungsplan ,Am Luckerberg I* wird daher im Rahmen des vorliegenden Bauleit-
planverfahrens fir diesen Teilbereich aufgehoben.

2 Lage und Beschreibung des Planungsgebiets

Die Gemeinde Bergheim liegt im Nordosten des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen
und der Region Ingolstadt. Der Hauptort Bergheim befindet sich im Osten des Gemeinde-
gebiets und beherbergt bis auf die Grundschule die wesentlichen Infrastruktureinrichtungen
der Gemeinde.

Bergheim ist tiber die beiden, sich im Osten Bergheims kreuzenden Staatsstral3en St 2014
und St 2043 an das Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Uber die St 2014 ist die
Grol3e Kreisstadt Neuburg in ca. 9 km und das Oberzentrum Ingolstadt tber die St 2043 in
15 km Entfernung erreichbar. An die Bundesautobahn A 9 ist Bergheim Uber die An-
schlussstelle Ingolstadt-Nord, in ca. 17 km Entfernung angebunden.

Der Flughafen und die Landeshauptstadt Miinchen befinden sich in rund 87 km Entfer-
nung, was einer Fahrtzeit von ca. 60 min entspricht.

Die nachstgelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Donauw®érth - Ingolstadt, welche am Halte-
punkt Neuburg, in rund 9 Kilometern Entfernung gelegen, erreicht werden kann.

Uber Linienbusse besteht zudem eine direkte Verbindung nach Ingolstadt, Neuburg und
Schrobenhausen.

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden von Bergheim, direkt angrenzend an die be-
stehende Siedlungsflache des Baugebietes ,Am Luckerberg I“.

Die Erschlieung erfolgt von Stidosten tber die beiden fur die Erweiterung bereits vorge-
sehenen Anbindungen von der Erschliel3ungsstraRe ,Am Luckerberg"”.

Im Sidwesten ist eine weitere Anbindung Uber eine Verlangerung der Siedlungsstralle ,Am
Sandacker* moglich. Diese bindet im Norden an den besehenden Wirtschaftsweg (FIl. Nr.
695) an.

Die Flache stellt sich in seiner derzeitigen Nutzung als Uberwiegend intensiv genutzte
Ackerflache dar. Das Geléande ist topographisch sehr bewegt, der hdchste Punkt liegt im
Nordwesten bei ca. 410 m U.NN der tiefste Punkt im Studwesten bei ca. 392 m .NN.
Entlang der westlichen Grenze, zwischen der ErschlieBungsstral3e ,Am Sandacker" und
der bestehenden Bebauung ,,Am Luckerberg I verlauft im Planungsgebiet eine Hangkante
mit Gehodlzbestand die bis zu ca. 3,50 m abfallt.

WipflerPLAN  P-NR. 3033.015 Stand 05.07.2021 SEITE 3 von 14



BEBAUUNGSPLAN ,AM LUCKERBERG II*
GEMEINDE BERGHEIM, LANDKREIS NEUBURG - SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

Das Planungsgebiet ist derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum hat sich die Gemeinde Bergheim entschieden,
den vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren nach 8§ 13 b BauGB aufzustellen und dabei
AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB einzubeziehen.
Dies ist mdglich, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ausschliel3lich Wohn-
nutzungen begriindet werden, sich die Flachen an einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil anschliel3en und die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zuléassige
Grundflache geringer als 10.000 gm grof3 ist.

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

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfihrung 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 Bergheim als ,Allgemeiner Landlicher Raum*” dargestellt, wel-
cher im Osten direkt an den ,Verdichtungsraum® um das Regionalzentrum Ingolstadt an-

grenzt.

.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 Erreichbarkeit
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 Bergheim als
.Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll*. Zu-
dem wird dieses von einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung (Neuburg-
Ingolstadt) im Siden tangiert.

Die Entfernung zum Oberzentrum Ingolstadt betragt ca. 15 km. Die Entfernung zum
nachstgelegenen Mittelzentrum, d. h. der Kreisstadt Neuburg betragt ca. 6 km, nach Do-
nauworth sind es ca. 40 km. Zur Bezirkshauptstadt und Landeshauptstadt Miinchen sind
es ca. 100 km.
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Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft oder der
Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngriin, Wasserschutz- und Uber-
schwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Regionale Griinzlige oder
landschaftliche Vorbehaltsgebiete.

1 1 A 1
pormeheip |Dnlpste'|1

Abbildung 1:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur* des Regionalplanes der Region Ingolstadt,
i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Maf3stab

Das Planungsgebiet liegt im stidlichen Randbereich des Naturparks Altmuhltal (Nr. BAY-
15) sowie dem Tourismusgebiet 26.

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (B Ill 1.1 bis 1.5):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeu-
tung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit
bereitzustellen.

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenscho-
nend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Marktgemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer Gro-
Be, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.
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- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso
eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Marktgemeinden des Stadt- und Umlandbe-
reiches des Verdichtungsraumes aul3erhalb von Larmschutzzonen.

- Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in
einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Orts-
rand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.”

Fur Bergheim trifft der Regionalplan die Einstufung als ,L&ndlicher Teilraum, dessen Ent-
wicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll“ mit folgenden Grundsatzen (A Il 2 G):

.Die strukturelle Schwéche dieses Teilraumes ist neben der Starkung der Wirtschafts-
kraft vor allem durch die Verbesserung der verkehrlichen Anbindung unter Beriicksich-
tigung der nattrlichen Lebensrdume zu tGberwinden.

- Der Bereitstellung einer dauerhaften Versorgung der Bevélkerung mit notwendigen
Einrichtungen ist besonderer Vorzug gegeniiber Auslastungserfordernissen einzurdu-
men.*

3.3 Flachennutzungsplan

Im festgestellten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Bergheim ist das Planungsgebiet im stiddstlichen Bereich als Allgemeines Wohngebiet, der
nordliche Bereich als Flache fur die Landwirtschaft gekennzeichnet.

Die Boschungsflache im Siden ist mit einer erhaltenswerten Hecke dargestellt. Im Nord-
westen sowie entlang der dargestellten Wohnbauflachen sind zudem Eingriinungs- bzw.
madgliche Ausgleichsflachen gekennzeichnet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen nicht vollends diesen Darstellungen
des Flachennutzungsplans.

Gem. den geltenden Vorschriften des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann jedoch ein Bebau-
ungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintréchtigt; der Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Bergheim ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

4  Anlass und Ziel der Planung

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

Die Gemeinde Bergheim mdchte daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung weiterer Wohnbauflachen schaffen.

Die Erweiterung des bereits fast vollstdndig bebauten Baugebietes ,,Am Luckerberg I wur-
de bereits teilweise im festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergheim vorbe-
reitet.
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Die Entwicklung neuer Baugebiete, ergéanzend zu den realisierbaren Nachverdichtungen im
Innenbereich (z. Bsp. Baugebiet ,am Dorfanger” in Bergheim) ist notwendig, um auf die
dringende Nachfrage nach Wohnbauland reagieren zu kénnen. Das in Aufstellung befindli-
che Bauleitplanverfahren zur Entwicklung von Bauflachen in Unterstall ruht derzeit auf-
grund einer noch ungeklarten Immissionsschutzproblematik mit einem angrenzenden
Landwirt.

Um tatsachlich verfligharen Wohnraum zu schaffen hat die Gemeinde 65% des vorliegen-
den Planungsgebietes erworben.

Mit der vorliegenden Planung soll die stadtebauliche Ordnung durch entsprechende Fest-
setzungen zur Art und Mal3 der Bebauung, sowie zur ErschlieBung des Baugebietes si-
chergestellt werden.

Uber eine RingstraRe die im Siidosten und Nordwesten an das bestehende OrtsstralRen-
netz anbindet sollen 27 Einzelhaus- und 2 Doppelhausparzellen mit ca. 390 m2 bis 790m?
GrundstiicksgroRRe erschlossen werden.

5 Planerisches Konzept
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Gem. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen unzulassig, da sie nach Ansicht der Gemeinde Bergheim
nicht dem Charakter des Gebiets als ruhiges Wohngebiet entsprechen und zu nachteiligen
Auswirkungen auf die benachbarten Wohnnutzungen fihren kénnten.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung wird entsprechend der benachbarten Wohngebiete mit
lockerer Einzelhausbebauung eine hdchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,35 fest-
gesetzt. Gem. den allgemein zulassigen Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4
BauNVO darf die GRZ bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,475 durch die Flache von Garagen
und Stellplatzen mitsamt Zufahrten und Nebenanlagen gem. 8 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache tberschritten werden.

Daruber hinaus wird das zulédssige Malf3 der baulichen Nutzung auch durch die Begrenzung
der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Es sind zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die zwingende 2-Geschossigkeit dient der Anpassung an das bestehende Ortsbild, erdge-
schossige Gebaude mit flachen Dachern sollen ausgeschlossen werden.

5.3 Wandhohe

Aufgrund der Hangsituation und der exponierten Lage des Baugebiets wird durch die ge-
troffenen Hohenfestsetzungen das Ziel verfolgt, dass sich die Gebaude nicht zu stark aus
dem Hang herausentwickeln und tUber der benachbarten Bebauung thronen. Zudem dient
sie dem flachensparsamen Umgang mit Grund und Boden. So wird die zuldssige Wandho-
he auf 6,50 m beschrankt. Bei einer Bebauung mit Sattel- bzw. Walmdéachern darf eine
traufseitige Wandhéhe von 7,0 m, bezogen auf das geplante Gelande nicht tberschritten
werden. Um zu vermeiden, dass bei Pultdachgebauden firstseitig zu groR3e Fassadenfla-
chen entstehen, wird festgesetzt, dass diese firstseitig eine Wandhéhe von max. 7,80 m
aufweisen durfen.
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Die Wandhdhe ist traufseitig in AuRenwandlage von der OK-EG-Rohfu3boden bis zum
Schnittpunkt der verlangerten AuRenkante Mauerwerk mit der OK Dachhaut zu messen.

5.4 Hohenlage

Die Oberkante des RohfuRbodens (OK RFB) des hohenméaRig dem malRRgebenden Stra-
Renniveau ndchstgelegenen Geschosses darf max. 20 cm Uber dem maf3gebenden Stra-
Renniveau liegen.

Maf3gebend ist jenes Stral3enniveau, das der Mitte der gesamten stralRenzugewandten
AulRenwand am néchsten liegt. Bei Eckgrundstiicken ist das der Mitte der langeren stra-
Renzugewandten Aul3enwand nachstgelegene StralRenniveau maf3gebend. Fur die Bau-
parzelle 29 gilt das Stra3enniveau, das der Mitte der zur ndrdlich gelegenen Stral3e ge-
wandten AuRenwand nachstgelegen ist, als mafl3gebend.

5.5 Zahl der Wohnungen

In Anlehnung an ein ruhiges Wohngebiet am Ortsrand wird die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude auf max. zwei je Wohngebaude begrenzt.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen, Abstandsflachen und Bauweise

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

Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 der Bayer. Bauordnung (BayBO) einzuhalten. Um auf
das bewegte Geldnde auch mit den Grenzgaragen zu reagieren wird zudem festgesetzt,
dass abweichend von Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 Satz 1 BayBO die mittlere Hohe von an die Gren-
ze gebauten Garagenwanden 3 m Uberschreiten darf. Die Hohe der zufahrtsseitigen Wan-
de von Grenzgaragen darf, bezogen auf das der Zufahrt nachstgelegene Stral3enniveau,
3,0 m nicht Gberschreiten.

Es sind, wie im benachbarten Wohngebiet, nur Einzelhduser und Doppelhduser in offener
Bauweise zuldssig. Dies entspricht dem Bedarf der Gemeinde und stellt fir das am Orts-

rand und in Hanglage gelegene Baugebiet eine im landlichen Raum vertretbare und orts-

spezifische Bauform dar.

5.7 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen dazu dienen, dem Ortsbild und der
Hanglage angepasste, jedoch auch zeitgemafie Baukdrper in Ortsrandlage entstehen zu
lassen.

Fur Hauptgebaude werden gleichgeneigte Satteldacher und Walmdacher mit mittigem
First, bzw. Pultdacher mit einer Dachneigung von 20° bis 35° zugelassen.

Fur Garagen, Carports, untergeordnete erdgeschossige Anbauten und Uberdachungen
sind auch Flachdacher und flach geneigte Pultdacher bis 10° Dachneigung zuldssig.

Die Dacheindeckung von gleichgeneigten Satteldachern und Walmdachern hat aus dem
mittels ziegelroten, rotbraunen bzw. anthrazitfarbenen Dachziegeln bzw. Dachsteinen zu
erfolgen. Glanzende Oberflachen sind unzulassig.
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Bei Pultdachern sowie bei Dachern von Garagen, Carports, untergeordneten erdgeschos-
sigen Anbauten und Uberdachungen bis 10° sind auch nicht glanzende Metalleindeckun-
gen, Glaseindeckungen und extensive Dachbegrinungen zulassig.

5.8 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Photovoltaikanlagen
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind zuléssig; sie sind im gleichen
Neigungswinkel wie die darunterliegende Dachflache auszufiihren.

Aufgrund der weiten Einsehbarkeit des Baugebiets dient die Festsetzung einer einheitlich
gestalteten Dachlandschaft.

5.9 Fassadengestaltung

Ebenso wird festgesetzt, dass an AuRenwanden grelle und leuchtende Farben sowie dau-
erhaft reflektierende Materialien nicht zulassig sind. Ebenso sind Holzblockhauser ausge-
schlossen.

5.10 Garagen und Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind auf den Baugrundstticken innerhalb der Baugrenzen und den
hierfir vorgesehenen Flachen fir Garagen und Carports zulassig.

Ihre Einfahrtsseite muss einen Abstand von mindestens 5,0 m zur angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflache als Stauraum einhalten und ist nach der Festsetzung zum Boden-
schutz zu gestalten. In Lange und Breite dirfen Garagen 8,0 m nicht Gberschreiten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dirfen eine Grundflache von 20 m? nicht tber-
schreiten und missen einen Mindestabstand von 2,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
einhalten.

5.11 Verkehrliche ErschlieBung und Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstralRen sind als 6ffentliche Verkehrsflachen mit einem unverbindlichen
Gestaltungsvorschlag des Stral3enraums (Verkehrsgriin, Stralenbdume) festgesetzt, um
fur die weiterfihrende Straf3enplanung und Bauausfuhrung eine moglichst hohe Flexibilitat
zu erhalten. Bereiche in denen Ein- und Ausfahrten nicht erlaubt sind, sind im Plan ge-
kennzeichnet. Im Norden sowie Nordosten befindet sich zudem jeweils ein Wirtschaftsweg.
5.12 Grunordnung

Fur die privaten Garten ist ein Pflanzgebot festgesetzt.

Je 300 m? angefangene Grundstiicksflache ist ein standortgerechter heimischer bzw. kli-
maangepasster Laubbaum oder ein Obstbaum (regionaltypische Obstsorten) zu pflanzen.
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Zum Ortsrand nach Westen, Norden und Osten ist eine private Grinflache als Ortsrand-
eingrinung festgesetzt. Auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen sind je Baupar-
zelle mind. 2 standortgerechte heimische bzw. klimaangepasste Laubb&ume zu pflanzen.
Die zu pflanzenden Baume dirfen auf das unter 6.3 aufgefiihrte Pflanzgebot angerechnet
werden. Auf Art. 48 AGBGB (Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstticken) wird
verwiesen.

Die im Sudwesten entlang der Grenze des Planungsgebietes verlaufende Béschung zwi-
schen der ErschlielBungsstral3e ,Am Sandacker” und der angrenzenden, bestehenden Be-
bauung, ist als zu erhaltend festgesetzt.

5.13 Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind bis zu einer Hohe von 1,20 m Uber Gelédnde als
transparente sockellose Zaunanlagen mit einem Abstand von 10 cm tber Boden zulassig.
Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind unzulassig.

Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu erhalten sind sichtbare Sockel ausgeschlossen.

5.14 Gelédndeverénderungen und Einfriedungen

Um das natirliche Gelande moglichst in seinem Zustand beizubehalten, den Bauherren
jedoch ein MaRR an Gestaltungsspielraum zu geben und fir eine ordnungsgeméalie Bauaus-
fuhrung zu sorgen, wird folgendes festgesetzt:

Die Baugrundstiicke diurfen maximal bis auf das Niveau der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufgeflillt bzw. abgegraben werden. Die Geldndeoberflache darf im Um-
feld der Gebaude, an Zugéngen und Zufahrten, bis auf die Oberkante des Erdgeschossfer-
tigfuBbodens (OK EG FFB) gefuhrt werden.

Entlang der Grundsticksgrenzen zu den 6ffentlichen Grinflachen, landwirtschatftlichen
Flachen sowie Wirtschaftswegen ist das natlrliche Gelande in einer Breite von mind. 1,0 m
zu erhalten.

Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1:2 (H6he : Breite) zuldssig.

Stitzmauern werden mit einer maximalen Ansichtshdhe von 1,0 m zugelassen. Sie mis-
sen zueinander sowie entlang der Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrs- und
Grunflachen einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten. Die Grundstucksflachen vor Stitz-
mauern sind zu bepflanzen.

Zur Absicherung von Gelandeveranderungen gegenuber angrenzender Baugrundstiicke
sind Stutzmauern auch entlang der Grundstiicksgrenzen zulassig.

Zur Herstellung ordnungsgemaler Zufahrten sind Stlitzmauern auch mit einer Ansichtsho-
he von Uber 1,0 m zuléssig.

6 Ver- und Entsorgung
6.1 Technische Infrastruktur

Die geplanten Gebaude sind ausschlief3lich Uber Erdkabel an das Telekommunikationsnetz
anzuschlieRen.
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6.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tber die Ingolstadter Kommunalbetriebe.
Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage an-
zuschlieRen.

6.3 Abwasserbeseitigung

Das ErschlieBungsgebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird in
den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Abzweigung der Neuburger Stral3e entwas-
sert und in der Klaranlage Bergheim gereinigt. Es bestehen ausreichend Kapazitaten fur
den Anschluss des Baugebiets.

Das Regenwasser der 6ffentlichen und privaten Flachen Baugebiets wird in einem Regen-
rickhaltebecken gesammelt und gedrosselt an die bestehende Mischwasserkanalisation in
der Abzweigung der Neuburger Stral3e geleitet. Ein geeigneter Vorfluter ist nicht vorhan-
den. Die anstehenden quartéaren Schluffe / Tone erlauben keine Versickerung des Nieder-
schlagswassers.

Mit der Einleitung des Regenwassers aus den Baugebieten wird die Auslastung der Be-
standskandle nicht verschlechtert.

Auf das Baugebiet fliel3t kein wild abflieRendes AulRengebietswasser zu. Durch angrenzen-
de Bebauung oder hoher liegende StralRen und Feldwege ist das Baugebiet vor wild abflie-
Renden Oberflachenwasser geschitzt.

7  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

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

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

7.1 Bedarfsermittlung

Die Gemeinde Bergheim hat derzeit ca. 1.967 Einwohner (Stand 14.10.2020).

Das Wachstum der letzten 20 Jahre hat im Durchschnitt ca. 1,2 % pro Jahr betragen und
wird laut Bevolkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 2031 auf 1,94 % ansteigen (Quelle:
Bayerisches Landesamt flr Statistik, Furth 2020, Stand: 09.10.2020).

Ausgehend von diesen Zahlen ist in der Gemeinde Bergheim mit einem Bevdlkerungs-
wachstum in den nachsten 5 Jahren von ca. 190 Einwohnern zu rechnen.

Die aktuell in der Entwicklung stehenden Baugebiete Luckerberg Il und Luckerberg Il die-
nen der Deckung eines Teils dieses Bedarfes.

Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von ca. 2,1 Einwohner pro Wohneinheit (bay-
erischer Durschnitt) wird im Baugebiet Luckerberg Il mit 29 Hauseinheiten Wohnraum ftr
ca. 60 — 70 Einwohner geschaffen.

Im Baugebiet Luckerberg 11l wird mit 7 Hauseinheiten und 2 GeschoRwohnungsbauten mit
max. je 8 Wohneinheiten Wohnraum fir ca. 50 Einwohner geschaffen.
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7.2 Vorhandene Potentiale der Innenentwicklung

Die Gemeinde Bergheim hat eine Abfrage der Verfligbarkeit bestehender Baullicken
durchgefuhrt.

Demnach wurden 139 Grundstiicke mit Baurecht durch Bebauungsplane und Satzungen,
bzw. als Baulucken im Innenbereich nach § 34 BauGB in der Gesamtgemeinde ermittelt.
Die Eigentimer wurden von der Gemeindeverwaltung angeschrieben, ob eine Bebauung
oder ein Verkauf geplant ist und ob ggf. eine Unterstitzung hierflr gewtinscht wird.

Von den Grundstiicken stehen lediglich 3 zum Erwerb und ca. 10 Parzellen werden aktuell
oder sollen in naher Zukunft bebaut werden.

Im Rucklauf der Nachfrage wurde ersichtlich, dass bei den privaten Eigentimern aufgrund
eigener Bauabsichten oder Bereithaltung der Flachen fir ndchste Generationen Uberwie-
gend keine Bereitschaft zur Veraul3erung auf Gesamtgemeindeebene herrscht. Das restli-
che Baupotential bleibt somit in privater Hand und steht fiir den aktuellen Bedarf nicht zur
Verflgung.

7.3 Standort- und Planungsalternativen

Die Erweiterung des fast vollstandig bebauten Baugebietes ,Am Luckerberg 1“ wurde be-
reits im stadtebaulichen Gesamtkonzept und teilweise im festgestellten Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Bergheim vorbereitet.

Die Entwicklung neuer Baugebiete, ergéanzend zu den realisierbaren Nachverdichtungen im
Innenbereich (z. Bsp. Baugebiet ,am Dorfanger” in Bergheim) ist notwendig, um auf die
dringende Nachfrage nach Wohnbauland reagieren zu kénnen. Das in Aufstellung befindli-
che Bauleitplanverfahren zur Entwicklung von Bauflachen in Unterstall ruht derzeit auf-
grund einer noch ungeklarten Immissionsschutzproblematik mit einem angrenzenden
Landwirt.

Zum Erhalt der infrastrukturellen Einrichtungen wird ein moderates Wachstum (s. Pkt. 7.1)
angestrebt und die Grundlagen fur den entsprechend notwendigen Wohnraum dafir ge-
schaffen.

Um tatsachlich verfligharen Wohnraum zu schaffen hat die Gemeinde bereits 65% des
vorliegenden Planungsgebietes erworben.

Daher soll an der Planung am vorliegenden Standort festgehalten werden.

Parallel wird das Baugebiet Luckerberg Il entwickelt.

Somit kdnnen durch die gemeinsame Erschlieliung Synergien, z. Bsp. beim Konzept zur
Oberflachenwasserbewirtschaftung, wirtschaftlich genutzt werden und ein gro3er Teil des
aktuellen Bedarfes gedeckt werden.

8 Immissionsschutz

Aufgrund des zu erwartenden steigenden Verkehrsaufkommens durch die Entwicklung der
Wohngebiete nordlich der Neuburger Stral3e hat die Gemeinde Bergheim die geplanten
Gebiete hinsichtlich der verkehrlichen Folgewirkungen im Rahmen eines Verkehrsgutach-
tens untersucht.

Die vorhandene und geplante Anbindung an den Bestand wird jeweils als leistungsfahig
beurteilt. Das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen dadurch dirfte aus Sicht der
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Gemeinde keine erheblichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf den Immissionsschutz
verursachen.

Auf eine zusatzliche Schalltechnische Untersuchung wird demnach verzichtet.

9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-wiirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Im Falle
eines Neubaus sind die Eigentimer seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu
nutzen. Dies kann unter anderem durch Holzpelletkessel, Warmepumpen oder Solaranla-
gen geschehen.

Innerhalb des Planumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen weiter ausgebaut werden. Durch die Ausrichtung
der Dachflachen nach Suden bzw. Westen ergibt sich eine begiinstigte Moglichkeit der
Errichtung von Solarthermie- bzw. Photovoltaikanlagen. Des Weiteren kann durch die Ori-
entierung der Gebaudeflachen nach Siden der Warmeeintrag durch solare Einstrahlung
Uber die Gebdudefassade bestmoglich ausgeschopft werden.

Maflinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
Berticksichtigung durch:

- Festsetzung flexibler Dachneigungen und -formen sowie eine flexible Baukérper-
stellung aufgrund einer grof3ziigig gewahlten Baugrenze ermdglicht eine individuelle
und optimale Ausnutzung von Solarenergie

- Keine Beschrankung der Nutzung von Solarenergie

- Festsetzung von Ortsrandeingriinungen und Gehdlzpflanzungen zur Ein- und Durch-
grinung des Plangebiets als ausgleichende Wirkung fur das lokale Klima

- Bdschungserhalt

- Sickerfahige Belage

10 Belange des Umweltschutzes
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

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

Die Bebauung fiihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Ackerflachen; Boden und Was-
serhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen geht
verloren. Die geplanten privaten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen fihren zu einer
Veréanderung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan
wird der Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie moglich gehalten. Durch die Mini-
mierungsmalRnahmen zur Kompensation kann die Gesamtsituation von Natur und Land-
schaft weitestgehend erhalten bleiben.

Zum Vorhaben wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) erstellt. In dieser
wurde gepruft, ob durch die Umsetzung der Planung mit einer Erflllung der Verbotstatbe-
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sténde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen ist. Die saP liegt als Anlage
der Begrindung bei.

Die saP kommt zum Ergebnis, dass unter Einhaltung der vorgeschlagenen Vermeidungs-
maflinahmen durch die Realisierung des Vorhabens fir die untersuchten Arten(gruppen)
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde nach § 44 erfillt werden.

Gem. § 13a 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.

11 Belange des Denkmalschutzes

Im Planungsgebiet befindet sich das Bodendenkmal mit der Nummer D-1-7233-0431 ,Sied-
lung und Koérpergrab der Laténezeit, Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung“.

Bodeneingriffe aller Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedurfen einer vorheri-
gen Denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7.1 BayDSchG, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist nach Art. 8.1 BayDSchG verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.

Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern, wie der Kirche des Ortsteils sind nicht betroffen.

12 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Grol3e von ca. 2,4 ha wer-
den neben den Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) noch offentliche Verkehrsflachen
sowie offentliche Grinflachen in folgender GréRenordnung festgesetzt:

Bauflache WA: 1,94 ha
Davon: private Grunflache: 0,15 ha

Bdschungserhalt: 0,06 ha
Offentliche Verkehrsflache: 0,45 ha
Wirtschaftswege: 0,02 ha

13 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Da der Gemeinde zahlreiche Anfragen nach Wohnbaugrundstticken von ortsansassigen
jungen Familien vorliegen, kann daher nach Rechtskraft des Bebauungsplans zumindest
mit einer relativ zligigen baulichen Umsetzung des Baugebiets gerechnet werden.

Mit dem Bebauungsplan soll gemaR Vorentwurf die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Errichtung von insgesamt 29 Wohngebauden geschaffen werden.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

WipflerPLAN  P-NR. 3033.015 Stand 05.07.2021 SEITE 14 von 14



