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1 Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat Bergheim hat in seiner Sitzung am 14.10.2019 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Am Luckerberg I11* im Hauptort der Gemeinde im Verfahren nach § 13 b
BauGB beschlossen, um im Norden Bergheims die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Erweiterung des Baugebiets ,Am Luckerberg 1“ sowie des derzeit in Aufstellung be-
findlichen Baugebiets ,Am Luckerberg II* zu schaffen.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nrn 731, 731/1 und 732 sowie eine Teilflache der
FI.Nrn. 734, 735 und 736, jeweils der Gemarkung Bergheim, Gemeinde Bergheim und hat
eine Grof3e von ca. 1,29 ha.

Er wird wie folgt begrenzt:
- Im Nordosten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
- Im Nordwesten durch den Brunnenweg mit der FI.Nr. 725
- Im Sudwesten durch die FI.Nrn. 729
- Im Suden durch die FI.Nrn. 730, 730/1 und sowie Teilflachen der Fl. Nrn. 733, 734
und 735

Die nordliche Teilflache der FI. Nr. 731 ist im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Am Lucker-
berg I* als Grunflache bereits enthalten. Der Bebauungsplan ,Am Luckerberg I* wird daher
im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens fiir 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 Uber die St 2043 in
15 km Entfernung erreichbar. An die Bundesautobahn A 9 ist Bergheim Utber 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, die nachs-
te Bahnlinie Ingolstadt — Miinchen in ca. 15 km Entfernung. Uber Linienbusse besteht zu-
dem eine direkte Verbindung nach Ingolstadt, Neuburg und Schrobenhausen.

Das Plangebiet selbst hat einen Umgriff von ca. 1,29 ha und umfasst die FI.Nrn 731, 731/1
und 732 sowie eine Teilflache der FI.Nr. 736, jeweils der Gemarkung Bergheim, Gemeinde
Bergheim.

Das Areal befindet sich am ndrdlichen Ortsrand des Hauptorts Bergheim, direkt angren-
zend an die bestehende Siedlungsflache. Sudlich des Baugebietes verlauft die Neuburger
StralRe (St 2214). Eine Anbindung an die Neuburger Strafl3e durch den Ausbau des entlang
der Ostgrenze des Baugebietes verlaufenden Wirtschaftsweges ist moglich.
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Im Nordwesten schlie3t das neue Baugebiet an das bestehende Gebiet Am Luckerberg |
an. Im Nordosten befindet sich freie Landschaft. Die ErschlieRung des Baugebiets erfolgt
Uber eine Ringstral3e von der BrunnenstralRe zum dstlich angrenzenden Wirtschaftsweg.

Das neue Baugebiet liegt an einem siuid-stidwest-exponierten Hang und verflgt Uber einen
Hohenunterschied von 390 m U NHN im Norden auf 387 m U NHN, was ein Gefalle im Mit-
tel von rund 3 % ausmacht.

Das Planungsgebiet stellt sich in seiner tatsachlichen Nutzung tiberwiegend als intensiv
genutzte landwirtschaftliche Flache dar. Angrenzend an die Siedlungsflache befindet sich
eine Ackerflache, die mit einem Altgrasstreifen umrandet ist und im Osten in Nahe zur
freien Landschaft ein Streifen intensives Grinland. Am norddstlichen Rand des Geltungs-
bereichs hin zur Brunnenstral3e befindet sich ein Ranken mit Gebuschen und Strauchern.
Im Norden verliert sich dieser und geht in einen mit vier Robinien bestandenen Spielplatz /
Bolzplatz tber. Dort befinden sich zudem eine Transformatorenstation sowie ein Wasser-
hauschen.

AulRerhalb des Geltungsbereichs im Westen findet sich eine Streuobstwiese, die von der
Planung jedoch nicht betroffen ist.

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 weitaus geringer als 10.000 gm grof} ist.

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung 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 8§ 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 in der Fassung vom
22.08.2013, geandert durch Verordnung vom 01.01.2020) werden die Flachen der Ge-
meinde Bergheim als ,Allgemeiner Landlicher Raum* dargestellt, welcher im Osten direkt
an den ,Verdichtungsraum“ um das Regionalzentrum Ingolstadt angrenzt.

.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:
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» er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

e seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

» er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

e 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 Stden 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 Minchen sind
es ca. 100 km.

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.

Wie der Karte 2 — Siedlung und Versorgung des Regionalplans entnommen werden kann,
befindet sich das Planungsgebiet in einem Vorbehaltsgebiet Ke68 fir Kieselerde.

Die Fa. Hoffmann Mineral, die sich im Neuburger Gebiet auf den Abbau von Kieselerde
spezialisiert hat, hat in diesem Bereich bereits Erkundungsbohrungen durchgefihrt. Bei
diesen wurde ersichtlich, dass im Planungsbereich keine nennenswerten Kieselerde-
Vorkommen gefunden wurden.
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Abbildung 1:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur* des Regionalplanes der Region Ingolstadt,
i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Maf3stab
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Das Planungsgebiet liegt im sidlichen Randbereich des Naturparks Altmihltal sowie dem
Tourismusgebiet 26.

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

e ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Be-
deutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsta-
tigkeit bereitzustellen.

e Es st anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufiihren.

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

+ Die Siedlungstatigkeit soll in allen Marktgemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GroRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

« In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen,
ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Marktgemeinden des Stadt- und
Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb von Larmschutzzonen.

* Eine Zersiedlung der Landschatt soll verhindert werden. (...)

e Es st 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 Wirt-
schaftskraft vor allem durch die Verbesserung der verkehrlichen Anbindung unter
Bertcksichtigung der nattrlichen Lebensraume zu tberwinden.

« Der Bereitstellung einer dauerhaften Versorgung der Bevoélkerung mit notwendigen
Einrichtungen ist besonderer Vorzug gegeniiber Auslastungserfordernissen einzu-
raumen.”

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Berg-
heim ist der relevante Bereich als Wohnbauflache gekennzeichnet. Im Norden wird eine
Grunflache mit erhaltenswerten BAumen dargestellt sowie eine Versorgungsanlage, hier
Wasser. Im Sudosten angrenzend zur bestehenden Siedlungsflache sind zudem weitere
erhaltenswerte Bdume dargestellt, welche im Bestand jedoch nicht mehr vorhanden sind.
Die ErschlieRungsstralRen sind als StralRenverkehrsflachen gekennzeichnet. Weitere Pla-
nungsziele sind nicht enthalten.

Das Planvorhaben, durch welches Baurecht fiir ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO geschaffen wird, kann aus dem wirksamen Flachennutzungsplan abgeleitet wer-
den. Die in der wirksamen Darstellung ausgewiesene Griinflache im Norden des Planum-
griffs wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache festgesetzt und der Erhalt der be-
stehenden Baume gesichert.
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Abbildung 2:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergheim (i.d.F.
von Juli 2009) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs, ohne Mal3stab

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 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 hat derzeit ca.
1.923 Einwohner (Stand 31.12.2019). Das Wachstum der letzten 20 Jahre hat im Durch-
schnitt ca. 1,1 % pro Jahr betragen.

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

Die Erweiterung des bereits fast vollstandig bebauten Baugebietes ,Am Luckerberg I*
durch die in Aufstellung befindlichen Bauleitplanverfahren ,Am Luckerberg II* und ,Am
Luckerberg 111" werden bereits teilweise im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Bergheim vorbereitet.

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

Mit der vorliegenden Planung soll die stadtebauliche Ordnung durch entsprechende Fest-
setzungen zur Art und Mal3 der Bebauung, sowie zur Erschlie3ung des Baugebietes si-
chergestellt werden.
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Uber eine ErschlieRungsschleife die im Nordwesten an das bestehende OrtsstralRennetz
anbindet sollen 7 Einzel- bzw. Doppelhduser und 2 Mehrfamilienhauser erschlossen wer-
den. Durch die unterschiedlichen Bautypologien soll ein gemischtes Angebot an Woh-
nungsgrofRen im Baugebiet bereitgestellt werden, das auch der Nachfrage nach Mietwohn-
raum gerecht wird.

5 Planerisches Konzept
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gemal3 § 4 BauNVO
festgesetzt.

Die gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen nicht stérenden Handwerksbetriebe wer-
den als unzulassig erklart, da diese unter Bertcksichtigung des geringen Planumgriffs fir
den Bedarf des Gebiets keine notwendige Nutzung darstellen. Ebenfalls unzulassig sind
die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen), da es sich hierbei um keine ,wohné&hnlichen Nutzungen* handelt bzw. um
keine Nutzungen handelt, welche fiir den Bedarf des Gebiets zwingend erforderlich sind.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Malf3 der baulichen Nutzung wird entsprechend des benachbarten Wohngebiets mit
lockerer Einzelhausbebauung eine hiéchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,35 im
WA2 festgesetzt. GemaR den allgemein zulassigen Uberschreitungsmdglichkeiten nach

8§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,525 durch die Flache
von Garagen und Stellplatzen mitsamt Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache tberschritten werden.

Im WAL wird zur Realisierung des geplanten Geschosswohnungsbaus eine GRZ von 0,5
(0,75 unter Beriicksichtigung der zulassigen Uberschreitung der Grundflache um bis zu

50 %) zugelassen. Die nach 8 17 BauNVO geltende Obergrenze fur das Mal3 der bauli-
chen Nutzung eines Allgemeines Wohngebietes von 0,4 wird damit planbedingt Giberschrit-
ten. Die gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO zulassige geringfiigige Uberschreitung der GRZ ist
erforderlich, um den gewlnschten Geschosswohnungsbau unter Bertcksichtigung der er-
forderlichen Anzahl den Pkw-Stellplatzen realisieren zu kdnnen. Das Plangebiet ist ver-
kehrlich gut angebunden, wodurch ein verdichteter Wohnungsbau an dieser Stelle begriin-
det ist und zu einer ressourcenschonenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei-
tragt. Durch die Uberschreitung werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich der Belange der Belichtung und Beliiftung nicht beein-
trachtigt. Die nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt werden durch entsprechende
Maflinahmen im Bebauungsplan ausgeglichen. So sind die oberirdischen Stellplatze in
wasserdurchlassiger Weise herzustellen. Weiter tragen die zukiinftigen privaten Gartenfla-
chen und die festgesetzten Baumpflanzungen zu einer Durchgriinung des Baugebietes bei
und mindern so die Beeintrachtigung der erhdéhten Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den. Zur Verbesserung der Wasserriickhaltung und des lokalen Klimas sind begriinte
Flachdacher zugelassen. Wesentliche Luftaustauschbahnen sind von der Planung nicht
betroffen.

Daruber hinaus wird das zulédssige Malf3 der baulichen Nutzung auch durch die Begrenzung
der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. So wird fir die Ein- bis Zweifamilienhausbebauung
zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt. Bei den Mehrfamilienhéusern sind drei Vollge-
schosse als Hochstmal erlaubt. Das 3. Geschoss muss als Staffelgeschoss ausgebildet
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werden d.h.: das 3. Geschoss darf maximal 80 % der Grundflache des darunter gelegenen
Geschosses einnehmen. Das Staffelgeschoss ist an mindestens drei Gebaudeseiten um
jeweils mindestens 1,0 m, gegentber dem darunter gelegenen Geschoss, zurtickversetzt
zu errichten. Die getroffenen Festsetzungen dienen dazu, dass sich das Baugebiet gut in
das bestehende Siedlungsbild sowie harmonisch in die gegebene Hohensituation einfiigt.

Des Weiteren werden im Bebauungsplan Regelungen zur Hohe baulicher Anlagen getrof-
fen. So wird im WA2 eine Wandhdhe vom maximal 6,5 m zugelassen. Die Wandhéhe ist
traufseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohful3bodens (OK-EG-RFB) bis zum
Schnittpunkt der verlangerten AulRenkante AuRenwand mit der Oberkante der &uf3eren
Dachhaut zu messen. Die Gesamthdhe wird mit 7,8 m begrenzt und ist firstseitig von der
Oberkante des Erdgeschoss-Rohfubodens (OK-EG-RFB) bis zur Oberkante der &ueren
Dachhaut zu messen. Im WA1 wird die Gesamththe mit 9,5 m begrenzt. Diese ist bei Pult-
dachern firstseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens (OK-EG-RFB) bis
zur Oberkante der &uReren Dachhaut und bei Flachdéachern von der Oberkante des Erdge-
schoss-RohfuRbodens (OK-EG-RFB) bis zur Oberkante Attika zu messen. Die Oberkante
des Erdgeschoss Rohful3bodens (OK-EG-RFB) darf maximal 35 cm Uber dem, dem Ge-
baude nachstgelegenen, StralRenniveau liegen.

Damit wird eine einheitlichen Héhenentwicklung der Gebaude erzielt.

5.3 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Bergheim ist ein dorflich gepragter Ort dessen Bebauung vorwiegend aus Ein- bis Zweifa-
milienhausern besteht. Um dem landlichen Umfeld und der regen Nachfrage nach
klassischen Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicken gerecht zu werden, sind im WA2 ma-
ximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus zugelassen.

Daneben ist die Gemeinde Bergheim bestrebt, in Bezug auf eine flachensparende, res-
sourcenschonende und nachhaltige Siedlungsentwicklung, das Angebot an verdichteten
Wohnformen auszubauen. Im WAL sind daher zwei Mehrfamilienh&uer mit bis zu 8
Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Abstandsflachen

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

Aufgrund der bestehenden Grundstiickszuschnitte und der stadtebaulichen Zielsetzung der
Zulassigkeit einer héheren Dichte wird fur die Mehrfamilienhauser jeweils ein eigenes Bau-
fenster und fir die Ein- und Zweifamilienhduser zwei gréf3ere Baufenster festgesetzt, so
dass die Bauinteressenten freier in ihrer Bauausfuhrung sind. Eingangsiberdachungen,
Balkone und Terrassen sind auRerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Entsprechende Abstande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und Griinflachen werden
eingehalten.

Die Abstandsflachen sind gemaf Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten.
Damit kann eine ausreichende Belichtung, Beltftung und Besonnung sichergestellt und
somit gesunde Wohnverhaltnisse gewdahrleistet werden.

5.5 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen dazu dienen, dem Ortsbild angepasste
jedoch auch moderne Baukorper in Ortsrandlage entstehen zu lassen.
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Dachgestaltung

Bei Hauptgebauden mit einer zweigeschossigen Bebauung werden gleichgeneigte Sattel-
und Walmdacher mit mittigem First sowie Pultdacher jeweils mit einer Dachneigung von
20° bis 35° zugelassen. Bei einer dreigeschossigen Staffelhausbebauung werden begriinte
Flachdacher und Pultdacher mit einer Dachneigung bis maximal 15° zugelassen.

Garagen und Nebengebaude sind mit der gleichen Dachform, Dachneigung und Dachde-
ckung wie das Hauptgebaude zu errichten. Alternativ werden Pultdacher und nichtglanzen-
den Metalleindeckungen sowie begrinte Flachdacher zugelassen.

Dachaufbauten bzw. -einschnitte sind im Baugebiet nicht zugelassen.

Fur die Dachdeckung geneigter Dacher sind ausschlielilich ziegelrote, rotbraune und anth-
razitfarbene Dachziegel / Dachsteine zu verwenden. Glanzende Oberflachen sind unzulas-
sig. Flachdéacher sind ausschlieRlich als Griindach auszufihren. Begriinte Dachflachen
leisten einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des lokalen Stadtklimas. Durch sie wer-
den Staube und Schadstoffe aus der Luft gefiltert und Niederschlagswasser zuriickgehal-
ten. Auch bieten Griindacher einen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und tragen dazu
bei, die Artenvielfalt zu erhéhen. Mit der Festsetzung von begrinten Flachdachern soll dem
expliziten Wunsch der Politik, den privaten Interessen nach Gestaltungsfreiheit und dem
Belang des Klimaschutzes nachzukommen, Rechnung getragen werden.

Unabhangig hiervon werden nicht aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung solarer Strah-
lungsenergie (z.B. PV-Anlagen, Sonnenkollektoren ...) zugelassen.

Fassadengestaltung

Ebenso der weiten Einsehbarkeit geschuldet wird festgesetzt, dass an Aulenwanden grel-
le und leuchtende Farben sowie dauerhaft reflektierende Materialien nicht zulassig sind.
Ebenso wie Holzblockh&user.

5.6 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen sind auf den Baugrundsticken innerhalb der Baugrenzen und in den geman
Planzeichnung gesondert gekennzeichneten Flachen (Bauraum fiir Garagen) zulassig. Im
Bereich der Garagenzufahrten ist ab der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze ein mind.
5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen. Die Lange bzw. Breite der Garagen darf 8,0 m nicht
uberschreiten.

Tiefgaragen und oberirdische Zufahrtsbauwerke sind au3erhalb der Baugrenzen aus-
schlie3lich in den hierflr vorgesehenen Bauraumen zulassig.

Mindestens 80 % der nicht Uberbauten Flachen tber Tiefgaragen sind zu begriinen. Die
Uberdeckung mit durchwurzelbarem Substrat fiir Pflanzen muss dabei mindestens 30 cm
betragen.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind mit einer Grundflache von insgesamt ma-
ximal 20 m2 au3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Festsetzungen dienen der geregelten stadtebaulichen Ordnung sowie der Verkehrs-
sicherheit.
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5.7 Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur bis zu einer Hohe von 1,2 m Uber Gelande, als
transparente und sockellose Zaune, mit einem Abstand zum Boden von mindestens 10 cm
zulassig, um die Durchlassigkeit fiir Kleintiere zu gewéhrleisten.

Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie Gabionen und Mauern sind unzulassig.

Die Festsetzung entspricht dem integrierenden Charakter des noch dorflich gepragten Or-
tes Bergheim.

5.8 Grunordnung

Am Ubergang zur offenen Landschaft werden 6ffentliche Griinflachen zur Ortsrandeingrii-
nung festgesetzt. Der bestehende Spielplatz wird als solcher erhalten und als 6ffentliche
Grunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Der prdgende Gehdélzbestand
wird als zu erhaltend festgesetzt.

Die zur Entwasserung der Baugebiete ,Am Luckerberg 11“ und ,Am Luckerberg III“ notwen-
digen Regenrickhaltebecken werden ebenfalls als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

Oberirdische Stellplatze und Fulwege sind versickerungsféahig zu gestalten (z.B. wasser-
gebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Rasenfuge u.s.w.). Damit wird
die Bodenversiegelung und der Umfang des abzuleitenden unverschmutzten Nieder-
schlagswasser auf ein Mindestmal reduziert und die klimatischen Aufheizungseffekte re-
guliert.

Auf den privaten Grundstticksflachen ist zur Durchgriinung des Baugebietes je volle
300 m?2 private Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum zu pflan-
zen.

6 Ver- und Entsorgung
6.1 Technische Infrastruktur

Die geplanten Gebaude sind ausschlief3lich tber Erdkabel an das Telekommunikationsnetz
anzuschlief3en.

6.2 Wasserversorgung

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

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-
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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 StraRen 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 Beval-
kerung in der Region auch weiterhin anhalten.

Durch die in 8 1a Abs. 2 BauGB eingefugte 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.

7.2 Vorhandene Potentiale der Innenentwicklung

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

Demnach wurden 139 Grundstlicke 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 Unterstiitzung hierfir 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 tberwie-
gend keine Bereitschaft zur VeraulRerung auf Gesamtgemeindeebene herrscht. Das restli-
che Baupotential bleibt somit in privater Hand und steht flr den aktuellen Bedarf nicht zur
Verfligung.
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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, ergédnzend 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 verfligbaren 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 kénnen durch die gemeinsame Erschlieliung Synergien, z. Bsp. beim Konzept zur
Oberflachenwasserbewirtschaftung, wirtschaftlich genutzt werden und ein grof3er Teil des
aktuellen Bedarfes gedeckt werden.

8 Immissionsschutz

Aufgrund des zu erwartenden steigenden Verkehrsaufkommens durch die Entwicklung der
Wohngebiete nordlich der Neuburger Straf3e 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
Gemeinde keine erheblichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf den Immissionsschutz
verursachen.

Auf eine zusatzliche Schalltechnische Untersuchung wird demnach verzichtet.

9 Belange des Bodenschutzes

Nach der derzeitiger Erkenntnislage sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen,
Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveréanderungen bekannt. Sollten im Zuge von
Baumafnahmen im betroffenen Bereich Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Alt-
lastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden,
ist in diesem Fall umgehend das zustdndige Wasserwirtschaftsamt zu informieren, das alle
weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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10 Belange des Klimaschutzes

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

dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukuinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und Mafinahmen 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:

Mafnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel

Berticksichtigung durch

Hitzebelastung

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

» Lage am Ortsrand -> keine Uberhitzung
der Siedungsflache,

e Festsetzung von Grinflachen, Versicke-
rungsmulden

« Pflanzgebot auf privaten Grundstiicken

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 auRRerhalb wassersensibler Bereiche,

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

* Festsetzung von Versickerungsmulden

Trockenheit

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

Maflnahmen, die dem Klimawan-
del entgege nwirken (Klimaschutz)

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

e Festsetzung von Versickerungsmulden

Berticksichtigung 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)

* keine Beschrankung der Zulassigkeit von
Solar- oder Photovoltaikmodulen auf Dach-
flachen,

* sparsame ErschlielBung durch Nutzung der
vorhandenen StralRenerschliel3ung
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Vermeidung von CO.Emissionen » Pflanzgebot auf privaten Grundstiicken
durch MIV und Forderung der CO».

Bindung

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

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

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

8§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten
Verfahren von einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht
nach 8§ 2a BauGB abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Uber das Plangebiet erstreckt sich vollumfanglich der Naturpark ,Altmiihltal* (NP-00016).
Das Vorhaben steht dem besonderen Schutzzweck des Naturparkes jedoch nicht entge-
gen. Dariiber hinaus liegen keine weiteren nationalen Schutzgebietsverordnungen nach
dem BNatSchG sowie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-
Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie vor. Auch liegen innerhalb des Plangebiets keine Bioto-
pe nach amtlicher Biotopkartierung vor. Weder bestehende noch geplante Wasserschutz-
gebiete werden von der Planung berthrt.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von bisher Gberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen zur Folge. Insgesamt betrachtet haben diese eine
geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen
Anlagen fuhren zwar zu einer dauerhaften Versiegelung und zur Beeintréachtigung der Bo-
denfunktionen und des Wasserhaushaltes sowie zu einer Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes, durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wird diesen Beein-
trachtigungen jedoch entgegengewirkt. So sind die durch das Vorhaben zu erwartenden
klimatischen Aufheizungseffekte aufgrund der Lage im landlichen Umfeld und der vorgese-
henen Pflanzmafl3nahmen von geringer Bedeutung. Die Beeintrachtigung der natirlichen
Bodenfunktionen sowie des Wasserhaushaltes wird durch die Festsetzung wasserdurch-
lassiger Belage und durch eine reduzierte ErschlieBungsplanung gemindert. Zudem kén-
nen sich die Bodenfunktionen im Bereich der nicht Gberbauten privaten Grundsticksfla-
chen wiedereinstellen. Durch den Erhalt des wertvollen Baumbestandes im Norden sowie
den geplanten Neupflanzungen wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes gemin-
dert. Insgesamt betrachtet werden die erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen durch
das Vorhaben so gering wie mdglich gehalten und durch Vermeidungsmal3hahmen die
Gesamtsituation von Natur und Landschaft erhalten.
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12 Belange des Artenschutzes

Die Planungsflache grenzt zu drei Seiten an eine bestehende Bebauung an. Nachdem
Ackerbriter zu vertikalen Strukturen einen Mindestabstand von ca. 100 m einhalten, kann
ein Vorkommen dieser Arten aufgrund der Kulissenwirkung mit grof3er Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden.

Vorhabenbedingt kann es zur Fallung von zwei Einzelbdumen kommen. Zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurde dieser Geholzbestand auf Habitateignung
kontrolliert. Zum Zeitpunkt der Begutachtung wurden keine ersichtlichen Baumhdghlen,
Spalten oder Rindenabplatzungen festgestellt. Weiter sind gemaf der Artenschutzkartie-
rung TK-Blattes 7233 ,Neuburg a.d.Donau” im Geltungsbereich keine Fundpunkte ver-
zeichnet. Sofern die Gehdlzbeseitigung aul3erhalb der gesetzlich vorgeschriebenen Vogel-
brutzeit erfolgt, sind durch das Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
fur den Artenschutz zu erwarten.

Durch das Vorhaben treten somit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande geman
8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ein.

13 Belange des Denkmalschutzes

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind im
Bereich des Plangebiets weder Bau-, noch Bodendenkmaler verzeichnet.

StolRt man dennoch im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens auf Bodendenkmaler,
so sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Abbildung 3:  Bau- und Bodendenkmaler mit Kennzeichnung des Plangebiets, 0.M.
(Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand Feb 2021)

Im Umfeld des Plangebiets sind folgende Denkmaler verzeichnet:

» 01: Bodendenkmal D-1-7233-0431
Siedlung und Kdérpergrab der Laténezeit, Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeit-
stellung
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¢ 02: Bodendenkmal D-1-7233-0505

Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung
» 02: Bodendenkmal D-1-7233-0504

Siedlung des Neolithikums

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

14 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gréf3e von ca. 1,29 ha
werden neben den Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) noch 6ffentliche Verkehrsflachen
sowie Offentliche Grinflachen in folgender GréfRenordnung festgesetzt:

Geltungsbereich: 1,29 ha
Bauflache WA: 0,78 ha
Offentliche Verkehrsflache, FuRweg: 0,21 ha
Offentliche Griinflache: 0,30 ha

15 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Da der Gemeinde zahlreiche Anfragen nach Wohnbaugrundstticken von ortsansassigen
jungen Familien vorliegen, kann nach Rechtskraft des Bebauungsplans zumindest mit ei-
ner relativ zugigen baulichen Umsetzung des Baugebiets gerechnet werden.

Mit dem Bebauungsplan soll gem&nR Entwurf die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Errichtung von insgesamt 9 Wohngebauden geschaffen werden.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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