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Gemeinde Bohmfeld

Begrindung zum
Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 11 ,Im Lehen®

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Bohmfeld méchte am westlichen Ortsrand von Bohmfeld das Allgemeine
Wohngebiet ,Im Lehen* mit einer Grélke von 2,9 ha ausweisen, da die Gemeinde in der
Ortschaft keine verfligbaren Bauflachen mehr besitzt, die sie an Bauwillige verauRern kénnte.

Der vorliegende Bebauungs- und Griinordnungsplan soll durch entsprechende Fest-setzungen
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung regein.

2. Bestehende Bauleitplanung

Grundlage fur die Bauleitplanung ist eine Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren. Der Beschluss zur Flachennutzungsplanfortschreibung wurde in der
Gemeinderatssitzung vom 30.07.2014 gefasst.

Der Beschluss flir die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes wurde in der
Gemeinderatssitzung vom 30.07.2014 gefasst.

Fur das Baugebiet fand am 08.12.2014 bereits ein Scoping-Termin in der Gemeinde statt.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung ist zu beachten.

3. Bedarfsnachweis

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

Die Gemeinde Bohmfeld liegt im Einzugsbereich von Ingolstadt. Durch die N&he zum
Verdichtungsraum Ingolstadt und den Bedarf der einheimischen Bevélkerung werden im
Gemeindegebiet immer wieder Siedlungsflachen bendtigt bzw. ortsabrundende Bebauungen
durch die Bevdlkerung beantragt. Es wird angestrebt die Flache von innen heraus zu
entwickeln.

Fur die Flachen des Geltungsbereiches selber gibt es aus der Raumordnung und
Regionalplanung keine Angaben.
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3.2 Bevoblkerungsentwicklung und Alternativprifung

Nach dem Demographie-Spiegel fur Bayern des Bayerischen Landesamts fir Statistik und
Datenverarbeitung stellt sich die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Bohmfeld wie folgt
dar:

Bevolkerungs- Hauptvariante Variante Variante natirliche
stand konstante Trends erhdhter Zuzug Vorausberechnung
2009 1.613 1.613 1.613
2015 1.600 1.620 1.630
2021 1.570 1.620 1.640

Nach Statistik wird die Zahl der Einwohner je nach Auswertung entweder leicht absinken,
konstant bleiben oder leicht ansteigen. Der Landkreis Eichstatt bzw. die Stadt Ingolstadt gehdrt
nach Statistik zu denjenigen Landkreisen/ Stadten, die kinftig ein Bevolkerungswachstum von
2,5 bis 7,5 % oder mehr aufweisen kdnnen.

Dem gegeniber stehen die Zahlen des ortlichen Einwohnermeldeamts, diese Ubersteigen bei
Weitem die Prognosen:

Einwohner insgesamt Hauptwohnsitz Nebenwohnsitz
2009 1.693 1.620 73
2015 1.730 1.666 64

Die Gemeinde Boéhmfeld stehen derzeit keine Bauparzellen mehr zur Verfligung. Der Leerstand
im Ortskern ist gering. Einige Bauplatze in Gebieten, die in den 70ern Jahren noch ohne
Bauverpflichtung ausgewiesen wurden, sind noch nicht bebaut. Diese Bauparzellen befinden
sich jedoch in Privateigentum, ohne Zugriffsmdglichkeit der Gemeinde. Eine malvolle
Ausweisung von Siedlungsflachen durch die Gemeinde ist deshalb sinnvoll und notwendig.

Bei der Standortsuche zum neuen Baugebiet wurden zahlreiche Grundstiicksverhandlungen
gefuhrt (siehe néchste Seite Beglaubigte Abschrift aus dem Sitzungsbuch der Gemeinde
Bohmfeld Nr. 74 vom 04.12.2013).

Auf der folgenden Seite 5 der Begriindung zeigt eine Kartierung die verbliebenen Baullicken
sowie die Flachen im direkten Anschluss an den Siedlungsbereich von Béhmfeld, die sich fur
eine Bebauung eignen wirden und fir welche Grundstiicksverhandlungen durchgefihrt
wurden. Der Bereich im Kellerbuck wurde sowohl aus technischen und topographischen
Grinden als Baugebiet ausgeschlossen. Fir die Bereiche ,Bonifatiusfeld®, ,Am Pumpwerk®,
.Lehenacker 11, ,Reichelacker sudlicher Teil* sowie ,Nordost* sind die Verhandlungen mit den
Eigentimern zum teilweisen Erwerb des Baulandes durch die Gemeinde gescheitert. Der
Bereich ,0stlich Stammhamer Weg“ kommt planungsrechtlich aus Sicht der Gemeinde derzeit
nicht in Frage. Hier wirde es sich nicht mehr um ein organisches Wachstum der Gemeinde
handeln, die Flachen ragen vielmehr in den AuRenbereich weit hinein und befinden sich zudem
vom Ortskern weit entfernt.

Im Innenbereich stehen der Gemeinde keine Flachen zur Nachverdichtung zur Verfigung, da
die bestehenden Bauliicken oft in privater Hand liegen. Es standen der Gemeinde daher keine
anderen Optionen zur Verfligung, als das Allgemeine Wohngebiet auf dem jetzigen Standort zu
entwickeln. Im Osten wurde zeitgleich mit dem Bauleitplanverfahren ,Im Lehen® das Baugebiet
.Reichelacker” in die Wege geleitet. Der Bebauungsplan von ,Reichelacker ist bereits
rechtskraftig und es sind alle Parzellen verauRert worden.
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Begriindung
Entwurf
Stand 21.08.2018

Beglaubigte Abschrift aus dem
Sitzungsbuch der Gemeinde Bohmfeld
Nr. 74 vom 04.12.2013
- dffentliche Sitzung —

9. Ergebnisse der Baulandverhandlungen 2013

2.

3.

w

~

e

10

11.

Die aktive Baulandpolitik der Gemeinde Béhmfeld wurde 1984 beschlossen und vom
Gemeinderat 1990, 1996, 2003 und 2012 bestitigt,

In den Baugebicten Stammhamer Weg, BonifatiusstraBe, Lehenlicker und
Ziegelstadelweg wurden insgesamt 169 Baupliitze erschlossen (97 gemeindliche, 56
private mit Baugebot und 16 private ohne Baugebot).

Die Gemeinde schafft neues Bauland nur dort, wo alle Eigentiimer vorher
bestimmte vertragliche Verpflichtungen eingehen, damit preiswerte und verfiigbare
Bauplitze iiberwiegend fiir die ortsansiissige Bevilkerung entstehen.

Die Gemeinde erwirbt die Hilfte der einbezogenen Flache durch Kauf. Die andere Hilfte
bleibt in privater Hand, wobei die Eigentiimer der Gemeinde ein Ankaufsrecht
cinriumen, in dem ein Baugebot von 10 Jahren verankert ist,

Dic gesamte Fliche wird durch ein Umlegungsverfahren geordnet, so dass aus den
einbezogenen Flichen bebaubare Grundstiicke entstehen. Der dadurch erzielte
Umlegungsvorteil (Wertsteigerung vom Acker zum Bauplatz) wird durch einen nach §
58 BauGB zuliissigen maximalen Flichenbeitrag von 30 v.H. teilweise ausgeglichen.

Da im Baugebiet , Zicgelstadelweg™ nur noch wenige gemeindliche Bauplitze vorhanden
waren, erteilte der Gemeinderat dem Biirgermeister den Auftrag fiir
Baulandverhandlungen.

Am 20042013 fand ecine Information der Eigentiimer von  potenticllen
Baulandfliichen iiber die gemeindliche Baulandpolitik statt.

In den Monaten Mai, Juni und Juli fithrte der Biirgermeister die Baulandverhandlungen
durch mit cinzelnen Nachverhandlungen zu spéiteren Zeitpunkten.

Dabei ging es neben verschiedenen Aspekten vor allem um dic Beantwortung der beiden
Kernfragen:

. Wollen Sie, dass lhr Grundstiick in ein mogliches Baugebiet einbezogen wird?
e Wenn Ja:

a) welcher Teil der cinzubeziehenden Fliche soll an die Gemeinde
fiir 40 €/qm verkauft werden
b) Riumen Sie der Gemeinde ein Ankaufsrecht fiir die restliche Fliche ein?

Die Ergebnisse der Verhandlungsgespriche wurden in einem Verhandlungsprotokoll
schriftlich festgehalten und von den Teilnehmern unterschrieben.

Das Gesamtergebnis ist der Ubersicht im Lageplan zu entnehmen, der allerdings aus
Vertrauensschutzgriinden nicht fiir die Verdffentlichung bestimmt ist,

Die Richtigkeit der Abschrift bestitigt:
Ei‘ensham, 09.10.2017

u@/wm

Ostermeier
1.Blirgermeister
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oA
. Ostlich Stammhamer Weg

’ kein organisches Wachstum,
: deshalb keine Verhandlungen

Lehendcker Il
Reichelicker sidlicher Teil

3.3 vorgesehene Bauentwicklung

Das allgemeine Wohngebiet soll in 29 Parzellen fur Einzelhaus- und Doppelhausbebauung
ausgewiesen werden. Mehrfamilienhduser sind derzeit nicht vorgesehen. Die Mindestgrof3e pro
Wohneinheit betragt 225 m?, so dass Grundstiicke ab 450 m? fir Doppelhauser geteilt werden
kénnen bzw. in einem Einzelhaus zwei Wohneinheiten untergebracht werden kénnen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber einen Anschluss an die ,Bonifatiusstralle’ und die ,Hofstetter
Stral3e’.

Nach dem Bohmfelder Baulandmodell (seit 1986) erwirbt die Gemeinde mindestens die Halfte
des Rohbaulands und verduRRert die daraus entstehenden Bauparzellen, versehen mit einem
Baugebot. Alle im Privateigentum verbleibenden Parzellen werden ebenfalls privatrechtlich mit
einer Bauverpflichtung versehen.
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4. Bestandssituation

4.1 Lage und GrofRe des Baugebietes

Das geplante allgemeine Wohngebiet liegt am westlichen Ortsrand von Bohmfeld und schlief3t
sich dort an die bestehende Bebauung an der ,Westlichen RingstraRe‘ und ,Bonifatiusstralle’
an. Das Grundstuck Flur Nr. 337, auf dem noch ein Teil des Larmschutzwalls geplant ist, bildet
den westlichen Abschluss des Baugebietes.

Zur Bebauung stehen die Grundsticke Flurnummern 339, 338, 351/12 sowie Teilflachen der
Flurstiicke 358 und 357 zur Verfugung. Der Flurweg Nr. 334 im Norden und die Bonifatiusstral3e
(Flurnr. 350) im Suden liegen in Teilflachen ebenfalls im Geltungsbereich.

Weiter ist der Parkplatz (Flur Nr. 333) Teil des Bebauungsplangebiets. Dieser wird auch als
Festplatz und Abstellplatz fir Container genutzt.

Der Uberplante Bereich hat somit insgesamt eine Flache von 2,9 ha.

4.2 Umgebungssituation

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich bewirtschaftet.
Im Suden zur Bonifatiusstrae hin werden die Flachen teilweise als privater Holzlagerplatz
genutzt.

Der bestehende Parkplatz ist mit Mineralschotter befestigt und wird auch als solcher genutzt.

Der Weg Flurnr. 334 im Norden ist nur im Einfahrtsbereich zur Hofstetter Stral3e in Asphalt
befestigt. Die Bonifatiusstrafe ist bis zur 6stlichen Grenze des kinftigen Baugebiets als
Siedlungsstral3e mit einseitigem Gehweg ausgebaut.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Biotope.

Sudlich und westlich des Geltungsbereiches liegen landwirtschaftlich genutzte Freiflachen.
Nordlich des Parkplatzes liegen die Hofstetter Stral3e (Kreisstral3e El 18) und die Sport-anlagen
mit Sportheim des FC Bohmfeld.

Westlich des Parkplatzes bestehen zwei landwirtschaftliche Lagerhallen (Getreidelagerung,
Getreidetrocknungsanlage, Stall mit Tierhaltung beantragt).

Im nordlichen Bereich befindet sich eine Trafostation (Flurstlick 338/1), von der nach Westen
eine oberirdische 20 kV-Leitung fuhrt. Nach Osten hin zur Hofstetter Strafe ist die Leitung
unterirdisch verlegt.

Das neue Baugebiet hat seinen Hochpunkt am Ende der bestehenden Bonifatiusstralle (485 m

0. NN) und fallt von dort nach Sidwesten (auf 482 m . NN) und Nordwesten ab (auf 477 m 0.
NN).
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4.3 vorhandene Bodendenkméler, Baudenkmaler

Bodendenkmaler

Laut Denkmalschutzbehorde gibt es zwei Bodendenkmaler im Bereich des Bebauungsplans:

o D-1-76-116-4 Wegkapelle, 18. Jh., in jungerer Zeit erneuert; mit Ausstattung; auf dem
Parkplatz an der StralRe nach Hofstetten

o D-1-7134-0281 StralRe der Romischen Kaiserzeit (heute Bonifatiusstral3e)

Dieser Bereich sollte von jeglicher Bebauung freigehalten werden. Der Bereich der ROmischen
Stral3e ist im Ortsgebiet bereits vollstandig durch die BonifatiusstraRe tberbaut. Im Bereich der
neuen WA-Ausweisung ist ein Feldweg vorhanden. Die Uberbauung ist notwendig, um das
neue Baugebiet an die BonifatiusstraRe anbinden zu kénnen.

Die Behotrde bittet um Beteiligung bei allen Planungs-, Anzeige -, Zustimmungs- sowie
Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren,
von denen Baudenkmaler /Ensembles unmittelbar oder in ihrem N&hebereich betroffen sind.
Fur jede Art von Veranderungen gelten die Bestimmungen der Art. 4 - 6 DSchG.

Im gesamten Plangebiet ist fir Bodeneingriffe eine Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG
notwendig. Die Gemeinde Béhmfeld wird die Erlaubnis beantragen.

Die Denkmadler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten und
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal3 beschrénken.

Baudenkmaler

Vorhandene Baudenkmaéler in der Ortsmitte liegen ca. 500 m entfernt. Die bestehenden
Siedlungsflachen liegen zwischen dem Ortskern und dem neuen Baugebiet. Beeintrachtigungen
durch negative Sichtbeziehungen ergeben sich dadurch nicht.

4.4 Altlasten

Es sind derzeit keine Schadensfélle mit wassergefahrdenden Stoffen bekannt.

Altlasten sind auf dem Geltungsbereich des neuen Baugebietes nicht bekannt.

5. geplante stadtebauliche Entwicklung

5.1 MalRnahme fiur den Gemeinbedarf

Im Geltungsbereich sind der Parkplatz und die Bushaltestelle als Gemeinbedarfsflache
vorgesehen. Der Parkplatz wird zu bestimmten Anldssen zum Festplatz der Gemeinde
Bohmfeld umfunktioniert.
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5.2 Infrastruktur

Die bestehenden Infrastruktureinrichtungen, vor allem das Haus fur Kinder und die
Grundschule, konnen den aus dem neuen geplanten Baugebiet zu erwartenden
Einwohnerzuwachs aufnehmen.

5.3 StralRenerschliel3ung

Es ist eine beidseitige ErschlieBung im Norden vom Flurweg FILNr. 334, der entsprechend
ausgebaut wird, und Uber eine Verlangerung der Bonifatiusstraf3e vorgesehen. Die Einmiindung
in die Hofstetter Stralle muss verbessert werden. Dabei muss evtl. auch die bestehende
Bushaltestelle mit einbezogen werden. Der Parkplatz wird weiterhin nur vom Flurweg Nr. 334
her angefahren. Eine direkte Zufahrt zur Kreisstral3e erfolgt nicht.

Die ErschlieBungsstrale des Baugebiets ,Im Lehen® hat eine Stichstralle mit Wendehammer.

Diese kann von PKWs durch einzligiges Wenden befahren werden und mit LKWs durch
Rangieren.

5.4 Versorgung

Die Versorgung (Wasser, Loschwasser, Strom, Telekommunikation) kann tber den Ausbau der
vorhandenen Leitungen in den Zufahrtsstra3en von der ,Bonifatiusstral3e’ erfolgen.

In der Bauphase sind diese Leitungen und die Leitungszonen zu schitzen.

Fur die Versorgungsleitungen sind entsprechende Trassen im Gehweg bzw. in der Stral3e
vorzusehen. Dabei betragt der Abstand zu Baumpflanzungen 2,50 m.

Im Baugebiet ist die sudlich der FlurstraBe 334 gelegene Trafostation zu erhalten. Hierfir wird
die Flache als Griinbereich vorgesehen.

Die Versorgungsgesellschaften sind zur rechtzeitigen Planung der entsprechenden
MaRnahmen rechtzeitig in die ErschlielBungsplanung einzubinden.

5.5 Entsorgung

e Abwasserentsorgung
Zustandig fur die Abwasserentsorgung ist die Gemeinde Bohmfeld. Es wird im Trennsystem
entwassert.

Schmutzwasser:

Im Baugebiet ,Im Lehen® wird das Schmutzwasser nach Norden abgeleitet und einer geplanten
Pumpstation an der norddstlichen Grenze des Baugebiets zu dem bestehenden Kanal am
Sportplatz in der Hofstetter Stralle zugefihrt. Eine Einleitung im freien Gefélle in den
Bestandskanal ,Bonifatiusstrale’ ist hier nicht moglich. Nach bestehender Vereinbarung darf
max. 13,9 I/s zum Zweckverband Abwasserbeseitigungsgruppe Ingolstadt-Nord abgeleitet
werden.

Bei der Konzeptionierung der Zuleitungskanale und des Pumpwerkes wird eine evtl.
Erweiterung im Westen auf dem Flurstick Nr. 337 bertcksichtigt worden. Die bestehende
wasserrechtliche Erlaubnis wird hinsichtlich der zuséatzlichen Schmutzfracht erweitert.
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Regenwasser:
Eine groRflachige Regenwasserversickerung auf den Parzellen des BG ,Im Lehen® ist nicht

vorgesehen, dabei soll vor allem dem Wasserschutzgebiet (unabhangig vom
Genehmigungsstand) Rechnung getragen werden. Das Regenwasser des Gebiets wird in
einem neu verlegten Kanal gesammelt und den Flurweg 334 und 363 hinabgeleitet bis in ein im
Westen geplantes Regenruckhaltebecken (auf dem Flurstiick 362). Im Baugrundgutachten der
Firma sYnlab Umweltinstitut GmbH aus Ingolstadt wurden gute Sickermdglichkeiten in diesem
Bereich (S1-3) bestatigt.

e Versorgungsleitungen
Die Versorgung (Wasser, Loschwasser, Strom, Telekommunikation) kann tber den Ausbau der
vorhandenen Leitungen in der Hofstetter Stral3e, im Flurweg 334 und in der Bonifatiusstraiie
erfolgen. In der Bauphase sind diese Leitungen und die Leitungszonen zu schitzen. Die
bestehende Freileitung am Flurweg 334 soll abgebaut werden.

¢ Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung in der Gemeinde Bohmfeld wird zentral Gber den Landkreis geregelt.
Dabei muissen die Abfall- und Papiertonnen am Abholtag an der ErschlieBungsstral3e
bereitgestellt werden. Die Eigentimer der Parzellen an der Stichstraf3e mit dem Wendehammer
mussen ihre Abfalltonnen zur ErschlieBungsstral3e vorziehen.

5.6 Wasserwirtschaft

e Wasserversorgung
Die Versorgung wird durch Anschluss an die bestehenden Leitungen sichergestellt.

¢ Wasserschutzgebiete
Der Geltungsbereich des Baugebiets ,Im Lehen liegt im Wasserschutzgebiet (siehe
Wasserschutzgebietsverordnung vom 03.09.1993, geéandert 02.08.2002 und 30.07.2010 sowie
folgende Abbildung).
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Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 11 Entwurf
Baugebiet “Im Lehen® Stand 21.08.2018

Das Wasserschutzgebiet soll geandert werden, da angenommen wird, dass sich die
GrundwasserflieRrichtung geandert hat. Zur Bemessung der GrundwasserflieRrichtung wurden
2010 vier neue Grundwassermessstellen eingerichtet. Um die genaue Lage des neu
festzulegenden Wasserschutzgebietes zu ermitteln, wurde bereits im April 2012 mit dem
Hydrogeologen Dr. Karl-Heinz Prosl zusammengearbeitet (siehe folgende Abbildung).
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Zur Beantragung einer Ausnahmegenehmigung von der Wasserschutzgebietsverordnung fur
das Baugebiet ,Im Lehen” wurde vom Sachverstandigenbiro fir Grundwasser Anders & Raum
das Gutachten vom 05.10.2016 gefertigt.

Auf Grundlage der gutachterlichen Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vom
16.01.2018 erlies das Landratsamt Eichstatt mit Bescheid vom 26.02.2018 eine
Ausnahmegenehmigung fur die Ausweisung des Baugebiets ,Im Lehen®. Dabei beziehen sich
die Bedingung und Auflagen dieses Bescheids nur auf den Teil des Baugebiets, der auch
kunftig im Geltungsbereich der Wasserschutzgebietsverordnung liegen wird.

Die Bedingungen und Auflagen des Bescheids vom 26.02.2018 wurden in den Bebauungsplan
tibernommen.

e Abwasserentsorgung
siehe oben

e Bodenversiegelung
Es wird angeregt, durch entsprechende Festsetzungen die Bodenversiegelung zu beschranken.
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e Bodenaufschliisse, Grundwasser
Fur den Anderungsbereich liegt eine Baugrunderkundung vom 15.01.2014 des Biiros IFUWA,
Ingolstadt vor (siehe Anhang des Bebauungsplans). Dabei wurde unter der Mutterbodenschicht
eine Sandschicht mit Stein-Kies-Schluffbeimengungen angetroffen. Darunter folgt ein schluffig-
sandiger Steinhorizont bis ca. 1,0 m unter GOK und danach Blocke und Steine des verwitterten
Ober-Jura-Karstes. Die Schiirfe wurden bei 3 m Tiefe beendet. Grundwasser wurde nicht
angetroffen.

Um die Deckschichten genauer zu analysieren und mdgliche Auswirkungen fur das
Wasserschutzgebiet abschatzen zu kénnen wurden im Mai 2017 Sondierungsbohrungen im
Baugebiet beauftragt (siehe Lageplan im Anhang des Bebauungsplans). Die Bohrungen
erfolgten in eine Tiefe bis zu 5m unter GOK und erreichten beide die Oberkante des
Felsuntergrundes. Die Profile der Bohrungen konnen ebenfalls dem Anhang des
Bebauungsplan entnommen werden. Es zeigte sich, dass unter einer geringen Bodenauflage
(ca. 0,3 m) bis in eine Tiefe von ca. 3 m stark bis leicht verwitterte, lehmige Plattenkalke mit
bereichsweise lehmigen Zwischenlagen (Kluftlehme) folgten. Darunter zeigten die dinnlagigen
(wenige Zentimeter) Plattenkalke geringe bis kaum sichtbare Verwitterungsanzeichen, was mit
einer weiteren Abnahme des Lehmanteils einhergeht. Bis zur Endtiefe von jeweils 5 m u. GOK
traten in den Bohrungen keine Schichtwasserzutritte auf. Somit bestatigen die
Sondierungsbohrungen die bereits vorliegenden Ergebnisse der Baugrunderkundung.

e Gewasser
Oberflachengewdasser sind hier nicht tangiert.

¢ oberflachlich abflieRenden Regenwasser
Das Gelande ist hier von Sidost nach Nordwest geneigt, d.h. evtl. abflieRendes
Oberflachenwasser aus Schneeschmelze und Starkniederschldgen flie3t aus den
Baugebietsflachen in Richtung Freiflachen. Eine Gefahrdung durch Oberflachenwasser, das
aus den Freiflachen in das Gebiet flief3t, ist damit nicht gegeben.

5.7 Immissionsschutz

» AulRerhalb des Baugebietes Larmschutz

Auf Grund der bestehenden Ausgangslage und der bekannten Immissionen wurde ein
Larmgutachten beauftragt ( erstellt von Hoock Farny Ingenieure vom 27.11.2015):

Fur das neue Baugebiet wurde in dem Gutachten gepriift, welche beachtenswerte Emissionen
von

e den Sportanlagen mit Sportheim,

o der Hofstetter Stral3e (Kreisstral3e El 18),

e den landwirtschaftlichen Lagerhallen im Norden und
e der bestehenden gewerblichen Lagerhalle im Suden

ausgehen.

Das Gutachten kam zu dem Schluss, dass im Bebauungsplan aus den Erfordernissen des
Larmimmissionschutzes heraus ein aktiver Schallschutz errichtet werden muss. Die Oberkante
der Anlagen, die als Wand, Wall oder Wand-Wall-Konstruktion ausgefiihrt werden kann, muss
mindesten 3 Meter Uber dem jeweiligen Gelandeniveau liegen. Eine Wand muss
witterungsbestandig, fugendicht sowie eine Luftschalldammung von mindestens 25 dB
aufweisen.
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Im folgenden Lageplan werden die erforderlichen passiven SchallschutzmaRnahmen
dargestellt. Die rot gekennzeichneten Fassaden der Wohngebaude auf den Parzellen Nr.1-5
und 15 durfen in den Obergeschossen keine AuRenwanddffnungen (z.B. Fenster, Tlren) von im
Sinne der DIN 4109 schutzbedurftige Aufenthaltsrdume zu liegen kommen. Bei Parzelle Nr. 1
gilt dies auch fur die Nord- und Westfassade im Erdgeschoss (griin gekennzeichnet).

Daher wurde eine Variante erarbeitet, bei der durch einen Larmschutzwall, der bis zum Flurweg
336 reicht, die stérenden Emissionen abgefangen werden. Fir diese Variante wurde erneut ein
Gutachten in Auftrag gegeben, um die durch die Getreidetrocknungsanlage entstehenden
Immissionen und die Wirksamkeit des geplanten Larmschutzwalls (Gesamtbreite 10 Meter,
Hbhe 3 Meter) zu untersuchen.
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Durch eine geénderte StraRenfihrung und der Planung eines Larmschutzwalls entlang des
Flurweges mit der Flursticksnummer 334 war es notwendig die Prognose und Larmberechnung
wegen den gednderten Ausgangsbedingungen anzupassen (siehe Anhang des
Bebauungsplans Neuberechnung Gewerbe/Sport Nacht 25/55m vom 29.04.2016). Die
Neuberechnung ergab eine zusétzliche Larmbelastung auf den Parzellen 3 und 4 der Nord- und
Westfassade sowie eine Larmentlastung auf der Stdseite von Parzelle 1. Des Weiteren sind die
Parzellen 2 und 15 durch Offnung des Larmschutzwalls durch die ErschlieRungsstralRe starker
betroffen.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, wird im Bebauungsplan als aktiver
Schallschutz ein 3 Meter hoher Wall zwischen den Parzellen 1,2,15 und dem Flurweg
(Flurwegnummer 334) bis auf Hohe des Grundstiicks Flurnr. 336 errichtet. Im Bereich der
geplanten Pumpstation und der Trafostation ist eine LArmschutzwand geplant.

Als passive Schallschutzmalinahme wird eine larmabgewandte Grundrissorientierung bei den
belasteten Parzellen 1-5 und 15 durch eine Dreiecksignatur festgesetzt.
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AulRerhalb des Baugebietes Geruchsemissionen

Geruchsqutachten von Hoock Farny Ingenieure:

Neben dem Larmgutachten wurde ein Geruchsgutachten in Auftrag gegeben da der Landwirt
des Flurstiicks 332/1 eine Tierzucht plant. Das Geruchsgutachten vom 08.06.2016 kommt zu
dem Ergebnis, dass der benachbarte Betrieb Beck mit der geplanten Tierhaltung
Immissionswerte von 2 bis 40% der zulassigen Jahresstunden erreichen wirde. Die htheren
Werte liegen ausschlieR3lich im Bereich des Parkplatzes, dort ist keine Wohnbebauung geplant.
Im Bereich der Wohnbebauung werden maximal 6% der Jahresstunden erreicht. Gemal GRIL
(Geruchsimmissionsrichtlinie) sind in Wohngebieten Immissionswerte von bis zu 10% der
Jahresstunden zulassig.

sDieser Immissionswert ist an allen Bauparzellen bei Weitem eingehalten und es sind keine
schadlichen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Belastigungen im Sinne des 83 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) durch Geruchsimmissionen zu erwarten. Da der zuléassige
Immissionswert an den geplanten Bauparzellen bei Weitem eingehalten ist und in der
Ausbreitungsrechnung  der  landwirtschaftliche Betrieb Beck mit  ausreichend
Sicherheitszuschlagen  bertcksichtigt  wurde, ist davon auszugehen, dass der
landwirtschaftliche Betrieb Beck durch die Ausweisung des Wohngebiets in seinen
Entwicklungsmdglichkeiten nicht eingeschrankt wird. “ (Immissionsschutztechnisches Gutachten,
Seite 21)

Allgemein gilt, dass das Bebauungsgebiet in einer Ortsrandlage liegt und es dadurch
vorubergehend durch Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen beeintrachtigt werden kann, die
durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftichen Flachen entstehen. Diese
Beeintrachtigungen sind aber nicht standig, sondern nur voriibergehend vorhanden und durch
die Anlieger zu dulden.

» Innerhalb des Baugebietes:

Das neue Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, in dem nicht storendes
Gewerbe ausnahmsweise zul&ssig ist.

Fur den Parkplatz wird im Immissionsgutachten nachgewiesen, dass die giiltigen Grenzwerte
eingehalten werden.

5.8 Land- und Forstwirtschaft

Mit der Bebauung des Baugebietes wird die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der Flachen
beendet. Die Flache des Parkplatzes wird bereits jetzt als solcher genutzt.

Die Zufahrtsmdglichkeiten zu den landwirtschaftlichen Flachen und zu den landwirtschaftlichen
Hallen bleiben weiterhin bestehen. Der Weg FI.Nr. 334 wird in der erforderlichen Breite
ausgebaut werden. Waldflachen sind nicht betroffen.

Das neue Baugebiet befindet sich in Ortsrandlage. Im Bebauungsplan wird auf die

entstehenden Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen durch die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen hingewiesen (siehe 111.3).
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5.9 Naturschutz und Landschaftspflege

Siehe auch anliegenden Umweltbericht
Im Geltungsbereich des Baugebietes befinden sich keine Biotope.

Es ergeben sich durch die mit der Bebauungsplan-Aufstellung einhergehenden Bebauung
Uberwiegend geringe, z.T. geringe bis mittlere Auswirkungen auf die Schutzguter. Lediglich in
Bezug auf das Schutzgut Boden sind die Auswirkungen zwangslaufig hoch.

Die AusgleichsmaRhahme wird auf dem Flurstiick 652, Gemarkung Bohmfeld, dstlich dem
geplanten Versickerbecken fir das Baugebiet ,Reichelacker” erbracht. Hier wird ein ,Standort’
fur Bodenbriter in der intensiv genutzten Kulturlandschaft geschaffen. Die Ausweisung der
Ausgleichsmalinahme erfolgt zusammen flr die Baugebiete ,Reichelacker und ,Im Lehen®.

5.10 Klimaschutz

In der Bauausfuhrung soll im privaten sowie im o6ffentlichen Bereich auf MaRBnahmen des
Klimaschutzes geachtet werden (8 la Abs. 5 BauGB). Danach soll den Erfordernis des
Klimaschutzes sowohl durch MalBhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Dazu gehdren unter anderen:

o Gebadude mit méglichst hoher Warmedammung, bzw. ,Nullenergiehduser

e Nutzung alternativer Energien (z.B. Erdwarme, Solarenergie, KWK-Anlagen, Mini-
BHKW), Vermeidung der gegenseitigen Verschattung durch Abstandsregelung

e bei Mdglichkeit Anschluss an ein Fernwarmenetz

¢ Regenwassernutzung als Brauchwasser

e mdoglichst geringe Versiegelung der Zufahrts- und Hofflachen, um dadurch eine hohere
Versickerung zu ermoglichen

e Versickerung von Dachflachenwasser und evtl. Oberflachenwasser der StraRen

¢ Pflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Grunflachen, Begriinungen von Wanden und
Flachdéchern zur positiven Unterstitzung des Kleinklimas

e Begrenzung der Versiegelung durch angepasste offentliche Stral3enflachen

¢ Bei neuer StralRenbeleuchtung auf mdglichst energiesparende Modelle achten

Im Bebauungsplan wurde auf eine gute Nord-Stdausrichtung der Parzellen geachtet, um die
Solarnutzung fir die Gebaude zu optimieren. Es wurden keine Festsetzungen zur
Gebaudeausrichtung getroffen, wie sie nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB mdglich waren.

Es besteht die Mdoglichkeit nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB ein Verbrennungsverbot in

bestimmten Gebieten fiir bestimmte luftverunreinigende Stoffe einzufiihren die nicht oder nur
beschrankt verwendet werden dirfen.
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6. Stadtebauliche Zielsetzungen

6.1 Bebauungsstruktur

Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet’ mit einer Grundflachenzahl GRZ von max.
0,3 und einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,5 festgesetzt.

Mit der etwas niedrigeren Grundflachenzahl, als die Baunutzungsverordnung es zulasst, soll
erreicht werden, dass trotz Ausschopfung der ,50-% Regelung® keine zu dichte Bebauung und
zu starke Versiegelung der Flachen entsteht. Mit einer GRZ von 0,3 entsteht eine maximale
Bebaubarkeit vom 0,45 der Parzellenflache. Dies ist nach den Erfahrungswerten der Gemeinde
ausreichend. In den letzten Baugebieten hat man damit gute Erfahrungen gemacht.

Es wird eine zweistockige Bebauung mit verschiedenen Baustilen (Satteldach, Zeltdach oder
Walmdach) angestrebt. Satteldacher kénnen mit E+D (30°-40°) und Il (19°-29°) gebaut werden.
Des Weiteren kann der ortliche Baustil des ,Jurahauses® (20°-29° Dachneigung) ebenfalls
verwirklicht werden. Das ,Jurahaus® zeichnet sich typischerweise durch das sehr schwere
Kalkplattendach aus, welches auf einem vergleichsweisen massiven Dachstuhl mit hohem
Kniestock liegt. Das Obergeschoss besteht oft aus Fachwerk und besitzt nahezu keinen
Dachuberstand. Zeltdacher (E+l) sind mit einer Dachneigung von 15°-25° zulassig und
Walmdacher (E+l; ohne Kruppelwalmdach) mit 15°-25° Dachneigung. Eine Pultdachbebauung
ist nicht vorgesehen.

Der Parkplatz wird gesondert betrachtet und erhalt eine GRZ und GFZ von 0,8. Es ist ein
Geschoss zulassig. Weiter ist der Standort der Glascontainer und der Bushaltestelle festgelegt.

Die entsprechenden Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan regeln die

Art der baulichen Nutzung

Bauhohe (festgesetzte Wandhdhen)

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

Dachgestaltung

Bebauungsformen

zulassige Aufschittungen und Abgrabungen

Hohe der Einfriedungen und Stitzmauern

Bepflanzungen und Eingrinungen im Privat- und 6ffentlichen Bereich

Einen wichtigen gestalterischen Beitrag zur Gestaltung des Gebietes wird die Offentliche
Begrinung mittig und im Norden des Baugebietes leisten.

Fur die Kleintierhaltung gemafR 14 Abs. 1 BauNVO werden derzeit keine Einschrankungen
erlassen, da bis jetzt keine diesbezliglichen Beschwerden vorliegen.
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Es wurden mehrere Varianten in der Konzept- und Entwurfsphase erarbeitet:

Der erste Konzeptentwurf enthielt eine dreireihige Bebauung mit einer mittig verlaufenden
breiter ErschlieBungsstralle, die eine Verbindung zur westlich verlaufenden schmalen
VerbindungsstralBe hat. Das Konzept zielte durch die westliche Verbindungsstraf3e auf eine
madgliche Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets Richtung Westen ab. Die Parzellen sind in
der folgenden Darstellung mit abgebildet.
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Nach der Konzepterarbeitung wurde eine Stralenfihrung mit integriertem offentlichem Grin
favorisiert, welches zu einer Verkehrsberuhigung im Gebiet fuhrt. In den folgenden Varianten
wurde diese StralRenfihrung beibehalten und von eine durchgéngigen dreireihigen Bebauung
reduziert auf eine zwei- und dreireihige Bebauung der Flache.
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Variante 1: Im nordlichen Teil Mischgebiet Variante 2: Grof3zugiger Larmschutz und
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Variante 3: Mittige Grunflache und eckig
verlaufende ErschlieBungsstralle

Variante 4: Larmschutzwall
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Die Gemeinde Bohmfeld hat sich schlussendlich fur die Variante 4 entschlossen. Als Griinde
hierfir zéhlten der Erhalt der Flache um das Transformatorenhduschen sowie der breite aktive
Larmschutz durch den Wall im Norden. Die Stralenfihrung wurde nach dem Konzeptentwurf
mit dem mittigen Griin beibehalten, da dies zu einer Verkehrsberuhigung des Gebietes beitragt.
Ein Gehweg kann in den Strallenraum mit aufgenommen werden. Die Variante 4 enthalt des
Weiteren im Norden eine StichstraRe mit Wendehammer. Der Wendehammer kann von PKWs
durch einzlgiges Wenden befahren werden, LKWs missen zum Wenden rangieren.
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6.2 Flachenermittlung

Gesamtflache 28.608 m? 100 %
davon

StraRenflache 3.587 m? 12,5 %
Gehweg 94 m? 0,3%
Offentliche Griinflachen 1.163 m? 4,1 %
Parzellenflachen 19.065 m? 66,6 %
Parkplatz und Bushaltestelle 3.074 m? 10,8 %
Larmschutzwall 1.625 m? 5,7 %

6.3 Wohnbaufldche und Einwohnerzahlen

e Mindestanzahl der Wohneinheiten: 29 Parzellen

e Anzahl der Einwohner
29 Parzellen X 2,0 bis 2,5 Einwohner = 58 bis 73 Einwohner

Werden einige Parzellen als Doppelhduser genutzt oder in zwei Wohneinheiten aufgeteilt,
vergroRert sich die Anzahl der Einwohner.
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I BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

1. Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehdért zunachst der Schutz vor
Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Verénderungen stattfinden,
wie z.B. z.T. in dem nordlichen randlichen Grinstreifen, ist der natirliche Bodenaufbau zu
erhalten. Insbesondere hier sind auch Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu
vermeiden.

2. Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Min-
destabstadnden zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden, dass Geholzpflanzungen
nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder beseitigt
werden missen.

3. Grenzabstande von Geholzpflanzungen

Die Einhaltung von Grenzabsténden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher
Konflikte.

4. Offentliche Griinflachen

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten Grinflachen erflillen
eine Reihe 6kologischer und ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen
Griunflachenanteils im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukoérper in die ortliche Si-
tuation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- Rickhalte-  (bzw.  Versickerungs)flache  fir von  aullerhalb  zuflieRendes
Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und
Tieren; zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fir
Gehdlzbewohner

- Verminderung der Barrierewirkung  hinsichtlich  des  Ausbreitungs- und
Wandervermégens von Pflanzen und Tieren

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro 300
m?2 Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kdnnen frei gewéhlt werden.

Begrinungsmaf3nahmen auf 6ffentlichen Flachen werden in Form von Baumpflanzungen und
Strauchpflanzen entlang der Offentlichen ErschlieBungsstralen bzw. auf der zentralen
Grunflache durchgefiihrt. Am Sud- und Westrand sind, um das Baugebiet in die Landschaft
einzubeziehen, 1-2-reihige Hecken auf den privaten Parzellen zu pflanzen. An der Westseite ist
gegeniber der freien Landschaft keine Eingriinung auf offentlichen Flachen vorgesehen, da
gegebenenfalls hier die Bebauung zukiinftig noch ausgedehnt werden soll, und im westlichen
und stdwestlichen Anschluss breite Hecken vorhanden sind, die eine relativ gute Einbindung
gewabhrleisten werden.
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Der Wall im Norden wird auf einem Flachenanteil von 50 % mit Gehdlzen bepflanzt. Die im
Umfeld des Parkplatzes/Festplatzes stehenden Gehdlze sind entsprechend der Plandarstellung
Zu erhalten.

5. Naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3nhahmen

Die Ausgleichs-/Ersatzmaflinahmen, die in einem Umfang von 6.759 m?2 erforderlich sind
(gemaf der naturschutzrechtlichen Bilanzierung), werden auf dem Grundstick Flur-Nr. 652 der
Gemarkung Bohmfeld umgesetzt. Im Vordergrund steht die Verbesserung der Lebensraume
der Arten der Kulturlandschaft, insbesondere der Feldlerche u.a. Es werden auf der bisherigen
Ackerflache Extensivwiesen entwickelt. Auf Teilflichen wird der Uberwiegende Teil des
Oberbodens abgeschoben, um eine luckigere und langsamere Vegetationsentwicklung auf
Teilflachen (potenzielle Brutstandorte!) zu erreichen. Die Rander sind flach auszubilden, damit
die Flachen méahbar bleiben. Am Nordrand soll ein Streifen als einjahrige Ackerbrache gestaltet
werden. Sollte kein Landwirt zur Durchfiihrung der jahrlichen Umbruchmafnahme gefunden
werden, kann die Flache in die Extensivwiesennutzung einbezogen werden. Am Siidrand sind
Altgrasfluren zu entwickeln.

Da im unmittelbaren Anschluss die Kompensationsflache fur das Baugebiet Reichelacker
umgesetzt wird, und zudem an der Westseite das Versickerbecken fir das Oberflachenwasser
aus dem Baugebiet Reichelacker errichtet wird (mit moglichst extensiver Gestaltung), ist eine
besonders hohe Wirksamkeit der Malinahmen zu erwarten.
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