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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 Dorfanger“ beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nrn 380, 381/2, 381/10, 381/9, 381/8 und 381/7, je-
weils Gemarkung Bergheim und hat eine Gré3e von ca. 2.748 mz,

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 Uber die beiden, sich im Osten Bergheims kreuzenden Staatsstraf3en 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 Uber die An-
schlussstelle Ingolstadt-Nord, in ca. 17 km Entfernung angebunden.

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

Die nachstgelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Donauwoérth - 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 Planungsgebiet liegt in der Ortsmitte von Bergheim. Es wird im Norden von der Berg-
straRe und im Stden von der SchulstralRe begrenzt.

Die Erschlieung erfolgt Gber die im Westen des Planungsgebietes verlaufende StralRe
»~Am Dorfanger”.

Das Planungsgebiet besteht aus vier bereits abgemarkten Grundstiicken.

Das Gelande fallt von Nordwesten und Stiden um ca. 5 m von ca. 382 m U.NN auf ca. 377
m U.NN ab.
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3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren (gem. § 13 a BauGB 2017) aufge-
stellt.
Folgende Voraussetzungen hierfir sind erfllt:
- Die Ausweisung dieses Baugebietes dient der Innenentwicklung des Ortes Berg-
heim
- Die maximal festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 756 m?2

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder 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 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 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 Miinchen 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-
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schwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Regionale Griinzlige oder
landschaftliche Vorbehaltsgebiete.

1 1 A 1
pormeheip |Dnlpste'|1

wanl

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

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

»Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeu-
tung, ausreichend Flachen fur 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 auszufuhren.

- 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.

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

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

- Esist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in
einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)
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- 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 ,Landlicher Teilraum, dessen Ent-
wicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll“ mit folgenden Grundsatzen (A Il 2 G):

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

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

3.3 Flachennutzungsplan

Im festgestellten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Bergheim ist das Planungsgebiet als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

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

4  Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Bergheim mdchte mit der vorliegenden Bauleitplanung eine stadtebaulich
geordnete Bebauung fir diese innerértliche Freifliche vorbereiten.

Dabei liegt der Schwerpunkt fir die bereits parzellierten und erschlossenen Grundstiicke
auf der Festsetzung der Hohenlagen und gelandebedingten Regelungen zu Abstandsfla-
chen und Wandhdohen.

5 Planerisches Konzept
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zuldssige Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend der benachbarten Bebauung eine
hdchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,35 festgesetzt. Gem. den allgemein zulassi-
gen Uberschreitungsmdglichkeiten 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. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeober-
flache Uberschritten werden. Bei der Berechnung der GRZ ist das Baugrundstiick maf3geb-
lich.
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Daruber hinaus wird das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung auch durch die Begrenzung
der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Zulassig sind max. 2 Vollgeschosse, wobei durch die
gegebene Hangsituation das untere Vollgeschoss zum Teil als Hanggeschoss auszubilden
ist (s. Anlage Schnitt).

5.3 Wandhohe

Die Wandhdhe ist mit max. 6.50 m festgesetzt.

5.4 Hohenlage

Die Hohenlage der Gebaude ist durch NN-HBhen festgesetzt.
Die Festsetzung gilt jeweils als max. Hohe fur das tiefstgelegene Vollgeschoss.

Mit dieser Festsetzung kdnnen, sowohl dem Gelande weitgehend angepasste Hanghauser,
als auch eine gewtiinschte erdgeschossige Bebauung entstehen und, im Rahmen der sons-
tigen Festsetzungen, innerhalb des topographisch sehr bewegten Plaungsgebietes zu
massive Gelandeveranderungen vermieden werden.(s.Schemaschnitt als Anlage zur Be-
grindung)

5.5 Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohneinheiten wird im Hinblick auf die begrenzten Zufahrts- und Stellplatz-
mdglichkeiten auf max. 2 Wohnungen je Einzelhaus begrenzt.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen, Abstandsflachen und Bauweise
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch eine Baugrenze auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick festgesetzt.

Zudem sind jeweils im Nordwesten, bzw. Stidosten der Grundstiicke Flachen fur Carports
und Garagen festgesetzt.

Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 der Bayer. Bauordnung (BayBO) einzuhalten.
Abweichend hiervon diirfen die Garagen an der Grundstiicksgrenze im Sudosten mittlere
Wandhohen von 4.50 m aufweisen. Eine Beeintrachtigung der Nachbebauung ist durch die
Lage dieser Gebaude jeweils an deren Nordseite nicht gegeben.

5.7 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung beschranken sich im Wesentlichen auf die
Gestaltung der Déacher.

Fur Hauptgebaude und Nebengebaude werden gleichgeneigte Sattel- bzw. Walmdacher
mit mittigem First und einer Dachneigung von 15° bis 35° zugelassen. Dachaufbauten wer-
den nicht zugelassen.
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Die Dacheindeckung hat mit roten, rotbraunen bzw. anthrazitfarbene Dachziegeln oder
Betondachsteinen zu erfolgen.

5.8 Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur bis zu einer Hohe von 1,20 m Uber Gelande
zulassig. Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind un-
zulassig.

5.9 Gelédndeverédnderungen und Einfriedungen

Das Gelande darf bis zum Niveau der entlang der Grundstiicksgrenzen angrenzenden 0f-
fentlichen Verkehrsflachen aufgeschuttet oder abgegraben werden.

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

Stutzmauern werden mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m zugelassen, sie missen
zu Grundstlicksgrenzen und zueinander einen Abstand von mind. 0,5 m einhalten.

Zur Anlage ordnungsgemaller Zufahrten fur an die sidliche Grundstiicksgrenze gebaute
Garagen durfen Stitzmauern auch auf die sudliche Grundstiicksgrenze gesetzt werden —
ihre maximale Ansichtshéhe wird auf 1,50 m (bezogen auf das natirliche Geléande des sid-
lichen Nachbargrundstiickes) begrenzt.

6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist an die bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in der
ErschlieBungsstralRe ,Am Dorfanger” gesichert.

7 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 Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust einer bisher teilweise landwirt-
schaftlich genutzten innerdrtlichen Freiflache zur Folge, die insgesamt betrachtet eine ge-
ringe Bedeutung fur den Naturhaushalt hat. Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften Ver-
siegelung von Flachen; Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen geht verloren. Die baulichen Anlagen fiihren zu einer
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zu einer geringfligigen Erhéhung des
Verkehrsaufkommens im bestehenden Gebiet.

Der zu erwartende Eingriff wird gem. 8 13a Abs. 2 als nicht ausgleichspflichtiger Eingriff
gesehen.

Es wird davon ausgegangen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG eintreten.
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8 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Grél3e von ca. 1,02 ha
werden neben den Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) noch private und 6éffentliche Ver-
kehrsflachen sowie 6ffentliche Grinflachen in folgender GréRenordnung festgesetzt:

Geltungsbereich 2.748 m2
Nettobauland 2.161 m2
StralRenflache 429 m?
Wegeflache 158 m?
Anlage

Lageplan Schnitt
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