Bekanntmachung

tiber die Feststellung der 29. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Oberdolling fiir das Gebiet
»Mischgebiet Am Oberdorfer Berg West II“ vom 21.05.2025

In seiner Sitzung vom 21.05.2025 hat der Gemeinderat fiir die 29. Anderung des
Flachennutzungsplanes fir das Gebiet ,Mischgebiet Am Oberdorfer Berg West 11“ in
der Fassung vom 21.05.2025 den Feststellungsbeschluss gefasst.

Mit Bescheid vom 26.08.2025 Nr. 43 — Az.610 hat das Landratsamt Eichstatt,
Dienstleistungszentrum Lenting die 29. Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Oberdolling fur das Gebiet ,Mischgebiet Am Oberdorfer Berg West II*
genehmigt.

Raumlicher Geltungsbereich:

Der Planbereich liegt im Norden des Hauptortes Oberdolling, im Landkreis Eichstatt.
Derzeit wird die Flache ackerbaulich bewirtschaftet. Im Norden besteht die
ErschlieBungsstralde, die das Baugebiet ,Am Oberdorfer Berg West II* an die
Staatsstrale anbindet. Im Osten schliet der Anderungsbereich an den bestehenden
Bebauungsplan an. Die noérdlichen und sudlichen Flachen werden landwirtschaftlich
genutzt. Westlich erstreckt sich die Staatsstralle.

Das Gebiet der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden von dem Grundstick mit der Flur Nummer:

367 der Gemarkung Oberdolling

Im Suden von dem Grundsttck mit der Flur Nummer:

362 (Flurweg) der Gemarkung Oberdolling

Im Osten von den Grundsticken mit den Flur Nummern:

366/4 (Flurweg), 366/6, 366/1 (Verkehrsflache), 366/16, 366/19, 366/22, 366/25,
366/3 366/28 und 362 (Flurweg) der Gemarkung Oberdolling

Im Westen von dem Grundstuck mit der Flur Nummer:

947/2 (Verkehrsflache), 369/2, 369/3 (Verkehrsflache), 369 (Teilflache) der
Gemarkung Oberdolling

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 366, 366/5, 366/1 (Teilflache) und 366/4
(Teilflache) je der Gemarkung Oberdolling mit einer Flache von ca. 1,13 ha.

Die Erteilung der Genehmigung wird hiermit gemall § 6 Abs. 5 Baugesetzbuch
(BauGB) ortsublich bekannt gemacht. Gem. § 6 Abs. 5 des Baugesetzbuches
(BauGB) wird die 29. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Oberdolling mit der Veroffentlichung der Bekanntmachung wirksam.

Die 29. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das Gebiet ,Mischgebiet Am
Oberdorfer Berg West 11 vom 21.05.2025 nebst Begrindung und Umweltbericht in
der Fassung vom 21.05.2025 liegt ab Veroffentlichung dieser Bekanntmachung in
der Geschéaftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Pforring, Marktplatz 1, Ill. Stock,
Zi.Nr. 3.3, 85104 Pforring und in der Gemeindekanzlei Oberdolling, Hauptstr. 1,
85129 Oberdolling wahrend der allgemeinen Dienststunden 6ffentlich aus und kann
dort eingesehen werden.



Ferner kann die die zusammenfassende Erklarung Uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in
dem Flachennutzungsplan berucksichtigt wurden, und aus welchen Grunden der
Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde, eingesehen werden.

Uber die Inhalte der Planunterlagen wird bei Verlagen Auskuntt erteilt.

Hinweise:

Auf die Voraussetzungen flr die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie der Rechtsfolgen des §
215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und

2. eine unter Berucksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriffen ~ Uber das  Verhadltnis des  Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 S. 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Flachennutzungsplans schriftlich gegenltber der Gemeinde geltend gemacht worden
sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begrinden soll, ist
darzulegen.

Der als Anlage beigeflgte Plan ist Bestandteil dieser Bekanntmachung.

Pforring, 28.08.2025 VG Pforring
-Gemeinde Oberdolling-

gez.:
Josef Lohr
1. Burgermeister



Stand vor der Anderung des Flichennutzungsplans

‘ Geltungsbereich |:| Wasserverbandsflachen Gemeinde Oberdolling

@ Wohnbauflachen/ Ik\' Flurgrenzen mit -nummern

———— Drainageflachen Klasse II

Mischgebiet nachrichtliche Darstellungen

Allgemeines Wohngebiet Alle nicht beriihrten Planzeichen sind
der Legende des rechtswirksamen

Flachen fir die Landwirtschaft Flachennutzungsplanes zu entnehmen.

Verfahrensvermerke
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Der Gemeinderat Oberdolling hat in der Sitzung vom 20.09.2023 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die

29. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
16.07.2024 ortslblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&aB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung

und Anhérung fiir den Vorentwurf der Anderung des Fldchennutzungsplanes in der Fassung vom
20.09.2023 hat in der Zeit vom 26.07.2024 bis 27.08.2024 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemabB 29. Anderung des
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der Anderung des Flidchennutzungsplanes in der Fassung =
vom 20.09.2023 hat in der Zeit vom 26.07.2024 bis 27.08.2024 stattgefunden. FIaChennutzungSpIaneS

Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 16.10.2024

wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 und § 3 N\AG :
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.02.2025 bis 31.03.2025 beteiligt Mischgebiet Am Obsrdorfer
Berg West 11

Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 16.10.2024 wurde
mit der Begriindung gemaB §3 Abs. 2 BauGB in in der Zeit vom 27.02.2025 bis 31.03.2025
offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Oberdolling hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 21.05.2025 den FlurNr.: 366, 366/5, 366/1 (TF), 366/4 (TF)
Flachennutzungsplan in der Fassung vom 21.05.2025 festgestellt. Gemarkung Oberdolling

Oberdolling, den ............c....ee.

............................................. (Siegel)

Josef Lohr, 1. Blrgermeister

Das Landratsamt Eichstatt hat die Anderung des Flachennutzungsplans mit Bescheid vom
...................... AZ ...cociiiiiiiiiien... gemaB § 6 BauGB genehmigt.

Ausgefertigt

Oberdolling, den ........c.cvvuenne.

............................................. (Siegel)

Josef Lohr, 1. Blirgermeister

Die Erteilung der Genehmigung wurde am .........c.coovvvninenen gemaB § 6 Abs. 5 BauGB ortstblich

bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung ist die Anderung des Fldchennutzungsplanes

rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die Fassung vom 21.05.2025
8§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Oberdolling, den ............c....ee.

............................................. (Siegel) PLANVERFASSER

Josef Lohr, 1. Blrgermeister

EDER INGENIEURE
|__| Gabelsberger Stral3e 5

— 93047 Regensburg
info@eder-ingenieure.eu
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Ausgangssituation

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 20.09.2023 beschlossen den
Flachennutzungsplan zu @ndern und einen Bebauungsplan fir das Gebiet ,,Mischgebiet Am
Oberdorfer Berg West II" in Oberdolling aufzustellen.

Im Jahr 2020 wurde fir das 6stlich angrenzende Wohnbaugebiet ,,Am Oberdorfer Berg West

II" ein Bebauungsplan aufgestellt, der die vorliegende Planung bereits berticksichtigte.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 366, 366/1 (TF), 366/4 (TF) und 366/5 der
Gemarkung Oberdolling.
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Abb.1: Lage des Plangebiets (rot) (Quelle: BayernAtlas Plus, 2023)

Flachenberechnung

Flachen GroBe | Prozentanteil
Geltungsbereich gesamt 11.275 m? 100 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.648 m? 14,6 %
Verkehrsflachen besonderer 520 m? 4,6 %

Zweckbestimmung

Offentliche Fliche zur Ortsrandeingriinung 204 m2 1,8 %
Mischbauflache 8.903 m? 79,0 %
Grundflache MI 1 (GRZ 0,4) 3.832 m? 34,0%
Grundflache MI 2 + 3 (GRZ 0,6) 5.069 m? 45,0%
Uberbaubare Grundfliche 4.574 m? 40,6 %

(Grundflache MI 1 *0,4 + MI 2/3 * 0,6)

Tabelle 1 Gegendiiberstellung Fldchenberechnung
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Verfahrenswahl

Die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen

im Parallelverfahren.

Mit der Aufstellung wird ein Teilbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Am

Oberdorfer Berg West II" mit seiner 1. Anderung iiberlagert und vollstindig ersetzt.

Lage und Beschaffenheit

Der Planbereich liegt im Norden des Hauptortes Oberdolling, im Landkreis Eichstatt. Derzeit
wird die Flache ackerbaulich bewirtschaftet. Im Norden besteht die ErschlieBungsstraBe, die
das Baugebiet ,Am Oberdorfer Berg West II" an die StaatsstraBe anbindet. Im Osten schlieBt
der Anderungsbereich an den bestehenden Bebauungsplan an. Die nérdlichen und siidlichen

Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Westlich erstreckt sich die StaatsstraB3e.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Flache von ca. 1,13 ha, bzw. 11.275 m2,
Topographisch fallt das Gelande von Nordwesten in Richtung Siidosten.
Die Gemeinde Oberdolling befindet sich in ca. 10 km Entfernung (Luftlinie) zum

Wirtschaftszentrums Ingolstadt.

Ubergeordnete Planungen

GemaB den Zielen der Regional- und Landesplanung, wird fir eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung die Nutzung vorhandener Innenpotentiale, wie Baullcken oder
innerortliche Brachflachen, oder die Arrondierung des Ortsrandes empfohlen. Mit der
Arrondierung des nérdlichen Ortsrandes von Oberdolling, entspricht die vorliegende Planung

diesen Zielen.

Landesentwicklungsprogramm
GemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt Oberdolling im allgemeinen landlichen
Raum. Das Regionalzentrum Ingolstadt befindet sich in ca. 20 km, das Regionalzentrum

Regensburg in ca. 40 km Entfernung.

»,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche
Infrastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
maoglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann."
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Abb.: Strukturkarte LEP (Stand 2023) (Quelle: Landesentwicklungspro

gramm Bayern)

Folgende fiir das Vorhaben relevanten Ziele und Grundsatze sind im Landesentwicklungs-

programm Bayern (LEP 2023) verankert:

Ziel 1.1.2: Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen

ist nachhaltig zu gestalten.

Die vorliegende Planung dient einer angepassten und stddtebauliche geordneten Entwicklung

am Siedlungsrand von Oberdolling, die bestehende Infrastru

wird eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sichergestellt.

ktureinrichtungen nutzt. Damit

Ziel 3.2: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung

vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Po

begriindet nicht zur Verfligung stehen.

Aufgrund fehlender Abgabebereitschaft von Grundstiickseige

vorhandene Innenentwicklungspotentiale nicht zur Verfligung (siehe Kapitel

tentiale der Innenentwicklung

ntiimern, stehen in Oberdolling
5). Die

Baugebietsentwicklung entspricht einer Arrondierung des ndérdlichen Ortsrandes und stellt

eine kompakte Siedlungsentwicklung sicher.
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Ziel 3.3: neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen.

Das Plangebiet schlieBt 6stlich an bereits vorhandene Siedlungseinheiten und Infrastruktur-

einrichtungen an.

Grundsatz 5.1: Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere flr
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Die geplante Ausweisung eines Mischgebiets im direkten Anschluss an die StaatsstraBe und
damit an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz entspricht dem Grundsatz des LEP,
die Standortvoraussetzungen fiir mittelsténdische Unternehmen zu erhalten und zu

verbessern.

Ziel 5.3.1: Die Flachenausweisung flr EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich

integrierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stdadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

- das EinzelhandelsgroBprojekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund
der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Im Bebauungsplan werden Agglomerationen von EinzelhandelsgroBprojekten ausge-

schlossen.

Regionalplan

Oberdolling wird gemaB Regionalplan der Region Ingolstadt (Region 10) als Allgemeiner
landlicher Raum (Stand 19.12.2022) eingeordnet.
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Abb.2: Auszug Karte 1 - Raumstruktur Regionalplan mit Lage des Plangebiets (blauer Pfeil) (Quelle:
Regionalplan Region Ingolstadt)

Das ausgewiesene Gebiet liegt auBerhalb von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten. Die Flache
befindet sich innerhalb des Naturparks Altmuhltal.

Ziel der Regionalplane ist die Freihaltung zusammenhdngender Landschaftsraume von
Bebauung, der Siedlungsgliederung, der Verbesserung des Bioklimas sowie die Sicherung

der landschaftsgebundenen und naturnahen Erholung.

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Landschaftsschutzgebiet

Grenze des Naturparks Altmuhltal

Abb.3: Lage des Plangebiets (blau) in der Schutzgebietskulisse (Quelle: Regionalplan Region 10 — Karte
Landschaft und Erholung, 0.M.)
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Flachennutzungsplan

Derzeit ist die Flache im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Mit der vorliegenden Anderung wird das Plangebiet als Mischgebiet dargestellt.

Bedarfsberechnung

Um den Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung
neuer Siedlungsflachen einer Priifung und Begriindung, warum fiir diese ein hinreichender
Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme
rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1, 1.1.3, 1.2.2 und 3.1.1). Insbesondere erfordert Ziel LEP 3.2
~Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®, dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen fir
Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich zundchst vorhandene Potentiale
der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Notwendigkeit der Begriindung ergibt sich auch
aus §la Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB).

Die Bedarfsbegriindung zur vorliegenden Bauleitplanung orientiert sich dabei an der
Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen flr
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung" des Bayerischen
Staatsministeriums flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie mit Stand vom
05.12.2023.

Im Sinne einer effizienten Verwaltungspraxis ist nicht in allen Planungsfallen eine detaillierte
Bedarfspriifung zwingend erforderlich. Bei Planungen zur geringfligigen Arrondierung des
bestehenden Siedlungskdrpers, Abrundungen des Ortsrands, SchlieBungen von Siedlungs-
licken u. a. ist regelmaBig keine detaillierte Bedarfsprifung erforderlich. Dies bezieht sich
insbesondere auf Planungen am Hauptort bzw. an Ortsteilen mit Siedlungsschwerpunkt, die
die MaBgabe einer flacheneffizienten Siedlungsentwicklung erfillen.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um eine Arrondierung des bestehenden
Siedlungskoérpers am Hauptort in einem Flachenumfang von ca. 1,1 ha.

Durch die Néhe zum Wirtschaftszentrum Ingolstadt und zur Metropolregion Miinchen liegen
der Gemeinde Oberdolling eine Vielzahl an Anfragen von Bauinteressenten vor. Im
Gemeindegebiet sind jedoch kaum freie Bauparzellen verfiigbar.

Die Ortsteile Hagenstetten, WeiBendorf, Sankt Lorenzi und Harlanden sind aufgrund ihrer
GroBe und Struktur fir eine groBere stadtebauliche Entwicklung nicht geeignet. Im Ortsteil

Unterdolling sind fiir die Gemeinde keine Flachen zu erwerben.

Ende 2020 wurde der Bebauungsplan ,Am Oberdorfer Berg West II" als Satzung beschlossen.
Dieser umfasste die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets mit insgesamt 38 Parzellen
am Hauptort Oberdolling. Bei der Planung wurde bereits die spatere Entwicklung des
Mischgebiets bericksichtigt. Zwischenzeitlich sind alle gemeindlichen Parzellen verauBert.
Zwischen Februar und April 2024 wurden die letzten drei gemeindlichen Parzellen zum
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Verkauf angeboten. Hierfiir gab es 11 Bewerber, obwohl die Parzellen ausschlieBlich im

Stadtblatt beworben wurden.

Die vorliegende Bauleitplanung hat die Ausweisung eines Mischgebiets mit insgesamt 8
Parzellen zum Ziel. Die Bauflachen befinden sich im direkten Anschluss an das Baugebiet
~Am Oberdorfer Berg West II".

Grundlegende Annahmen:
Ausgangsjahr der Planung: 2024, Zieljahr der Planung: 2030 -> Planungszeitraum 6 Jahre

Strukturdaten

Einwohnerzahl der Gemeinde:

Mit Stand vom 31.12.2023 wohnten in der Gemeinde Oberdolling insgesamt 1.369 Personen

Die Einwohnerzahl im Gemeindebereich ist in den letzten 10 Jahren kontinuierlich gestiegen.
Auf Basis der positiven Entwicklung der Einwohnerzahlen im Zeitraum 2014 bis 2023 (+ 102
Personen) sowie der weiterhin positiven Bevdlkerungsvorausberechnung erscheint die

Annahme einer weiteren Bevdlkerungszunahme um 60 EW bis 2030 plausibel

Entwicklung der Einwohnerzahl (EW) 2014 - 2024 (LfStat)
2014 1.267

2023 1.369

Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat 2025 - 2030
2025 1.350

2030 1.400

Bevélkerungsprognose des Landkreises

Fur den Landkreis Eichstatt wird ein eine Veranderung der Bevdlkerung im Zeitraum 2022
bis 2042 von 7,5 oder mehr prognostiziert.

Die vom Landesamt fir Statistik prognostizierte Altersstruktur zeigt im Prognosezeitraum
2019-2033 einen deutlichen Anstieg der unter 18-Jahrigen (36,3%) sowie der 65-]Jahrigen
oder Alter (44,8%). Diese Entwicklung nimmt die Gemeinde zum Anlass, um im
Innerortsbereich altersgerechte Wohnformen flir Senioren anzubieten. Die Gemeinde hat erst
kirzlich das Oberdollinger Wasserschloss erworben und plant auf dem Gelande eine
Einrichtung fir ,Betreutes Wohnen" sowie die Errichtung eines Kindergartens.

Fir die Gruppe der Erwerbstatigen, der 18- bis 65-]Jahrigen, wird eine Abnahme mit
insgesamt 12,3% prognostiziert. Einen Rickgang der erwerbstatigen Bevodlkerung stellt die
Gemeinde vor eine wirtschaftliche Herausforderung, da sich die Einnahmen der Kommunen

anteilig durch die Einkommenssteuer ihrer Einwohner zusammensetzt. Wird der Anteil der
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erwerbstdtigen Einwohner geringer, hat dies weiter direkte Auswirkungen auf den

Finanzhaushalt der Gemeinden.

Wohnungsbestand und durchschnittliche HaushaltsgréBe

Uber das Bayerische Landesamt fiir Statistik sind die Daten zur Zahl der Wohngeb&ude und
Wohneinheiten bis 31.12.2022 abrufbar. Dabei ergab sich fir das Jahr 2022 eine
Belegungsdichte von 2,4 Einwohnern (EW) je Wohneinheit(WE).

Anzahl der Wohngebaude 2022 457
Anzahl der WE 20222 564
Anzahl WE je Wohngebdude 2022 1,2
Anzahl EW/WE 2022 1342/564 = 2,38

In den letzten 10 Jahren hat sich der Bestand an Wohngebduden (+16,9 %) und
Wohneinheiten (+17,3%) deutlich erhéht. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe verringerte
sich von 2,52 auf 2,38 EW/WE.

Jahr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Wohngebdude | 391 396 | 405 411 422 424 430 436 441 447

WE 481 489 | 500 508 520 523 529 536 542 550
WE/Wohn- 1,23 1,23 | 1,23 | 1,24 |1,23 |1,25 |1,23 |1,23 |1,23 |1,23
gebdude

Anzahl 2,52 {2,552 (253 (250 |248 |2,51 |248 |2,42 |2,41 |242
EW/WE

Verkehrsanbindung

Die Gemeinde ist insgesamt sehr gut an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. In ca.
9 km Entfernung befindet sich ein Anschluss an die Bundesautobahn A 9, in ca. 20 km
Entfernung befindet sich ein Anschluss an die Bundesautobahn A93. Durch die Gemeinde
verlauft die StaatsstraBe St 2231 sowie die Kreisstrae EI 34.

Der Wirtschaftsstandort Ingolstadt befindet sich in ca. 15 km Entfernung (Luftlinie). In ca.
40 km Entfernung (Luftlinie) befindet sich das Regionalzentrum Regensburg. Die
Landeshauptstadt Miinchen liegt ca. 70 km (Luftlinie) entfernt.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region

Die anhaltend steigende Entwicklungsdynamik des Landkreises Eichstatt zeigt sich anhand
der Daten der Bundesagentur fir Arbeit anhand der sozialversicherungspflichtigen
Beschéaftigten wie folgt:
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Jahr Sozialver- Veranderung
sicherungs- zum Vorjahr
pflichtig in %

Beschaiftigte
am Arbeitsort

2019 42.220

2020 41.694 -1,25
2021 41.978 +0,68
2022 42.119 +0,34
2023 42.539 +1,00

Die Abnahme um 1,25% im Jahr 2020 Iasst sich auf die Corona Pandemie zurickfihren.

Zwischenzeitlich liegt der Wert im Jahr 2023 um 0,75% Uber dem Wert im Jahr 2019.

GemaB Bundesagentur flr Arbeit betrug am 31.12.2023 die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtigen Einpendler 222, die Zahl der Auspendler in Oberdolling 580, insbesondere nach
Ingolstadt. Das entspricht einem Bevdlkerungsanteil von ca. 42 % bzw. einem Anteil der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten von 95,4 %. Der Ingolstadter Arbeitsmarkt und
seine wirtschaftliche Entwicklungsdynamik haben damit einen direkten Einfluss auf das

Gemeindegebiet Oberdolling.

Die dynamische Entwicklung des Bruttoinlandprodukts zeigt sich flir Ingolstadt innerhalb der

letzten Jahre wie folgt:

Jahr Millionen € Veranderung
zum Vorjahrin %
2010 10.100
2011 12.050 19,3
2012 13.805 14,6
2013 16.138 16,9
2014 16.153 0,1
2015 17.393 7,7
2016 17.128 -1,5
2017 17.125 0,0
2018 17.394 1,6
2019 18.861 8,4
2020 17.144 -9,1
2021 17.943 4,7

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschépfung - Kreisfreie
Stddte und Landkreise, Regierungsbezirke, Regionen, Arbeitsmarktregionen 2018; Tabelle
Wirtschaftsentwicklung (BIP) 2000 bis 2021

Damit befindet sich die Gemeinde Oberdolling als Umlandgemeinde innerhalb einer der

starksten Wirtschaftsregionen Bayerns.
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Bestehende Flachenpotenzial in der planenden Gemeinde

Die Gemeinde Oberdolling erkennt ihre Verantwortung fiir einen flachensparenden Umgang

mit Grund und Boden und der Innen- vor AuBenentwicklung.

Im Flachennutzungsplan dargestellte Bauflachen

Die am 0stlichen Ortsrand im FNP dargestellte WA-Flache befindet sich in Privatbesitzt und
kann aufgrund eines Todesfalls und ausstehender erbrechtlicher Regelungen derzeit nicht
erworben bzw. Uberplant werden. Von den Eigentimern wurde mitgeteilt, dass in den
kommenden 6-10 Jahren keine Uberplanung der Fldche méglich sein wird. Somit steht auch
diese Flache flir eine mittelfristige Entwicklung nicht zur Verfigung. Fir eine langfristige
Entwicklung zeigten die Eigentiimer jedoch Interesse, weshalb die Flache als Potentialfléche
fur kinftige Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde im FNP erhalten bleiben soll.

In den Ortsteilen WeiBendorf, Sankt Lorenzi und Harlanden sind keine Baullicken vorhanden.

Lediglich im Ortsteil Hagenstetten besteht eine innerértliche Bauliicke.

In Unterdolling bestehen derzeit am 6&stlichen Ortsrand drei innerértliche Baullicken. Diese
befinden sich jedoch in Privateigentum und sollen demndachst bebaut werden.

Im Hauptort Oberdolling befinden sich innerhalb der Geltungsbereiche rechtswirksamer
Bebauungspldne derzeit ca. 49 Baullicken, diese befinden sich dabei ebenfalls ausschlieBlich
in Privateigentum. Mehrere Versuche diese kdauflich durch die Gemeinde Oberdolling zu
erwerben, brachten kein Ergebnis. Von privater Seite besteht zum Verkauf an die Gemeinde

Oberdolling kein Interesse.

Ortsteil Anzahl Davon gemeindlich | Davon privat
Bauliicken

Oberdolling 49 - 49
Unterdolling 3 - 3

St. Lorenzi - - -

WeiBendorf - - -

Harlanden - - -
Hagenstetten 1 - 1

Gesamt 53 - 53

Bei einer durchschnittlichen GrundstiicksgréBe von 750 m2 entspricht die Zahl der Baulicken
einer Gesamtflache von ca. 4 ha. Innerortlich befindet sich eine gréBere private Brachflache
mit ca. 1,3 ha. Bei einer realistischen Aktivierungsquote von max. ca. 10 % entspricht dies
einem Potenzial von ca. 0,53 ha bzw. 9 WE (0,53 ha / 750m2? = 7 Wohngebaude;
7 Wohngebaude*1,25 WE/Wohngebaude = 9).

Eine Aktivierung Innerdrtlicher Potentialflachen erweist sich als duBerst schwierig, da den

bayerischen Kommunen hierzu die notwendigen Instrumente fehlen, um Eigentimer zur
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Abgabe ihrer Grundsticke zu bewegen. Mit einer Grundsteuer C - nach Vorbild des
Bundesmodell - ware es den Gemeinden mdoglich, héhere Hebesetze flr baureife
Grundstlicke festzulegen und damit gegen die Spekulation mit Bauland vorzugehen. Die
bayerische Landesregierung hat sich allerdings gegen die Grundsteuer C entschieden und
schrankt damit die Handlungsfahigkeit der Kommunen bei der Aktivierung von
Innenentwicklungspotentialen stark ein.

In den vergangenen Jahren wurde deshalb der Aufbau einer Flachenmanagement-Datenbank

forciert, um der Problematik der innerdrtlichen Baullicken und Leerstande entgegenzuwirken.

Zuletzt wurde Anfang 2023 eine Befragung der Grundstlickseigentiimer der Baullicken und
Leerstande durchgefiuhrt. Ihnen wurde dabei ein Fragebogen zugesandt, der die Bauabsicht,
bzw. Abgabebereitschaft abfragen soll. Von den 49 angeschriebenen Grundstiickeigentimern
der Baullicken, wurde der Fragebogen von 15 Eigentimern ausgefillt zuriickgeschickt. Alle
15 wiinschen keinen Verkauf, 2 davon waren eventuell zu einem Tausch gegen einen anderen
Bauplatz bereit und winschten ggf. ein Beratungsgesprach, aber zu einem spateren
Zeitpunkt. Auch wurde von allen 15 Rickmeldungen keine Bauabsicht in Aussicht gestellt.
Von den 8 kontaktierten Grundstiickeigentimern der Leerstandsgebaude, gaben 5 eine
Rickmeldung ab, wovon keiner zu einem Verkauf, einem Tausch oder einer Beratung bereit
ist. Eine Aktivierungsquote von ca. 10% erscheint vor dem Hintergrund dieser Erhebungen

und der Erfahrungen der vergangenen Jahrzehnte durchaus realistisch.

Somit besteht flir die Gemeinde keine Mdéglichkeit von privaten Grundstlickseigentiimern
Bauliicken bzw. Leerstande im Innerortsbereich zu erwerben bzw. im Tauschwege einer
Bebauung zuzuflihren. In der Sitzung vom 15.02.2023 wurde der Gemeinderat Uber diese
Befragung informiert. Die Mobilisierungsstrategie der Gemeinde sieht vor, in einem 5-
jahrlichen Rhythmus die Eigentimer von Baullicken und Leerstanden erneut zu kontaktieren
und die Bauabsicht bzw. Abgabe- oder Tauschbereitschaft abzufragen und Beratungs-

gesprache anzubieten.

Gemeindliche Baullicken im Innerortsbereich gibt es keine. Weitere private Baullcken im
Innerortsbereich dienen zum Erhalt der Hofnachfolge im Zuge der Weitervererbung und
kénnen ebenfalls nicht kauflich erworben werden. Fir den Innerortsbereich entlang der
HauptstraBe, wurde ein Bebauungsplan zur Steuerung des MaBes der baulichen Nutzung im
Jahr 2024 aufgestellt. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, eine sozialgerechte und geordnete
Nachverdichtung ehemaliger landwirtschaftlicher Hofstellen zu ermdglichen und den Erhalt
des Ortsbildes zu gewahrleisten.

Die Gemeinde besitzt selbst keine geeigneten Flachen zur Baulandentwicklung. Der Erwerb
von Flachen fir die Baulandentwicklung stellt die Gemeinde demzufolge vor eine groBe
Herausforderung. Aufgrund der wirtschaftlichen Lage war in den letzten Jahren ein Erwerb
von Flachen zur Baulandentwicklung von Privateigentiimern nur unter der Voraussetzung
maoglich, dass sich diese 20 - 25 % der Grundstlicke ohne Bauzwang zurlickbehalten durften.
Um dem hohen Druck nach Wohn- und Gewerbeflachen gerecht werden zu kénnen und ein
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Abwandern junger, ortsansassiger Familien und Gewerbetreibender zu verhindern, sieht die
Gemeinde keine andere Mdéglichkeit des Flachenerwerbs.

Haushaltsstrukturveranderungen

Durch Haushaltsstrukturveranderungen, wie z.B. die steigende Anzahl an Singlehaushalten,
ist zudem fir den Planungszeitraum mit einer Verringerung der Belegungsdichte zu rechnen.
Eine Analyse der Belegungsdichte im Zeitraum von 2012 bis 2021 ergab in Oberdolling eine
Reduzierung um 0,134 Einwohner pro Wohneinheit und eine gleichzeitige Erhéhung des
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Wohnflachenbedarfs um 5,04 m? je Einwohner.

Jahr Einwohner | Anzahl | Wohnflache | Wohnfldiche Belegungsdichte
EW WE in m?2 pro EW in m? | EW/WE

2012 1.210 483 63.684 52,63 2,505

2021 1.329 552 75.088 56,50 2,408

2022 1.342 566 77.387 57,67 2,371

(Quelle: GENESIS-Online Datenbank, eigene Berechnungen)

Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen
5.3.1. Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Aus der angenommenen demographischen Entwicklung lasst sich folgender Bedarf an neuen
Wohneinheiten im Planungszeitraum bis 2030 ableiten:

60 EW / 2,38 EW/WE = 25 WE

Der rechnerische Bedarf an WE, der durch Neuausweisung gedeckt werden muss, ergibt sich
aus der Differenz des ermittelten Bedarfs an neuen Wohneinheiten und den aktivierbaren

Potenzialen im Planungszeitraum:
25 WE - 9 WE (Potenzial) = 14 WE

Die Gemeinde Oberdolling beabsichtigt eine kilinftig erhéhte durchschnittliche Wohnungs-
dichte von 16 WE/ha. Die bisherige Wohndichte betrugt im Jahr 2022 7 WE/ha.

14 WE / 16 WE/ha = 0,9 ha Nettowohnbauflache

5.3.2. Ermittlung des Bedarfs gewerblich genutzter Fldachen

Ein Bedarf an neuen gewerblich genutzten Flachen ergibt sich durch den zusatzlichen
Flachenbedarf ortsansassiger Unternehmen bzw. durch Neuansiedlungen. Potenzialflachen
sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden. In Unterdolling befindet sich derzeit ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebs in

Aufstellung. Hierfir ist ebenfalls eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich.
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Das geplante Mischgebiet umfasst eine Flache von ca. 1,1 ha bzw. einer Nettobaulandfldche
von 0,8 ha. Damit entfallen 50% auf gewerbliche Nutzungen, was einer Flache von ca. 0,4 ha

bzw. drei Parzellen entspricht.

Mit der Ausweisung neuer Mischbauflachen im Umfang von ca. 1,1 ha versucht die Gemeinde
der aktuellen Prognose zum demographischen Wandel in Oberdolling entgegenzuwirken. Sie
reagiert auf die Nachfrage nach Wohn- und Mischbauflachen insbesondere durch die
ortsansdssige junge Bevélkerung. Somit soll ein Abwandern dieser Altersgruppe und ortlicher

Firmen verhindert werden.

Planungsziele, Alternativen

Mit der Anderung des Flachennutzungsplan und der Aufstellung des Bebauungsplanes
~Mischgebiet Am Oberdorfer Berg West II" beabsichtigte die Gemeinde, der anhaltend hohen

Nachfrage nach Wohn- und Gewerbeparzellen gerecht zu werden.

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise und groBzlgiger GrundstiicksgroBen
ermdglicht der Bebauungsplan die Flexibilitdt zur Bebauung mit Mehrparteienhduser oder
verdichteter Bauformen. Die ParzellengréBen sind nicht festgesetzt sondern lediglich als
Hinweis dargestellt, somit kann die Gemeinde variabel auf den tatsachlichen Bedarf
reagieren. Dies ist insbesondere innerhalb eines Mischgebiets von Bedeutung, da hier der
Flachenbedarf bei gewerblicher Nutzung stark variieren kann.

Das Mischgebiet war zudem bereits Teil des stadtebaulichen Entwicklungskonzept des
Baugebiets ,Am Oberdorfer Berg West II'. Hier wurden zur Bericksichtigung einer
flachensparenden und nachhaltigen Bauweise bei ca. einem Viertel der Grundstlicke
Kettenhauser festgesetzt. Somit wurden vielfaltige, flacheneffiziente und verdichtete
Bauformen bei der Planung bericksichtigt. Fiir den Innerortsbereich von Oberdolling wurde
ein Bebauungsplan aufgestellt, der flir ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen eine
Nachverdichtung mit Mehrparteienhdausern ermdglicht und stadtebaulich und
sozialvertraglich steuert. Im Gemeindegebiet stehen dementsprechend vielfaltige

Wohnbauformen zur Verfiigung.

Ziel der Planung ist eine geordnete stdadtebauliche Entwicklung, die sich durch eine
kleinteilige Bebauung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einpasst.

Plankonzeption

Wie der Begriindung des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Am Oberdorfer Berg West II" zu
entnehmen ist, beinhaltete das bestehende Plankonzept eine spdtere Mischgebiets-

entwicklung im westlichen Anschluss an den Geltungsbereich.
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Abb.5: Ubersicht ErschlieBungssituation Oberdolling mit Lage des Mischgebiets (rot) (Quelle: Eder

Ingenieure 2019)

Der Ort Oberdolling hat sich aufgrund der Topographie in den letzten Jahren immer weiter
Richtung Norden entwickelt. Dabei entstand eine verkehrstechnische Uberlastung der St-
Georg-StraBe und des Ortszentrums von Oberdolling. Um den Verkehrsstrom in Richtung
Altmannstein bereits friihzeitig abzuleiten und damit das Ortszentrum und die St.-Georg-

StraBe zu entlasten, war bereits im bestehenden Konzept die Anbindung an die StaatsstraBBe

Uber den bestehenden Anschluss in der WeiBendorfer StraBe vorgesehen.

Der nachfolgende stadtebauliche Entwurf ist Bestandteil der Begriindung des rechts-

wirksamen Bebauungsplans.
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Abb.6: Plankonzept Mischgebietserweiterung (rot) mit Anschluss an die StaatsstraBe

Der Anschluss sollte bereits mit der ErschlieBung des Baugebiets ,Am Oberdorfer Berg West
IT* hergestellt werden. Nach einem Vor-Ort-Termin mit dem Staatlichen Bauamt erflllte der
Anschluss Uber die WeiBendorfer StraBe nicht die erforderlichen Aufstellflachen und
Sichtweiten fir das zusatzliche Verkehrsaufkommen, weshalb weiter nérdlich der Bau einer
Linksabbiegespur von der StaatsstraBe zum Baugebiet notwendig wurde. Mit der Anderung
der Anbindung an die StaatsstraBe, wurde die beabsichtigte ErschlieBung des Mischgebiets

optimiert, sowie eine zukunftsorientierte nérdliche stadtebauliche Erweiterung
bericksichtigt.

ErschlieBung und Versorgung

StraBenbau

Im StraBenbau wird die RASt06 - Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen 2006 -
berlicksichtigt. Der StraBenquerschnitt wird mit 6,5 m festgesetzt, wobei 1,5 m fir den
FuBgangerbereich entfallt. Die ErschlieBung des Baugebiets bildet einen Ringschluss mit dem
angrenzenden Baugebiet ,Am Oberdorfer Berg West II".

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde Oberdolling.
Entwdsserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Gesammeltes Niederschlagswasser aus
offentlichen und privaten Flachen wird dem ortlichen Niederschlagswasserkanal zugefihrt.
Zur Sicherstellung der Ableitung von Niederschlagswasser und zur Entlastung der
bestehenden Kanalisation wird auf jedem Grundstiick eine Kombizisterne mit
Rickhaltefunktion und gedrosseltem Ablauf errichtet. Im Anschluss an die Rickhaltung bzw.
bei Erreichen des vorhandenen Rickhaltevolumens der Zisterne, wird das

Niederschlagswasser iber den Niederschlagswasserkanal dem 6értlichen Kanalnetz zugeftihrt.
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Der Schacht kann zusdtzlich als Zisterne genutzt werden, beispielsweise zur

Gartenbewasserung.

Das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird zum naturnahe gestalteten
Regenrlickhaltebecken im Baugebiet ,Am Oberdorfer Berg West II" geleitet und anschlieBend
stark gedrosselt in das bestehende Mischwasserkanalnetz geleitet. Ein entsprechendes
Konzept wurde im Zuge der ErschlieBungsplanung flir das angrenzende Baugebiet erarbeitet

und die Flachen flir das Mischgebiet bereits berlicksichtigt.

Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

ErschlieBung, Infrastruktur, Versorgungseinrichtungen

Durch die Anbindung an das angrenzende Baugebiet werden vorhandene Infrastruktur-
einrichtungen bei der Baugebietsentwicklung genutzt. Die Versorgung mit Trink- und
Brauchwasser ist lGber die bestehenden Netze der Gemeinde Oberdolling gesichert. Die

Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden StraBen aus mdglich.

Denkmalschutz

GemaB dem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege liegen flir den

Geltungsbereich selbst keine Informationen liber Boden- und Baudenkmaler vor.

Weitere Denkmaler befinden sich in ausreichender Entfernung zum Plangebiet. Auswirkungen

sind durch das neue Baugebiet damit nicht zu erwarten.

Es wird auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG hingewiesen.

Bodenordnerische MaBnahmen

Das Baugebiet wird als Mischgebiet ausgewiesen. Durch die geringen Emissionen eines
Mischgebiets auf die Umwelt ist nicht mit negativen Auswirkungen auf die Umgebung zu
rechnen. Ebenso ist zu erwarten, dass sich die Planung nicht nachteilig auf die in diesem
Gebiet lebendende Bevdlkerung auswirkt. Ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher nicht

notwendig.

Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Rahmen des Umweltberichts unter Kapitel 11 wird eine gesonderte Umweltprifung
durchgefihrt.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

Griinordnungsplanung
Leitziele griinordnerische Festsetzungen
Die grunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, den Geltungsbereich hin zur angrenzenden

freien Landschaft einzugriinen, PflanzmaBnahmen zu erganzen und eine Mindestdurch-

grinung der Parzellen sicherzustellen.

Durch diese Festsetzungen kann eine Minderung der Auswirkungen auf die Schutzglter gem.
§ 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB erzielt werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im weiteren Verfahren in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde.

Artenschutzrechtliche Belange

Mit der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind die in Bayern vorkommenden

= Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

= europadischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

zu beriicksichtigen.

Zur vorliegenden Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch
einen Biologen vorgesehen.

Priifungsablauf:

Der erste Schritt der saP umfasst eine sogenannte Relevanzprifung. In diesem Prozess
werden alle Arten abgeschichtet, die vom konkreten Vorhaben nicht betroffen sind. Der
zweite Schritt umfasst eine Bestandserhebung am Eingriffsort bzw. im Wirkraum. Untersucht
wird die Bestandssituation und die Betroffenheit aller Arten, die als Ergebnis der
Relevanzprifung in der Priifliste enthalten sind. Im dritten Schritt erfolgt, fiir die in den
ersten beiden Schritten identifizierten vom Vorhaben betroffenen Arten, eine Prifung der
Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieBlich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemafB
Vogelschutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereichs und der feldgebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungs- und Wirkungsbereiches auf
den landwirtschaftlichen Flachen, den Heckenstrukturen und den angrenzenden
Grundstlicken Vogelbrutplatze befinden.

Aufgrund der unmittelbaren Néhe zur Siedlung ist aber mit weit verbreiteten, ungeféahrdeten

Arten (,Allerweltsarten™) zu rechnen. Fur diese Arten gilt:
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= Hinsichtlich des Lebensstidttenschutzes im Sinn des § 44 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 5
BNatSchG kann fir diese Arten davon ausgegangen werden, dass die 6kologische
Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im
rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

»= Hinsichtlich des sog. Kollisionsrisikos im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 5 Satz
5 BNatSchG) zeigen diese Arten in diesem Zusammenhang entweder keine
gefdhrdungsgeneigten Verhaltensweisen oder es handelt sich um Arten, fir die
denkbare Risiken durch Vorhaben insgesamt im Bereich der allgemeinen Mortalitat
im Naturraum liegen.

= Hinsichtlich des Storungsverbotes im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 5 Satz 5
BNatSchG kann fir diese Arten grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass sich der

Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert.

Ein Vorkommen der Feldlerche, als Vertreterin der feldgebundenen Flur, ist aufgrund der
unmittelbaren Na&he zu Hausern und Gehdlzstrukturen im direkten Umfeld des
Planungsbereiches nicht anzunehmen, da diese Arten zu solchen Sichthindernissen einen

ausreichenden Abstand einhalten.

Im Zuge der Baugebietsentwicklung kann nicht ausgeschlossen werden, dass Brutplatze der
feldgebundenen Arten verloren gehen. In der Umgebung befinden sich jedoch ausreichend
weitere vergleichbare (Brut-)Habitate, sodass davon ausgegangen werden kann, dass die
o6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdaumlichen

Zusammenhang gewahrt bleibt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mdgliche (tempordre) Verlust eines
Brutplatzes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulationen
auswirkt. Letztendlich kann auch unterstellt werden, dass sich ein mdglicher Brutplatzverlust
durch die Umwidmung der Agrarflache vermutlich in dem Schwankungsbereich bewegt, der
durch die jahrlich wechselnde Verteilung und Dichte der angebauten Feldfriichte im Umfeld

entsteht.

Baubedingte To6tungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von
Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldraumung bzw. Berticksichtigung der bundes- (§ 15
Abs. 5 BNatSchG: 1. Mdrz - 30. September) und landesrechtlich (Art. 16 BayNatSchG)

vorgeschriebenen Fristen flr Eingriffe z.B. in Hecken vermieden werden.

Erhebliche Stérungen von feldgebundenen Arten und der Siedlungsbereiche waren nur bei
BaumaBnahmen oder bei Brutplatzen im direkten Anschluss an die kiinftige Bebauung (durch

die Nutzungseinfllisse) temporar denkbar.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands ist unwahrscheinlich und Verbotstatbestande
sind nicht zu erwarten. Zudem ist zu beachten, dass der Planungsbereich bereits an StraBen
und Siedlungseinheiten angrenzt und teilweise einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
unterliegt, so dass bereits anthropogene Einflliisse auf die Habitate wirken und folglich ein

gewisser ,,Gewdhnungseffekt" vorhanden ist.
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10.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitdt - VermeidungsmaBBnahmen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefdhrdungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte
Arten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdande erfolgt unter
Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen:

= Festsetzung einer Mindestbegriinung im Geltungsbereich, Festsetzung einer
ausreichend breiten Pflanzbindung am Siid-, und Nordrand des Geltungsbereiches

= Beschrankung der zulassigen Versiegelungen

= Beschrankung der zuldassigen Aufschittungen

= Festsetzungen zu Einfriedungen

= zeitliche und rdaumliche Baufeldraumung auBerhalb der Brut- und Nestlingszeiten
(i.d.R. Marz bis August); Ausnahmen sind mdglich, wenn vor Baufeldrdumung durch
einen Biologen mehrmalige Kontrollbegehungen durchgefiihrt werden, um Brutpldatze
feldgebundener Arten im Vorhabensbereich und Wirkraum festzustellen. Sind keine
Brutplatze vorhanden, ist durch eine 0©kologische Baubegleitung eine Baufeld-

rdumung zuldssig.
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11.

11.1.

11.2,

Umweltbericht - Anlage

Einleitung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans und der Anderung des Fldchennutzungsplans mit
einem Flachenumfang von ca. 1,13 ha ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur

Entwicklung eines Mischgebiets fir die ortsansassige Bevdlkerung zu schaffen.

Der Bebauungsplan beinhaltet einen integrierten Grunordnungsplan zur Sicherung der

Belange des Umweltschutzes.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

11.2.1. Schutzgut Mensch, Bevolkerung, Gesundheit

Bisher wird das Plangebiet ackerbaulich genutzt. Im ndrdlichen Bereich verlduft die
ErschlieBungsstraBe mit Anbindung an die StaatsstraBe. Ostlich und westlich erstrecken sich
biotopkartierte Kalkmagerrasen und Waldflachen, die der Naherholung dienen. Im Osten
grenzt das Gebiet an den bisherigen Siedlungsrand von Oberdolling, nérdlich erstrecken sich

landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Walder um Oberdolling werden zur Naherholung genutzt. FuBlaufige Wegeverbindungen
innerhalb des Gebiets vernetzen die Siedlungsflachen mit den umliegenden Naherholungs-
gebieten. Der Geltungsbereich selbst besitzt aufgrund der derzeitigen Nutzung als Acker-

bauland keine erhéhte Bedeutung fiir die Naherholung.

Verkehrslarm entsteht durch die westlich verlaufende StaatsstraBe 2231. GemaB
StraBenverkehrszahlung des Staatlichen Bauamts Ingolstadt aus dem Jahr 2021, abrufbar
Uber den Online-Dienst des Bayerischen StraBeninformationssystems (BAYSIS), ergibt sich
flir den Streckenabschnitt eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 2691
DTV-KfZ davon 121 DTV-SV (Schwerverkehr) und 2570 DTV-LV (Leichtverkehr).

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gehen ortslibliche Geruchs-, Larm- und

Staubbelastungen aus.

11.2.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet wurde bislang intensiv ackerbaulich genutzt.

Im Osten schlieBt der Geltungsbereich an vorhandene Siedlungseinheiten an. Nérdlich und
sudlich grenzen landwirtschaftliche Nutzfldchen an das Gebiet, westlich erstreckt sich die
StaatsstraBe 2231. Entlang der StaatsstraBe befinden sich Gehdlzstrukturen.
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Abb.13: Lage des Plangebiets (Quelle: BayernAtlas Plus, 2023)

In ca. 50 m westlicher Entfernung erstreckt sich das amtlich kartierte Biotop ,Kalkmager-
rasen um Oberdolling™ mit der Teilflache 7135-0057-001.

Abb.13: Lage des Plangebiets in der Biotopkulisse (Quelle: BayernAtlas Plus, 2023)

Im Planungsbereich selbst liegen dem Planverfasser derzeit keine aktuellen Vorkommen
geschutzter Arten vor.
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In den Randzonen bestehen Wohnbebauungen, Verkehrseinrichtungen und landwirt-

schaftliche Nutzungen. Diese unmittelbare Nahe ldasst zudem auf ein eingeschranktes
Artenspektrum schlieBen (siehe Kap.10.3).

Die Flache befindet sich innerhalb des Naturparks Altmuhiltal.
11.2.3. Schutzgut Flache und Boden

Die Flache des Planungsgebiets betragt ca. 1,13 ha.

Die Flachen sind liberwiegend unversiegelt mit Dauerbewuchs - gegenwartig Ackerflachen.
Angaben Uber Vorbelastungen und Altlasten sind dem Verfasser nicht bekannt.

Naturraumlich befindet sich der Geltungsbereich in der Untereinheit ,Hochflache der
Sudlichen Frankenalb®™. GemaB Geologischer Karte (1:500.000) der Online-Datenbank FIS-
Natur handelt es sich um Malm aus Mergel-, Kalk- und Dolomitstein.

Innerhalb der Flache handelt es sich um eine Wechselfolge aus Ton, Schluff, Mergel, Sand

oder Schotter, v. a. alpenrandnah und im Untergrund auch Sandstein bis Konglomerat,
vereinzelt Kalkstein, Braunkohle

Abb.14: Geologische Karte Bayern (Quelle: FIS-Natur Online)

GemaB Bodenschatzungsdaten des BayernAtlas Plus handelt es sich um einen lehmigen
Boden der Zustandsstufe 4, mit mittleren bis geringen Ertragszahlen. Der Boden ist
gekennzeichnet durch eine 10 - 30 cmm madchtige Krume mit einem schwach rohen bzw.

verdichteten rohen Untergrund, der eine geringe Durchwurzelung zulasst.
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11.2.4. Schutzgut Wasser

Bzgl. des Schutzguts Wasser sind im Geltungsbereich selbst keine Oberflachengewasser
vorhanden. Das ndchstgelegene oberirdische Gewdsser ist der Kelsbach in stdlicher
Richtung, in ca. 550 m Entfernung. Das Plangebiet grenzt westlich an das planreife
Trinkwasserschutzgebiet Oberdolling mit der Gebietskennzahl 2210713500050. Es liegt
auBerhalb wassersensibler Bereiche (BayernAtlas Plus). Stdéstlich der StaatsstraBe 2231
erstreckt sich das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet Oberdolling mit der Gebietskennzahl
2210713500017.
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Abb.15: Trinkwasserschutzgebiete (blau), Wassersensible Bereiche (griin) mit Lage des Plangebiets (rot)
(Quelle: BayernAtlas Plus)

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch die derzeit intensive landwirtschaftliche

Nutzung und die Eintrage aus dem StraBenverkehr.

Das anfallende Niederschlagswasser flieBt der Topographie folgend, in die Senke, im

nordwestlichen Bereich.

Bei der Flache handelt es sich gemaB hydrogeologischer Karte des UmweltAtlas Geologie um
geschichteten bis massig ausgebildeten Kalk- und Dolomitstein mit mergelbetonten

Abschnitten; Kluft-Karst-GwLeiter, im Bereich der Mergelsteine Tendenz zu GwGeringleiter.

11.2.5. Schutzgut Klima und Luft

Die Flache befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Oberdolling, am FuBe des Oberdorfer
Berg. Durch die angrenzenden Wald- und landwirtschaftlich genutzten Flachen handelt es
sich um einen gering belasteten Raum. Die Flache selbst besitzt keine erhéhte Bedeutung als
Kaltluftproduktionsflache. Der Oberdorfer Berg dient hingegen als Frischluftproduktions-

flache flr die angrenzende Siedlung.
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Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Anlagen sind dem Planverfasser derzeit
nicht bekannt.

11.2.6. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich im Anschluss an den nérdlichen Siedlungsrand von
Oberdolling. Die Umgebung ist durch Wohnbebauung, Verkehrsflachen, Landwirtschafts- und
Forstfldchen gepragt. Charakteristisch flr die Hochflache der Stdlichen Frankenalb zeichnet

sich das Siedlungsgebiet durch ein welliges Relief auf verkarstetem Untergrund aus.

Ostlich und westlich erstrecken sich Teilflichen des Landschaftsschutzgebiet LSG-00565.01
~Schutzzone im Naturpark Altmuhltal®.

| R i

Abb.16: Landschaftsschutzgebiet (griin) mit Lage der Planungsfldche (rot) (Quelle: BayernAtlas Plus)

Durch die StaatsstraBe 2231 besteht eine geringe Vorbelastung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Der Hauptort besteht lberwiegend aus freistehenden Einfamilienhdausern mit Sattel- und
Walmdachern, die dem Ort seinen typisch Iandlichen Charakter verleihen.
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Abb.17: Blick von Westen lber das Plangebiet auf das dstlich angrenzende Baugebiet Am Oberdorfer
Berg West II (Quelle: Eder Ingenieure, 2023)

11.2.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

GemaB Bayerischem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
befinden sich Boden- und Baudenkmaler in ausreichender Entfernung zum Wirkbereich der
Planungsflache. Siehe auch Kapitel 9.2.

11.2.8. Natura2000-Gebiete

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind durch das
Plangebiet nicht betroffen. In ca. 50 m &stlicher Richtung erstreckt sich das FFH-Gebiet
~Magerrasen auf der Albhochfldche im Lkr. Eichstatt" (ID-Teilflache 7035-371.01).
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Abb.18: FFH-Gebiet (braun), Lage der Planungsfldche (rot) (Quelle: BayernAtlas Plus)

11.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Bestandssituation unverandert. Die Flache
wirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt.
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11.4. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung

11.4.1. Schutzgut Mensch, Bevodlkerung, Gesundheit

Der Gemeinde liegen mehrere Anfragen nach Gewerbe- und Wohnbauflachen ortsansassiger
Bauinteressenten vor. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich somit neue
Mischbauflachen flir den bendtigten Bedarf.

Wahrend der Bauzeit kdnnen sich temporare Beeintrachtigungen z.B. durch das Rammen
von Fundamenten etc. ergeben. Da sich diese Emissionen auf die Bauzeit beschranken, sind

sie als vertretbar einzustufen.

Von der StaatsstraBe St 2231 kénnen Emissionen ausgehen. Die Immissionsgrenzwerte
kénnen entlang der westlichen Baugrenzen des MI 2 und MI 3 Uberschritten werden. Da es
sich in diesem Bereich um Gewerbenutzungen handelt, sind die Auswirkungen als nicht
erheblich einzustufen. Sollten Wohnungen fiir Betriebsleiter ausnahmsweise zugelassen
werden, sind hierflir grundrissorientierte Ausrichtungen der schitzenswerten Raume zur

larmabgewandten Ostseite erforderlich.

11.4.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die kinftige Bebauung werden die vorhandenen Lebensraume vollstédndig verandert.
Gegeniiber den bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flachen werden Uberbaute und

versiegelte Flachen entstehen.

Angrenzend an die StaatsstraBe befinden sich Heckenstrukturen, die das Baugebiet zur

StaatsstraBBe hin abgrenzen.

Im Umfeld des Planbereichs sind ausreichend Ausweichlebensraume (Griinland-, Wald- und
Gartenflachen) vorhanden, wodurch von keiner populationsgeféahrdenden Wirkungen
auszugehen ist. Eine Kartierung der bodenbriitenden Arten wurde im Rahmen der Aufstellung
des angrenzenden Bebauungsplans ,Am Oberdorfer Berg West II" durchgefiihrt. Flr das
Feldlerchenbrutpaar, das sich in einem Abstand von 75 m zum Geltungsbereich befand,

wurden CEF-MaBnahmen umgesetzt.

Die artenschutzrechtliche Prifung unter Kapitel 10.3 kommt derzeit zu dem Ergebnis, dass
unter Bericksichtigung der VermeidungsmaBnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande zu erwarten sind. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

sowie auf die biologische Vielfalt sind nicht zu erwarten.

11.4.3. Schutzgut Flache und Boden

Durch die Erweiterung des Baugebiets erfolgt ein Verlust bisher landwirtschaftlich genutzter
Flachen. Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und Versiegelung,
gleichzeitig entstehen jedoch o6ffentliche Grinflachen. Der versiegelte Boden wird seine
bisherige Funktion (Speicher, Filter, Puffer, Lebensraum, Nutzung als Produktionsflache etc.)
verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht mdglich, da Boden naturgemafB
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standortgebunden ist. Angaben zu mdglichen Altlasten oder Kampfmittelreste liegen dem

Planverfasser nicht vor.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen in offenen,
belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen nicht
auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht
von erheblichen Auswirkungen auszugehen. Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtsystem

im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundsatzlich
nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der
Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut
handeln.

11.4.4. Schutzgut Wasser

Durch die geplanten Versiegelungen erhéhen sich der Wasserabfluss und die Wasser-
abflussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
verringert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust
der Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mdgliche Verminderung
der Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Geringfligige und zeitlich
beschréankte Auswirkungen kdénnen sich durch BaumaBnahmen (z.B. Rammen, Bohren)
ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei Einhaltung der

anerkannten Regeln der Technik gering.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen, z.B. zu Pflanz-
bindungen und Mindestbegriinung, minimiert werden. Auswirkungen auf die Vorflut sind nicht
zu erwarten. Eine schadlose Beseitigung von Abwasser erfolgt im Trennverfahren. Das
Niederschlagswasser wird innerhalb der privaten sowie 6ffentlichen Flachen in Zisternen
gesammelt und gedrosselt tUber den Niederschlagswasserkanal abgeleitet bzw. versickert.
Das gesammelte Niederschlagswasser kann zudem z.B. fiir die Gartenbewdsserung oder die

Brauchwassernutzung verwendet werden.

Durch die kinftige Nutzung der Flache als Mischgebiet ist von einer Reduzierung der

Schadstoffeintrage durch Dinge- und Spritzmittel auszugehen.

11.4.5. Schutzgut Klima und Luft

Der Planungsbereich hat nur eine sehr geringe klimatische Ausgleichsfunktion fir
Oberdolling. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fir den lokalklimatischen Ausgleich sind
in der Umgebung reichlich vorhanden. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete bleiben
erhalten. Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen StraBen und landwirtschaftlichen

Nutzungen.
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Durch die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Pflanzbindungen) kénnen Eingriffe
minimiert werden. Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgtter Klima und Luft sind damit

nicht zu erwarten.

11.4.6. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Zwischen StaatsstraBe und kiinftigem Baugebiet erstrecken sich Heckenstrukturen, die das
Baugebiet in Richtung Westen eingriinen. In Richtung Norden und Stden wird auf Privatgrund
eine mindestens 3 m breite Ortsrandeingriinung festgesetzt. Im Zufahrtsbereich zur
Linksabbiegespur erfolgt eine mindestens 3 m breite Ortsrandeingriinung auf offentlichem
Grund festgesetzt. Somit entsteht ein Ubergang des Baugebiets in die freie Landschaft. Durch
das bestehende Baugebiet im Osten und die angrenzende StaatstraBe im Westen, findet
durch das Mischgebiet lediglich ein Lickenschluss statt. Der Planbereich wird stets im
Zusammenhang mit der bestehenden Siedlung wahrgenommen. Durch die Topographie
sowie die festgesetzten Ortsrandeingriinungen entlang des nordlichen und stdlichen
Geltungsbereichs kénnen Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild zudem
minimiert werden. Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut sind demzufolge nicht

Zu erwarten

11.4.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtter sind nicht zu erwarten. Eine
wesentliche und beachtenswerte Blickachse vom Plangebiet zu Boden- und Baudenkmalern
besteht nicht.

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem

Kenntnisstand nicht anzunehmen.

11.4.8. Auswirkungen auf Erhaltungsziele von Natura2000-Gebieten

Erhebliche negative Beeintrdchtigungen sind durch die geplante Anderung nicht zu erwarten.

11.4.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiiter

Zu erwarten.

11.5. Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist beispielsweise in Form von Geothermie Anlagen sowie

Photovoltaik- oder Solaranlagen auf den Dachflachen mdglich.

11.6. Auswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonstigen Fachpldanen

Ein Konzept zur fachgerechten Abwasserbeseitigung tber das bestehende Netz der Gemeinde
Oberdolling besteht.
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Weitere Fachplanungen (Wasser-, Abfall-, Immissionsschutz) sind dem Planverfasser nicht
bekannt.

11.7. Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat

Alarmschwellen/Grenzwertliberschreitungen sind nicht bekannt. Luftreinhalteplane sind nicht
bekannt.

11.8. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

Es werden folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen festgesetzt:

Mindestbegriinung privater Flachen

e Ortsrandeingriinung Richtung Norden und Siden
e Beschrankung der zuldssigen Versiegelungen

e Festsetzungen zu Einfriedungen

e Festsetzung bzgl. zu pflanzender Gehdlze

11.9. Planungsalternativen

Im Zuge der Aufstellung des rechtswirksamen Bebauungsplans ,Am Oberdorfer Berg West

II* wurden mehrere Planungsvarianten untersucht.

Dabei wurde eine Mischgebiets-Erweiterung mit Anbindung an die StaatsstraBBe als Variante
Uber die WeiBendorfer StraBe untersucht.

Abb.19: Mégliche Erweiterung Mischgebiet (Quelle: Eder Ingenieure, 2019)

Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens durch diese Anbindung, war eine
Linksabbiegespur in nérdlicher Richtung notwendig. Aus diesem Grund wurde eine mit der

neuen Planung einer Linksabbiegespur auch eine zukunftsorientierte Mischgebiets-
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erweiterung sowie eine spatere stddtebauliche Entwicklung der nérdlichen und stdlichen

Flachen bericksichtigt und das ErschlieBungskonzept dementsprechend optimiert.
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Abb.20: zukunftsorientiertes stddtebauliches ErschlieBungskonzept (Quelle: Eder Ingenieure, 2020)
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