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Begriindung
Allgemeines

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung
der Flachen im bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage flr die Beurteilung und Genehmigung
der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung. Sie sind Voraussetzung fur die
Bodenverkehrsgenehmigung, fir die Bodenordnung einschl. Umlegung, fur die
Enteignung und ErschlielRung.

Die Aufstellung von Bauleitpl&dnen wird vom Markt Dollnstein in eigener
Verantwortung durchgefihrt.

Das Verfahren selbst ist in den §§ 8 - 13 BauGB geregelt. Die verbindliche
Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstatsachen und
Planungsnotwendigkeiten, eine Genehmigung im Rahmen eines
Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist gegeben.

(§ 30 BauGB)

Anlass zur Aufstellung

Durch die Umstrukturierung der Fa. Ester & Klein (Anlage einer neuen Ausfahrt,
Verlegung des Birogebdudes) wird eine neue stadtebauliche Ordnung des
Gesamtgebietes erforderlich. Aulerdem wurde in unmittelbarer Nachbarschaft in
den letzten Jahren bereits ein Wohngebiet durch die Fa. Margraf, Preith realisiert.
Deshalb hat der Marktrat von Dollnstein am 26.03.2003 beschlossen, flr das Gebiet
Wohnpark ,Geissler” der Gemarkung Dollnstein des Marktes Dollnstein im

Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB einen Bebauungsplan aufzustellen.

Derselbe bildet fur die einzelnen Durchfihrungsmafinahmen der Gemeinde die
Grundlage und die Voraussetzung fur die Genehmigung von Bauvorhaben im
Rahmen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens.

Die brachliegenden ehemals gewerblich genutzten Grundstiicksflachen der Fa.
Ester & Klein nach der Betriebsumstrukturierung sollen einer neuen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet zugefihrt werden. Mit dieser Planung kann ein Beitrag zur
Umsetzung des LEP-Ziels BVI 1.1 geleistet werden, gemal dem zur Verringerung
der Inanspruchnahme von Grund und Boden u.a. die Innenentwicklung auch durch
Umnutzung von brachliegenden ehemals genutzten baulichen Flachen vorrangig
erfolgen soll. Dadurch kann die Nachfrage nach erschlossenem Wohnbauland in
der Tallage des Marktes Dolinstein abgedeckt werden.
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Vereinbarkeit mit dem Regionalplan Ingolstadt ( Fortschreibung):

Da bereits séamtliche umliegenden Flachen bebaut sind und im Bereich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zwei Parzellen bereits bebaut sind und
grol3e Teile der Flachen vormals als Lagerflache und Parkplatze genutzt wurden,
kénnen diese Flachen nicht dem regionalen Griinzug Wellheimer Trockental mit
oberem Schuttertal zugerechnet werden. Diese Flachen liegen auch nicht in diesem
Bereich. Diese Flachen sind in der Fortschreibung des Kapitel B | ,Natur und
Landschaft* des Regionalplanes der Region Ingolstadt nicht enthalten (liegen nicht
im Naturschutzgebiet Nr.113 des Regionalplanes).

Durch die Neubebauung wird eine Verbesserung des Klimas und die Sicherung des
Luftaustausches nicht gestért. In der Gliederung der Siedlungsraume wird durch die
Bebauung zum einem eine stadtebauliche Liicke geschlossen und zum anderen
eine ehemals gewerblich genutzte brachliegende Flache einer neuen
stadtebaulichen Nutzung zugefiihrt. Durch die Begriinung des neuen Baugebietes
wird die Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen
eher gefdrdert als behindert. Da der raumliche Umgriff des vorgesehenen
Baugebiets nicht im sogen. Regionalen Griinzug und nicht im Schwerpunktgebiet
des regionalen Biotopverbundes liegt, steht die Planung nicht den Erfordernissen
der Raumordnung und Landesplanung entgegen.

Das Baugebiet fuhrt nicht zu einer Abriegelung wichtiger Kernlebensraume im
Schwerpunktgebiet des regionalen Biotopbundes und behindert nicht den
Artenaustausch, da samtliche umliegende Bereiche bereits bebaut sind.

Der Familie Geiller liegen bereits mehrere Anfragen nach Baugrundsttcken vor,
auch das ehemalige Blrogebaude soll einer weiteren zukiinftigen Wohnnutzung
zugefuhrt werden.

Neben der Befriedigung des Wohnraumbedarfs werden mit dem Bebauungsplan

folgende weitere Planungsziele angestrebt:

1. Regelung der stadtebaulichen Entwicklung auf den teilweisen bereits
bebauten Grundstiicken.

2. Zufthrung der Grundstilicke zur wohnlichen Nutzung im Rahmen verdichteter
Bauweise im Talbereich des Marktes Dollnstein.

3. SchlielRung einer groflen Bauliicke am Ortsrand.

4. Harmonisierung und Verbesserung des Ortsbildes unter Einbeziehung der
vorhandenen Bebauung..

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Marktes Dollnstein als Mischgebiet
ausgewiesen (Innenbereich im Sinne § 35 BauGB).

Die fur die Wohnbebauung anstehenden Flachen wurden aus dem urspringlichen
Gewerbegebiet der Fa. Ester & Klein herausgelést und sollen zur Finanzierung der
Kosten dienen, die zum einen durch den Brand und durch die Umstrukturierung
entstanden sind.

Durch die neue Bauleitplanung wird zu bereits bestehenden Baugebieten am
Ortsrand von Dollnstein eine harmonische optische Verbindung und damit eine
wesentliche Verbesserung des Ortsbildes erreicht.
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Der Markt Dollnstein sollte im Gesamtbereich eine Anderung des
Flachennutzungsplanes anstreben, da der vorliegende Bebauungsplan von einem
Allgemeinen Wohngebiet ausgeht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.
Die Anderung wird in der néchst folgenden Ausfertigung des Flachennutzungs-
planes erganzt.

Das Baugebiet hat tber die Wellheimer Stralle (Staatsstra}e2047) einen Anschluss
an das bestehende Strallennetz.

Die zugrundegelegte Bebauungsstruktur, die landschaftlich gute Wohnlage und die
stadtebaulich Neuordnung, die Topographie und die Beziehung zum Ortszentrum
begriinden die Auswahl des Gebietes Wohnpark ,Geissler* flr vorstehende
Bauleitplanung.

Die Gelandestruktur wie jetzt vorhanden, bleibt erhalten, der gréfite Teil der
vorhandenen Begriinung soll erhalten werden.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist das 2-geschossige Wohnhaus
vertreten und gewahrleistet, dass die Hohenentwicklung in einem vertretbaren
Rahmen bleibt und Ricksicht auf die Situation des Ortskernes nimmt.

Das urspriingliche Burogebdude wird wieder einer Wohnnutzung zugeflhrt.
Die bestehende Abstellhalle auf Flur-Nr. 1086/4 wird abgebrochen.

Geltungsbereich

Das Gebiet ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden: Von der bestehenden Wohnbebauung

Im Stiden: Von der Betriebsflache der Fa. Ester & Klein

Im Osten:  Von der Wellheimer Stralle (Staatsstralle 2047)

Im Westen: Von der ehemaligen Bahntrasse Dollnstein — Rennertshofen
jetzt aufgeldst, Flur-Nr. 1082/18, jetzt als Fahrradweg ausgebaut.

Der Planbereich beinhaltet folgende Flurnummern:
FI.-Nr. 1086/4 und 1086 der Gemarkung Dollnstein.

—

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch die Sanierung
der Wasserleitung in der Wellheimer Stralle gewahrleistet, einen Anschluss fur das
Baugebiet wurde bereits vorgesehen.

Die ordnungsgemalfie Abwasserbeseitigung im gesamten Ortsteil Dollnstein ist
durch die bestehende Klaranlage in Dollnstein gewahrleistet. Im Geltungsbereich
wird ein Trennsystem verwirklicht, der Uberlauf erfolgt dann an den bestehenden
Kanal im Mischwassersystem.

Eine wirksame Mullbeseitigung ist in Dollnstein vorhanden.

Der vorhandene Friedhof in Dollnstein ist fur das neue Bebauungsgebiet
ausreichend.

Kirchliche und sonstige kulturelle Einrichtungen erfahren durch das neue
Wohngebiet keinerlei Veranderungen.

Die neu errichtete Schule in Dolinstein ist fir die Aufnahme des Mehrbedarfes
geeignet.
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Vorhandene Festsetzungen
Vorliegende Bauleitplanung wird im Bebauungsplan als ,Allgemeines Wohngebiet*
festgeschrieben.

Stadtebauliche Daten

Die Nutzung erfolgt als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA).

Auf dem 5.954 m? groRRen Brutto-Wohnbauland werden insgesamt

9 Hauseinheiten mit méglicherweise 12 Wohnungseinheiten geschaffen, die ca. 36
Einwohnern Unterkunft bieten kénnen.

Bei dieser von der Infrastruktur her gesehenen sinnvollen Siedlungseinheit
wurde besonders folgendes beachtet:

Unaufdringliche und optimale Einbindung ins Gelénde, intensive Eingriinung des
Uberganges zum bestehenden Betriebsgeldnde der Fa. Ester & Klein mit einer
Larmschutzwand.

Gute wirtschaftliche Anbindung des Nahverkehrs an den Uberértlichen Verkehr
unter Beachtung zukunftiger Parkierungsverhaltnisse und Anschluss an das
FuRBwegenetz im bestehenden Ort Dollnstein.

Schaffung kleiner, freundlicher Wohnbezirke, Férderung der nachbarschaftlichen
Beziehungen.

Erhaltung der vorhandenen Baumstrukturen mit Einbeziehung in die Grundstlicks-
flachen.

Geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Einbeziehung der vorhandenen
Bebauung.
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ErschlieBung, ErschlieRungskosten

Die Familie Geif3ler iUbernimmt die vollstandige ErschlieBung des Baugebietes in
eigener Verantwortung und auf eigene Kosten; dies gilt auch fir den Abbruch des
bestehenden Gebaudes (Abstellhalle auf Flur-Nr. 1086/4). Auf den Markt Dollnstein
treffen keinerlei zusétzliche ErschlieBungskosten, auch nicht der an sich gesetzlich
vorgeschriebene 10-%-Anteil nach § 129 Abs. 1 Satz 3 BauGB. Die Familie GeiRler
Ubernimmt ferner die nach den rechtskraftigen Satzungen des Marktes Dollnstein
zu entrichtenden Herstellungsbeitrage fur Kanal und Wasser.

Weitere Fragen , die Erschliellung betreffend, werden im gegenseitigen
Einvernehmen zwischen der Familie Geilller und dem Markt Dollnstein in einem
eigenen ErschlieBungsvertrag schriftlich geregelt.



3.0 Beachtung der Belange des Naturschutzes

Naturschutz, Anwendung der Eingriffsregelung, Ermittlung der erforderlichen
okologischen Ausgleichsflachen
Vollzug des Bayer. Naturschutzgesetzes (Bay.NatSchG).

Die Ermittlung der 6kologischen Ausgleichsflachen wird in Anlage zur Begrindung
durchgefuhrt. Ingesamt ist eine Flache von 2.007,00 m? auszugleichen. Die Lage

der Ausgleichsflache wird mit der Unteren Naturschutzbehérde sowie der Markt-
gemeinde Dollnstein abgeklart.

Eichstatt, den 03.11.2003
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