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Bebauungsplan “Zum Berg“
In Engelswies, Gemeinde Inzigkofen
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1. Allgemeines

2.  R&aumlicher
Geltungsbereich

3. Raumliche und
strukturelle Situation

4. Bestehende Rechts-
verhaltnisse:

5. Ubergeordnete Planun-
gen und Vorhaben:

6. Notwendigkeit der Beb.-
Plan Aufstellung

Die im Bebauungsplan abgegrenzte Flache ist unbebaut. Sie
befindet sich im Norden des Siedlungsgebietes von Engels-
wies. Das Gebiet schlief3t im Westen an ein bestehendes
Wohngebiet direkt an und fuhrt diese Bebauung weiter. Im
Suden grenzt das Plangebiet an die historische Ortslage di-
rekt an.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs fur den Bebauungs-
plan wird wie folgt begrenzt:
gemal Planeintrag

Im Westen
durch die Parzelle 545, sowie die nérdliche Verlangerung der
Altbergstral3e. AufRerdem durch die Parzelle 548/3.

Im Norden
durch den nérdlichen Teil der Parzelle 535.

Im Osten
durch die Parzellen 555, 554 und den 6stlichen Teilbereich
der Parzelle 27/2.

Im Stden
durch die bestehende Bebauung der historischen Ortslage.

Der Planungsbereich liegt im Norden des Siedlungskorpers
von Engelswies und fiihrt die bestehende Bebauung in die-
sem Teilbereich weiter. Der Umgebungsbereich wird im Nor-
den und Osten durch angrenzende landwirtschaftliche Nutz-
flache gepragt. Im Westen schliel3t unmittelbar Wohnbebau-
ung an, im Suden doérfliche Mischnutzung. Das Gebiet ist
insgesamt gekennzeichnet als Stdhang.

Das Gebiet ist weitgehend im Gemeindebesitz.
Eine kleine Teilflache ist privat sowie eine grolere Teilflache
in kirchlichem Eigentum.

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan weist im vorgesehe-
nen Planungsgebiet keine Wohnbebauung aus.

Die Gemeinde Inzigkofen hat in ihrem Ortsteil Engelswies
bedingt durch die stadtebaulichen und naturraumlichen Rah-
menbedingungen sowie durch die Gewerbegebiete im Nord-
westen und Osten und die landwirtschaftlichen Hofstellen in
der Ortslage nur beschréankte Entwicklungsmaglichkeiten far
ihre Wohnbebauung. Die vorgesehene Wohnbauentwicklung
nach Norden ist aus stadtebaulicher Sicht konfliktfrei. Die
alternativ mogliche Entwicklung nach Siden kénnte mit der
geplanten Umgehung der Bundesstral3e B313 bezlglich des
Schalls Probleme bereiten.

Die derzeit in der historischen Ortslage durch Umnutzung
oder Aufgabe landwirtschaftlicher Betriebsflachen frei wer-
dende Wohnbaupotentiale im Ortsteil Engelswies sind fiir
eine angemessene Weiterentwicklung und dem bestehenden
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dringenden Bedarf der Gemeinde nicht ausreichend.

Die Nutzung innerdrtlicher Baupotentiale wurde intensiv und
aktiv gepruft. Trotz intensiver Beratung im Rahmen des Ent-
wicklungsprogramms Landlicher Raum (ELR) sind nur ver-
einzelt Umnutzungen in Sicht. Die Intensitat und Lage der
landwirtschaftlichen Betriebe in der Ortslage lassen bisher
keine groReren Entwicklungsflachen zu.

Eine Neuausweisung eines Wohngebietes ist deshalb sach-
gerecht und fir die Gesamtentwicklung richtig und notwendig.
Es ist beabsichtigt die Bebauungsflache in einem Schritt zu
erschlieRen und schrittweise zu bebauen. Durch diese Aus-
weisung wird der mogliche Erneuerungsprozess in der histo-
rischen Ortslage als Innenentwicklung nicht verhindert, son-
dern im Gegenteil gleichrangig bewertet und in gleichem Ma-
e Rechnung getragen.

7. Ziele und Zwecke der Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die stadte-
Planung bauliche Weiterentwicklung des nérdlichen Teilbereichs des

Ortsteils Engelswies arrondiert und eine geordnete stadte-
bauliche Weiterentwicklung gesichert und vorbereitet.
Die vorgesehene Wohnbauflache ist im Hinblick auf die In-
tegration ins Orts- und Landschaftsbild durchaus vertretbar
und vermeidet Konfliktsituationen zum Gewerbe wie auch der
Landwirtschaft.

Hinsichtlich der Art der Bebauung wird in Fortfiihrung der im
Westen angrenzenden Wohnbebauung ein Allgemeines
Wohngebiet vorgesehen. Im Hinblick auf die besondere Lage
am Ortsrand, die besondere ErschlieBungssituation werden
Gartenbaubetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbegebiete, Anlagen fiir Verwal-
tung und Tankstellen im Hinblick auf ihr mogliches Stérpoten-
tial als Nutzungen ausgeschlossen.

Um den besonderen Bedarf an Wohnbauflache und die
Wohnnutzung zu sichern, werden flachenintensive Betriebe
und Anlagen fur Verwaltungen im Sinne des § 4 (3) BauNVO
ausgeschlossen.

Der gesamte Teil des Planungsbereiches wird als Allgemei-
nes Wohngebiet vorgesehen mit Bebauungen von Einzel-
und Doppelhdusern. Durch das vorgesehene, abgestufte Er-
schlieBungssystem entsteht innerhalb des Baugebietes ein
sehr geringes Verkehrsautfkommen mit geringen Durchfah-
rungsmaoglichkeiten.

Durch die Freigabe der Gebaudestellung und durch die Art
der ErschlielBungsstruktur im Zusammenwirken mit der
Sudhanglage ist eine passive Nutzung der Sonnenenergie
durch eine Sudausrichtung der Geb&aude optimal moglich.

Das VerkehrserschlielBungskonzept sieht die Anbindung der
geplanten Bebauung an die bestehende Erschliel3ungsstruk-
tur der westlichen Wohnbebauung vor. Hieraus ergibt sich
eine klar strukturierte, vernetzte GesamterschlieBung ohne
Sackgassenbildungen. Im Hinblick auf eine mogliche spatere
weitere Erweiterung nach Osten wird die nordliche Stral3e
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jeweils bis ans ¢stliche Ende des geplanten Baugebietes in
voller Ausbaubreite hergestellt.

Zur fu3laufigen Anbindung der Neubebauung wird eine Ver-
knupfung in das Feldwegenetz der angrenzenden Feldfluren
durch Gehwege vorgeschlagen.

8. Eigentumsverhdltnisse:  Der gesamte unbebaute Planungsbereich ist weitgehend im
Besitz der Gemeinde, eine kleinere Teilflache im Privatbesitz
und eine weitere Teilflache in kirchlichem Besitz.

9. ErschlieBung: Der Planungsbereich ist bisher nur als Feldwegenetz er-
schlossen. Die Planung sieht die Anbindung direkt an die
WohnsammelstralR3e im Westen mit unmittelbarer Anbindung
in die historische Ortslage vor. Die Anbindung ans Uberdrtli-
che Verkehrsnetz der KreisstraRe K8217 ist damit ebenfalls
gegeben. Die innere ErschlieRung des vorgesehenen Bauge-
bietes wird als vernetzte Struktur mit einer Schleife als Durch-
fahrungsmaoglichkeit entwickelt. Das Feldwegenetz bleibt
funktional unveréndert eingebunden.

10. Bauliche Nutzungen: Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet tragt dies
den vorhandenen Rahmenbedingungen Rechnung und ent-
spricht in Fortfihrung des bereits bestehenden Allgemeinen
Wohngebiets im Westen der Umgebungsbebauung und fiihrt
so auch die generellen Zielsetzungen des rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes fir diesen nordlichen Gesamtbereich
vom Ortsteils Engelswies weiter.

Das Nutzungsmal wird bestimmt durch die maximal bebau-
bare Grundflache, Geschossflache und die maximal zulassi-
gen Wand- und Geb&udehdhen. Die zur Bebauung vorgese-
henen Teilflachen sind durch Baugrenzen eingegrenzt.

Als firr unzulassig erklarte Nutzungen im Sinne des § 4(3)
BauNVO werden mit der umgebenden Nutzungsstruktur, der
geplanten Wohnbebauung im Hinblick auf eine Stérung durch
Verkehrsfrequenzen und damit Larmimmissionen im Allge-
meinen Wohngebiet begrtindet. Die Einschrankung ist wei-
terhin begrindet durch die fur diese Nutzungen nicht optima-
le, vorhandene ErschlieRungssituation. Fur diese Nutzungen
stehen besser geeignete Flachen und Standorte im Gemein-
degebiet zur Verfigung.

11. Grin- und Freiflachen: Das stadtebauliche Grundkonzept der Bebauungsstruktur
ergibt Uber die aneinander stoRenden Privatgarten durchgan-
gige Grunbereiche und innere Grinquartiere. Dies ermdglicht
im Hinblick auf die Besonnung stidorientierte optimale Belich-
tungsverhaltnisse fur die Gebaude und fur die zugehdrigen
Freiraume der Wohngebé&ude. Als Besonderheit fir dieses
geplante Baugebiet wird die stidliche Talaue mit einbezogen.

12. Ver- und Entsorgungs- Das Schmutzwasser aus dem gesamten Planungsbereich
einrichtungen: kann in den bestehenden Schmutzwasserkanal eingeleitet
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werden. Durch diese Anbindung ans Kanalnetz wird das
Schmutzwasser in die Klaranlage der Gemeinde Inzigkofen
eingeleitet. Die ordnungsgeméafie Abwasserreinigung ist da-
mit gewdahrleistet. Die Entsorgung der Oberflachenwasser der
Privatgrundstiicke und, soweit moglich der StralRen, erfolgt im
Trennsystem mit Retention und Versickerung.

Der Planungsbereich kann tber die Verlangerung der beste-
henden Infrastrukturen mit Frischwasser und Elektrizitat ver-
sorgt werden.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

13. Auswirkungen: Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes fihrt die
vorhandene Nutzungsstruktur vom Ortsteils Engelswies in
diesem nordlichen Siedlungsteil konsequent entsprechend
der stadtebaulichen Gesamtzielsetzung im Flachennutzungs-
plan weiter.

Konfliktsituationen zum Gewerbe und Landwirtschaft sind
nicht zu beflirchten. Der Abstand zur Kreisstraf3e ist so grof3,
dass keine nachteiligen Auswirkungen auf das Plangebiet zu
beflrchten und damit zu bertcksichtigen sind.

Durch die Ortsrandlage und Einbindung in das FuBwegenetz
werden mdogliche Stérungen auf ein Mindestmal3 reduziert.

14. Umweltschutz, Eingriffe  Bereits parallel zur Planung wurde eine Umweltinformation
in Natur und Landschaft zur Prifung der Umweltbelange nach 81 Abs. 6 Nr. 7 und §
mit Ausgleichsbilanzie-  1la Abs. 2 BauGB erarbeitet. Der Bericht ist Bestandteil der
rung: Begriindung und inhaltlich wird deshalb auf diesen verwie-

sen.

Die Ableitung der Oberflachenwasser im Trennsystem in das
Versickerungsbecken wird im Rahmen eines separaten was-
serrechtlichen Verfahrens geklart und préazisiert.

15. Beteiligung der Blrger Sowohl die Biirger wie auch die Trager Offentlicher Belange
und Trager offentlicher  sind entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen anzuho-
Belange: ren. Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritte werden parallel

zum Verfahren in die Begriindung und den Bebauungsplan
mit allen Teilen jeweils eingearbeitet.

16. Plandaten: Das Verfahrensgebiet umfasst ca. 3 ha.
Die zulassige Grundflache betragt ca. 0,86 ha. Die maximal
nach 813b BauGB zulassige Grundflache vom 1 ha wird da-
mit deutlich unterschritten.

17. Kosten: Aufgrund des zu erwartenden guten Baugrundes und der
bereits vorhandenen ginstigen ErschlieRungsmaoglichkeit
Uber die beiden StraRenanschlussmoglichkeiten im Norden,
sowie die Fortfiihrung des Ver- und Entsorgungssysteme sind
angemessene und ginstige Gesamtkosten zu erwarten.
Die Kosten sind im Haushalt der Gemeinde finanziert.
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Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. Gestalterische Vorschrif- Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als 6rtliche Bauvor-
ten: schriften, werden mit dem Ziel der Weiterfiilhrung und Erhal-
tung des Ortsbildes, der Einfigung in das Landschaftsbild
und der Notwendigkeit der Integration dieses Erweiterungs-
bereiches in die vorhandene Umgebungsbebauung begrin-
det und festgesetzt.

Aufgrund der Hangneigung und damit der Exposition der Be-
bauung der Wohnbauflache und der geplanten StralRenquer-
schnitte werden Mauern, Zaune und Hecken hinsichtlich der
Hoéhenentwicklung und auch hinsichtlich des Abstands zur
offentlichen StraRenflache eingeschréankt um gestalterisch
unvertragliche Gelandeverspriinge auszuschlieZen und im
StraRenraum gestalterisch unvertragliche Mauernmassierun-
gen und generell eine Verengung des Stral3enraumprofils zu
vermeiden. Dies auch im Hinblick auf die Freihaltung der be-
nutzbaren Gehwegsbreite fur die Fu3ganger.

Die Beschrankung von Satellitenanlagen pro Gebaude bzw.
Doppelhaushélfte wird mit der gestalterischen starken Beein-
trachtigung des 6ffentlichen Raumes und damit des Ortsbil-
des begrundet. Durch heutige technische Mdglichkeiten kann
auch in einem Mehrfamilienhaus durch eine gemeinsame
Anlage das Recht auf Informationsfreiheit gesichert werden.
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