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1 Anlass der Planung

Der Marktgemeinderat Rennertshofen hat in seiner Sitzung am 24.02.2026 die Auf-
stellung der 1. Teildnderung und Erweiterung der Ortsabrundungssatzung ,Stepperg“
beschlossen.

Gemeinden kdnnen durch Satzung einzelne AufRenbereichsflachen in die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind (Satzung
gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 Baugesetzbuch - BauGB).

Mit vorliegender Planung soll ein Teilgrundstlick im Ortsteil Stepperg mit Lage im der-
zeitigen Aulenbereich in den Ort einbezogen und so bedarfsgerecht neuer
Wohnraum geschaffen werden.

2 Bauleitplanung

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Satzung gemaf § 34 Abs. 5 BauGB
sind erfullt.

Die einzubeziehende Auflenbereichsflache schlief3t im Stden unmittelbar an den der-
zeitigen Siedlungsrand mit uberwiegend Wohnbebauung sowie an Baulucken an, auf
denen gemal der rechtskraftigen Ortsabrundungssatzung ,Stepperg“ die Errichtung
von Wohngebduden mdglich ist. Im Westen wird die geplante Bebauung vom aktuel-
len Baubestand gefasst und im Osten die aktuelle Siedlungskante angemessen
weitergeflihrt. Die geplante bauliche Nutzung wird somit durch den angrenzenden
Bereich gepragt. Eine sachliche Pragung der Bauflachen lasst sich anhand der vor-
handenen Wohnbebauung im Umfeld des Planbereichs ableiten. Damit ist sowohl
eine rdumliche als auch eine sachliche Pragung der Bauflachen durch die Umge-
bungsbebauung gegeben.

Die ErschlieBung erfolgt von Stiden mit Anbindung an die offentliche Stralle ,Am
Holzgarten®. Der Ausbau des o6ffentlichen Stralenverkehrsnetzes ist somit nicht er-
forderlich. Auch stehen offentliche Belange der Planung nicht entgegen. Das
Planvorhaben ist somit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Darlber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder dem Landesrecht unterliegen
begrindet, noch liegen Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor. Ebenfalls bestehen keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Die vorliegende Satzung wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB aufge-
stellt. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen. Ein separater
Umweltbericht ist nicht erforderlich. Auf Grund der Betroffenheit umweltrelevanter Be-
lange erfolgt ein zweistufiges Planungsverfahren.
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3 Beschreibung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung mit einem Flachenumgriff von rund
5.250 m? ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst eine Teilflache des Grund-
sticks mit der FI.Nr. 193 (Aulenbereichsflache) sowie das Flurstick Nr. 189/3
(Bauland nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Ortsabrundungssatzung ,Stepperg”). Beide
Grundstuicke liegen in der Gemarkung Stepperg.

Lage

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Stepperg, im Stiden des Gemeindegebiets, unweit der
Donau. Im Siden wird der Planbereich von Bebauung sowie der 6ffentlichen Stralte
»,Am Holzgarten“ begrenzt. Im Westen befindet sich ein offener Graben. Es handelt
sich hierbei um ein Gewasser 3. Ordnung im Sinne der Wassergesetzes. Daran an-
schlieRend folgt das Wohngebiet ,Hofbreiten” mit umliegenden Erholungs- und
Grunflachen. Im Osten wird das Plangebiet ebenfalls von Bebauung begrenzt. Im
Norden folgen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Stepperg

Abb. 1:  Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebiets’

Erschlieung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von Sitiden Uber die 6ffentliche Stra’e ,Am Holz-
garten®“.

! Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas - Luftbild, abgerufen am 05.01.2026, ohne Mafistab
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Beschaffenheit

Die Nutzung der Gberplanenden Flache ist zweigeteilt. Der nérdliche Teilbereich um-
fasst die in den bebauten Ort einzubeziehende Flache (AuRenbereichsflache). Diese
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Ackerflache, Griinland). Der stdliche Teilbe-
reich umfasst ein Grundstiick, fir welches Baurecht nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
besteht und welches aktuell ebenfalls als Griinland genutzt wird. Im Bereich der ge-
planten Zufahrt befinden sich wenige heimische sowie fremdlandische Straucher.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Ziele der Landesplanung

Die Marktgemeinde Rennertshofen wird durch das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP in der Fassung vom 22.08.2013, geandert durch Verordnung vom
01.06.2023) als allgemein landlicher Raum definiert. Folgende Ziele und Grundsatze
fuhrt das Landesentwicklungsprogramm Bayern an:

1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. [...]

2.2.2 (G) Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wah-
rung ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten ergdnzen und
gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmdglichkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

e die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die
erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

e seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zu-
mutbarer Erreichbarkeit moglichst auch mit 6ffentlichen und
nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

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

e er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

3.1.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beruck-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mo-
bilitdtsanforderungen, der Schonung der naturlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerich-
tet werden.
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4.2

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begrundet, nicht zur Verfugung ste-
hen.

3.3 (2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. [...]

Auf Grund der Geringfugigkeit der Flachenneuinanspruchnahme sowie der Anbin-
dung an den Siedlungsbereich wird von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen der Landesplanung ausgegangen.

Ziele der Regionalplanung

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird der Marktgemeinde Rennertshofen die
zentraldrtliche Funktion ,,Grundzentrum® mit Lage im allgemein landlichen Raum zu-
gewiesen. Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum, der Grolden
Kreisstadt Neuburg a. d. Donau, betragt ca. 12 km. Die Stadt Ingolstadt (Regional-
zentrum geman Regionalplan) liegt 32 km entfernt.
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Abb. 2: Auszug aus der Karte 1,,Raumstruktur” des Regionalplans Ingolstadt mit Kennzeich-
nung des Gemeindegebiets 2

Folgende Grundsétze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur:

3.1.1 (G) Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zunehmen und Siedlungs- und ErschlieRungsformen flachen-
sparend auszuflhren.

2

Regionalplan Ingolstadt, Karte 1 ,Raumstruktur”, i.d.F. vom 19.12.2022, ohne MaRstab
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3.3.1(2) Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden.

3.44(2) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung
wird ausgegangen. Die Planung steht Belangen einer nachhaltigen und bedarfsge-
rechten Siedlungsentwicklung nicht entgegen. Mallnahmen zur Eingrinung der
Bauflachen am Ortsrand werden getroffen.

4.3 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Rennertshofen stellt fir den
Planbereich eine Wohnbauflache dar. Das Vorhaben kann demnach aus dem wirk-
samen Flachennutzungsplan abgeleitet und entwickelt werden.

‘Hicunrha kel

Abb. 3:  Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Marktgemeinde Rennertsh-
ofen mit Kennzeichnung des Plangebiets, ohne Mal3stab

5 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Satzung ist es, eine im AuRRenbereich befindliche Flache in den im Zusam-
menhang bebauten Ort einzubeziehen und so die bauplanungsrechtliche Voraus-
setzung fur neuen Wohnraum zu schaffen. Hierzu wird die rechtskraftige Ortsabrun-
dungssatzung ,Stepperg® um die betroffene Flache in Richtung Norden erweitert. Die
Planung ermdéglicht den Neubau von zwei Einzelhdusern mit jeweils maximal zwei
Wohneinheiten. Damit méchte der Markt Rennertshofen der ortsansassigen Bevolke-
rung und insbesondere jlingeren Bevdlkerungsgruppen oder jungen Familien, den
Verbleib in der Gemeinde ermdglichen. Fur eine stabile Bevolkerungsstruktur, die
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Mobilitét und Versorgung der Alteren und das soziale Miteinander kommt besonders
jungen Familien in den kleinen Ortsteilen eine besondere Bedeutung zu.

Mit der Satzung wird eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Baubestandes ver-
folgt. Dabei stellt die Einbindung der geplanten Gebaude in das Landschaftsbild
aufgrund der Ortsrandlage ein wesentliches Ziel der Planung dar. Die Belange von
Umwelt-, Natur- und Artenschutz finden ebenfalls ihre Bertcksichtigung.

6 Planungskonzept und Festsetzungen

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Vorhaben richtet sich zum einen nach
§ 34 BauGB, wonach als Beurteilungsmalstab die Eigenart der naheren Umgebung
herangezogen wird und zum anderen nach den in der vorliegenden Satzung getroffe-
nen und im Folgenden erlauternden Festsetzungen. Die getroffenen Festsetzungen
gelten nur fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung und orientieren sich dabei
an der Umgebungsbebauung.

6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit den getroffenen Festsetzungen sollen sich die geplanten Gebaude angemessen
in die ortstypische Baustruktur einfigen. Dabei werden maximal zwei Vollgeschosse
zugelassen. Fur das Flurstick Nr. 189/3 werden entsprechend dem bestehenden
Baurecht Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Fir die geplante Bebauung am Orts-
rand werden Einzelhduser zugelassen. Die zulassige Zahl der Wohnungen wird auf
maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und maximal einer Wohneinheit je Dop-
pelhaushalfte begrenzt.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung
festgesetzt. Die Baugrenzen wurden so gewahlt, dass diese aulderhalb des ermittel-
ten Uberschwemmungsbereichs® zum Liegen kommen. In Anlehnung an die
rechtskraftige Ortsabrundungssatzung ,Stepperg“ werden grundsticksubergreifende
Baurdume festgesetzt. Fur das Grundstick FI.Nr. 189/3 endet die Baugrenze an der
Ostlichen Grundstucksgrenze offen. Durch die Weiterfihrung des in der rechtskrafti-
gen Satzung festgesetzten grundsticksibergreifenden Bauraums wird so ein
unmittelbarer Anschluss an das bestehende Baurecht geschaffen.

6.2 Verkehrskonzept

Die Zufahrt erfolgt von Stiden ausgehend von der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
»,Am Holzgarten®. Von dort werden die beiden Baugrundstiucke Uber eine private Er-
schlieBungsstralie erschlossen, welche entlang der westlichen Grundstlicksgrenze
der FI.Nr. 189/3 Gemarkung Stepperg verlauft. Es handelt sich dabei um ein Privat-
grundstick. Durch einen Grundstlckstausch wird die Erschlieung der rickwartigen
Bebauung sichergestellt. Hierbei gehen rund 165 m? des Flursticks Nr. 189/3 in das

8 Uberschwemmungsbereich entsprechend der vorliegenden hydrologischen und hydraulischen Nachweise zum Baugebiet
"Hofbreite Mitte", in der Fassung vom 28.09.2007, EIBL INGENIEUR GmbH, Donauwdrth
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6.3

Eigentum der Bauherren Uber und werden als private ErschlieBungsflache festge-
setzt. Im Gegenzug treten die Bauherren eine Flache von rund 165 m? an den
Eigentumer des Flursticks Nr. 189/3 ab, wodurch das Grundsttck in nordlicher Rich-
tung erweitert wird.

Nachdem die geplanten Gebaude in Teilen mehr als 50 m, gemessen vom aktuellen
Fahrbahnrand der offentlichen Stral3e ,Am Holzgarten® entfernt ist, ist Art. 5 BayBO
entsprechend zu beachten.

Das bestehende Wegenetz land- und forstwirtschaftlicher Wirtschaftswege ist von der
Planung nicht betroffen.

Erholungsflache

Ausgleichsflache

Abb. 4: Planbedingter Grundstlickstausch (rot schraffierte Teilflichen), ohne Mal3stab

Griinordnungskonzept

Um mogliche negative Auswirkungen der geplanten Bebauung zu minimieren, wird
am Ubergang zur freien Landschaft eine Ortsrandeingriinung festgesetzt. Die ge-
plante naturschutzrechtliche Ausgleichsflache kommt innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs der Satzung zum Liegen.

Hinweis: Die Herstellungs- und Pflegemalinahmen der geplanten Ortsrandeingrii-
nung sowie der geplanten Ausgleichsflache werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei ist die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen sowie die Bodenversiegelung auf
das notwendige Maf} zu reduzieren.
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8.1

8.1.1

8.1.2

Mit der vorliegenden Satzung verfolgt der Markt Rennertshofen das Ziel, den Ortsteil
Stepperg zu starken und insbesondere den Verbleib junger Familien vor Ort zu for-
dern. Auf diese Weise wird die soziale Struktur des Ortsteils unterstutzt und die
Bindung der ortsansassigen Bevolkerung an den Ort gefestigt. Auf die privaten Bau-
licken im Ortsteil Stepperg hat der Markt keine Zugriffsmoglichkeiten und kann nur
Uber AktivierungsmafRnahmen deren Verwertung auf dem Immobilienmarkt anstof3en.
Daher stehen aktuell keine Innenflachenpotenziale zur Verfiigung, die fur die beab-
sichtigte stadtebauliche Entwicklung geeignet waren. Standortalternativen scheiden
somit aus.

Aufgrund der Baurechtsschaffung flr zwei Wohngebaude wird bedarfsorientiert Bau-
land ausgewiesen. Die Erschlieung ist gesichert, sodass insgesamt flachenspa-
rende Siedlungs- und Erschliefungsformen Anwendung finden.

Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Umweltschutz

Mit der Aufstellung von Satzungen nach § 34 BauGB sind die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB entsprechend zu berlicksichtigen. Nachfolgend wird schutzgut-
bezogen eine Bestandsaufnahme und eine Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung abgegeben.

Schutzgut Klima und Luft

Das Vorhabengebiet wird vorrangig als Intensivgrinland bzw. Ackerflache genutzt.
Landwirtschaftliche Flachen haben eine wichtige Bedeutung fir das lokale Klima. Sie
dienen infolge der nachtlichen schnellen Abkihlung als Kaltluftentstehungsgebiete
mit positiven Effekten fur die nahegelegenen Siedlungsgebiete. Die geplante Bebau-
ung fuhrt gegenuber der wirksamen Darstellung zu einer Beeintrachtigung dieser
Funktion. Aufgrund des geringen Planumgriffs sind die zu erwartende Versiegelung
von Flachen und damit die klimatischen Aufheizungseffekte von geringer Erheblich-
keit. Zudem ist eine signifikante Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses Uber den
Bestand hinaus aufgrund des geringen Planumgriffs nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

Schutzgut Boden

Laut der Bodeniibersichtskarte von Bayern* sind im Umgriff Braunerden und Braun-
erden Uber Terra fusca aus losslehmhaltigen Deckschichten Uber Kalk- und
Dolomitsteinverwitterung des Malm vorzufinden. Es liegt kein Bodentyp vor, der auf-
grund seiner Besonderheit schitzenswert ware. Angesichts der landwirtschaftlichen
Nutzung ist von bereits degradierten Bodenverhaltnissen auszugehen. Die durch das

4

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Bodenibersichtskarte 1:200.000, nach: https://www.umweltatlas.bayern.de/ [Stand:

26.01.2026]
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Vorhaben zu erwartende Flachenversiegelung flhrt zu einer Beeintrachtigung der na-
turlichen Bodenfunktionen. Diese kénnen sich allerdings im Bereich der Ausgleichs-
flache sowie der Ortsrandeingrinung wiedereinstellen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

8.1.3  Schutzgut Flache

Das Planvorhaben schafft Baurecht fir zwei neue Baugrundsticke am Ortsrand von
Stepperg. Aufgrund der geringen GrofRe des Planumgriffs ist der Verlust an landwirt-
schaftlich genutzter Flache gering. Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt Uber eine
Zufahrt ausgehend von der bestehenden 6ffentlichen Stralte ,Am Holzgarten®. Der
Eingriff wird durch die Festsetzung von Baugrenzen minimiert. Eine raumliche, wie
auch eine sachliche Pragung auf die in Betracht kommende AulRenbereichsflache ist
durch die benachbarte Bebauung gegeben.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

8.1.4  Schutzgut Wasser

Wasserschutzgebiete (Trinkwasser, Heilquellen) sowie wasserwirtschaftliche Vor-
rang- und Vorbehaltsgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Auch liegt das
Baugebiet auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sowie auRer-
halb der Hochwassergefahrenfliche HQextrem (seltenes Hochwasserereignis),
jedoch im wassersensiblen Bereich. Es ist daher im Baugebiet mit hoch anstehendem
Grundwasser zu rechnen.

Westlich des Plangebiets befindet sich ein offener Graben. Bei dem Graben handelt
es sich aufgrund seiner Einzugsgebietsgrofie um ein Gewasser 3. Ordnung im Sinne
des Wasserhaushaltgesetztes. In der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturz-
flut“ ist im Graben bei Starkregen mit starkem Abfluss zu rechnen. Dem Markt
Rennertshofen liegt fiir das im Westen benachbarte Baugebiet ,Hofbreiten* ein Uber-
schwemmungsnachweis vor, erstellt von der Eibl Ingenieur GmbH aus dem Jahr
2007°. Der sich daraus ergebende Uberschwemmungsbereich findet in der vorliegen-
den Planung Berlcksichtigung. Zur Bericksichtigung der Anforderungen des
Hochwasserschutzes werden die geplanten Baurdume auflerhalb des ermittelten
Uberschwemmungsbereichs angeordnet. Entsprechendes gilt fir Garagen und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO. Diese kdnnen aulierhalb der Baugrenzen
errichtet werden, sofern diese ebenfalls auBerhalb des ermittelten Uberschwem-
mungsbereichs liegen. Stellplatze hingegen sind aufierhalb der Baugrenze ohne
weitere Ortliche Einschrankungen zulassig.

Die durch das Vorhaben zu erwartende Flachenversiegelung fihrt in einem geringen
Mal zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden mit einer Erho-
hung des Oberflachenabflusses. Im Bereich der Ausgleichsflache sowie der
festgesetzten Ortsrandeingrinung kann sich die Wasserrtckhaltung dauerhaft wie-
dereinstellen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

5 Hydrologische und hydraulische Nachweise zum Baugebiet "Hofbreiten Mitte", in der Fassung vom 28.09.2007, EIBL
INGENIEUR GmbH, Donauwdrth
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8.1.5

8.1.6

8.1.7

8.2

Schutzgut Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume

Das Plangebiet liegt im Naturpark Altmahlital (NP-00016). Naturparke dienen sowohl
dem Schutz und Erhalt der Kulturlandschaften mit ihrer Biotop- und Artenvielfalt als
auch der Erholung, dem nachhaltigen Tourismus und einer dauerhaft umweltgerech-
ten Landnutzung sowie auch der Bildung fur nachhaltige Entwicklung. Aufgrund des
geringen Planumgriffs und der intensiven Landnutzung ist mit keiner wesentlichen
Beeintrachtigung dieser Ubergeordneten Ziele zu rechnen. Weitere Schutzgebiete
sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Auch liegen innerhalb des Plangebiets keine
Biotope nach amtlicher Biotopkartierung vor.

Die Umsetzung der Planung hat den Verlust intensiv genutzten Griinlands sowie einer
Ackerflache zur Folge. Beides ist als naturferner Biotoptyp einzustufen.

In der Artenschutzkartierung Bayern sind keine Funde im direkten Geltungsbereich
der Ortsabrundungssatzung verzeichnet. Unter Pkt. 8.3 Artenschutz sind die Belange
des Artenschutzes naher beschrieben. Es wird davon ausgegangen, dass keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemall § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG eintreten, sofern die genannten Vermeidungsmaflnahmen eingehalten
werden. Zudem wird durch den Ausschluss von durchgehenden Zaunsockeln die
Durchlassigkeit fur Kleintiere am Ortsrand sichergestellit.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

Schutzgut Landschaft

Auf Grund der benachbarten Bestandsbebauung im Westen und Stiden ist von einer
negativen Fernwirkung durch das Vorhaben nicht auszugehen. In Richtung Norden
werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die geplante Ortsrandein-
grinung und in Richtung Osten durch die geplante Ausgleichsflache abgemildert.
Zudem wirkt das innerhalb der Ausgleichsflache ansteigende Gelande einer negati-
ven Fernwirkung entgegen. Das Plangebiet umfasst landwirtschaftliche Nutzflachen,
die von geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild sind. Im Bereich der geplanten
Zufahrt befinden sich wenige heimische sowie fremdlandische Straucher.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgitern Boden und
Wasser durch die zuldssige Flachenversiegelung im Vergleich zum Ausgangszu-
stand. Daruber hinaus ergeben sich nach derzeitigem Planstand keine weiteren
Wechselwirkungen, die im Zusammenspiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit be-
furchten lassen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 14 BNatSchG sind die mit der Umsetzung der Satzung verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die Veranderung von
Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild als Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten.
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Zur Bewertung zukunftiger Eingriffe und zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs-
faktors wurde der Bayerische Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, erganzte Fassung Januar 2003) ver-
wendet. Fir die zu erwartenden Eingriffe wurde der Ausgleichsbedarf ermittelt.

Zur Einschatzung des naturschutzfachlichen Potenzials der Flache wurde im Dezem-
ber 2025 eine Ortsbegehung durchgeflhrt. Weiterreichende Bestandserhebungen
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Das Plangebiet wird im nordwestlichen Bereich als Ackerflache genutzt. Im sudostli-
chen Bereich befindet sich Intensivgrinland. An der Grundstiicksgrenze zur FI.Nr.
189/3 befinden sich von regelmafigen Rickschnitten gepragte, gebietsfremde Strau-
cher (vorwiegend Thuja).

8.2.1 Bewertung des Ausgangszustands

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von Acker, Intensivgrin-
land sowie Schnitthecken zur Folge, welche insgesamt eine geringe Bedeutung flr
Naturhaushalt und Landschaftsbild haben.

Im Rahmen der Eingriffsregelung werden die Flachen bericksichtigt, die durch die
Umnutzung zu Bauflachen sowie zu privaten ErschlieRungsflachen betroffen sind. Fir
das Grundstuck mit der FI.Nr. 189/3 besteht aufgrund der rechtskraftigen Ortsabrun-
dungssatzung ,Stepperg“ bereits Baurecht. Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf
entsteht daher nur fir den Bereich der festgesetzten privaten ErschlieRungsflache.
Flachen, die kinftig als private Grunflachen (Ortsrandeingriinung) festgesetzt wer-
den, erfahren aus naturschutzfachlicher Sicht keine Verschlechterung ihres Zustands
und bleiben daher in der Bilanzierung ebenfalls unbertcksichtigt.

Tab. 1: Ausgangszustand

Flachenkategorie GroBe ca. Bedeutung fiir Naturhaushalt und
in m? Landschaftsbild

Acker, Intensivgriinland, 2.225m? gering

Schnitthecke gebietsfremder (Kategorie I)

Arten

Hierbei wurde die tatsachliche Auspragung des Plangebiets als Bewertungsgrund-
lage herangezogen.

8.2.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Einstufung der Eingriffsschwere:

In der vorliegenden Planung wird von der Festsetzung einer GRZ (Grundflachenzahl)
abgesehen. Ist keine Grundflachenzahl festgesetzt, ergibt sich die Eingriffsschwere
aus den festgesetzten bzw. zulassigen Grundflachen im Verhaltnis zur GroRe des
Baugrundstiicks. GemaR der festgesetzten Baugrenze ist eine Uberbauung von mehr
als 35 % der Grundstiicksflache zulassig. Es ist daher von einem hohen Versiege-
lungsgrad auszugehen (Typ A).
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Tab. 2:  Eingriffsschwere

Flachenkategorie Grofe ca. Einstufung der Eingriffsschwere
in m?

Acker, Intensivgriinland, 2.225 m? Typ A

i;:tr;rs]ltthecke gebietsfremder (Kategorie |, oberer Wert)

Festlequng des Kompensationsfaktors

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist weiter die Zuordnung eines Kompensa-
tionsfaktors erforderlich. Hierzu wird auf die Empfehlungen des Leitfadens
~Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® zurtickgegriffen.

Im Geltungsbereich wird von einer geringen Bedeutung der Flachen fur den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild sowie von einem hohen Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad ausgegangen. Daraus ergibt sich eine mdgliche Spanne der Kompen-
sationsfaktoren von 0,3 bis 0,6.

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch die
festgesetzten MalRnahmen, wie der Ortsrandeingriinung, den Ausschluss vollflachig
geschlossener Einfriedungen sowie die Sicherstellung einer Bodenfreiheit von min-
destens 0,1 m (mit Ausnahme entlang von offentlichen Verkehrsflachen), gemindert,
sodass ein niedrigerer Kompensationsfaktor angesetzt werden kann.

Berechnung der erforderlichen Ausgleichsflache

Es ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Tab. 3: Ausgleichsbedarf

Flachenkategorie GroBe ca. Kompensations- Ausgleichsbedarf
in m? faktor in m? (gerundet)

Acker, Intensivgriinland, 2.225 m? 0,45 1.000

Schnitthecke gebietsfrem-

der Arten

Summe 1.000

Insgesamt ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 1.000 m?2.
8.2.3 Nachweis der Ausgleichsflache

Far den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft ist auf der FI.Nr. 193 Gemar-
kung Stepperg ein Ausgleichsflache in Héhe von 1.000 m? bereitzustellen. Die
dingliche Sicherung der Ausgleichsflache erfolgt Uber einen Grundbucheintrag.

Das Entwicklungsziel sowie die Herstellungs- und PflegemalRnahmen werden im wei-
teren Verfahren ergénzt.
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8.3

Fazit

Im Sinne des § 14 BNatSchG sowie Art. 6 BayNatSchG werden Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen,
als Eingriffe bezeichnet.

Durch die Eingriffe im Zuge der Umsetzung der 1. Teilanderung und Erweiterung der
Ortsabrundungssatzung ,Stepperg” ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 1.000 m2.

Der Ausgleich wird auf FI.Nr. 193, Gemarkung Stepperg erbracht.

Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung erfolgte auf Grundlage einer Ortsbege-
hung durch das Buro WipflerPLAN am 18.12.2025. Es wird davon ausgegangen, dass
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG (Bundes-Naturschutzgesetz) eintreten. Die Planflache ist als Grinland
bzw. Acker intensiv genutzt. Im Bereich der geplanten Zufahrt befinden sich wenige
heimische sowie fremdlandische Straucher.

Nordéstlich des Projektgebiets befinden sich weitere landwirtschaftliche Nutzflachen,
nordwestlich eine Ausgleichs-/Ersatzflache, sidwestlich Bebauungen und stiddstlich
eine Stralle mit direkter Anbindung an die Staatsstral’e St 2214 in ca. 0,5 km Entfer-
nung. Im Sudwesten befindet sich angrenzend an die geplante Zufahrt ein alter
Walnussbaum.

Abb. 5:  Blick in Richtung Siidosten auf das Plangebiet
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Abb. 6: Blick in Richtung Nordwesten auf das Plangebiet

¥

I

Abb. 7:  Walnussbaum mit angrenzender Thuja-Hecke, dahinterliegend befindet sich die ge-
plante Zufahrt

In der Artenschutzkartierung Bayern sind im direkten Planumgriff keine Fundpunkte
verzeichnet. Der nachstgelegene Nachweis befindet sich ca. 30 m westlich der ge-
planten Zufahrt. Hierbei handelt es sich um Sichtungen des Turmfalken (Falco

tinnunculus) sowie der Schleiereule (Tyto alba) aus den Jahren 1995 bzw. 1990. Als
potentiell geeignetes Bruthabitat fur den Turmfalken ist nahe des Plangebiets lediglich
der Walnussbaum denkbar. Fur die Schleiereule sind keine geeigneten Brutplatze
vorhanden. Aufgrund der geringen GréRe des Planumgriffs sowie der Nahe zu Ge-
holzen und Gebauden ist ein Vorkommen von Offenlandbritern nicht anzunehmen,
da diese einen Mindestabstand von ca. 100 m zu vertikalen Strukturen einhalten. Ein
Vorkommen von geholzbritenden Vogelarten in den Strauchern ist grundsatzlich
nicht auszuschlief’en. Aufgrund der Lage im Ortsgebiet sowie der teils intensiven
Pflege und Ruckschnitte der Geholze ist lediglich mit stdrungsunempfindlichen, hau-
figen Vogelarten zu rechnen, die auf die umfangreichen umliegenden Gehdlze im
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9.1

Bereich offentlicher und privater Grinflachen ausweichen kénnen. Bei dem Walnuss-
baum stdwestlich der geplanten Zufahrt ist eine Eignung fir Hoéhlenbriter und
Fledermause nicht auszuschlieen. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Baums
ist durch das Vorhaben jedoch nicht zu erwarten, daher ist eine Betroffenheit der Ar-
ten nicht anzunehmen.

Zur Vermeidung maoglicher artenschutzrechtlicher Eingriffe hat eine Gehdlzbeseiti-
gung auf3erhalb der Vogelschutzzeit, d. h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02., zu
erfolgen. Sollte eine Fallung des Walnussbaums nétig werden, hat zuvor eine Unter-
suchung des Geholzes auf Habitatstrukturen flr Héhlenbriter und Fledermause zu
erfolgen. Bei Bedarf sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde geeig-
nete MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Eingriffe abzustimmen und
umzusetzen.

Unter Beachtung der genannten Vermeidungsmafnahmen sind keine erheblich nach-
teiligen Auswirkungen fir den Artenschutz zu erwarten.

Weitere Belange

Denkmalschutz

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege ist
in der Nahe des Plangebiets folgendes Bodendenkmal verzeichnet: D-1-7232-0286
,oiedlung des Alt-, Mittel- und Jungneolithikums, der Glockenbecherzeit, der frihen
und der mittleren Bronzezeit, der Urnenfelderzeit, der Hallstattzeit und der Laténezeit,
Korpergraber der frihen Laténezeit und Teilstlck einer Stralle der Rémischen Kai-
serzeit.”
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Abb. 8: Denkméler mit Kennzeichnung des Plangebiets®

6

Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas — Luftbild mit Denkmaldaten, abgerufen am 05.01.2026, ohne MaRstab
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9.2

9.3

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu einem Bodendenkmal bedlrfen gemaf Art. 7.1
BayDSchG (Bayerisches Denkmalschutzgesetz) Bodeneingriffe jeglicher Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Erlaub-
nisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Klimaschutz

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berucksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer seit 2009
verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch
Holzpelletkessel, Warmepumpen oder Solaranlagen geschehen.

Innerhalb des Planumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation
von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf den Dachflachen weiter ausgebaut
werden. Durch die Ausrichtung der Dachflachen nach Siden ergibt sich eine begtins-
tigte Moglichkeit der Errichtung von Solaranlagen. Des Weiteren kann durch die
Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden der Warmeeintrag durch solare Ein-
strahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschopft werden.

MaBnahme, die dem Klimawandel entgegenwirkt:

- Flexible Baukdrperstellung ermdglicht eine individuelle und optimale Ausnutzung
von Solarenergie

Immissionsschutz

Tierhaltung

Auf dem Grundstick FI.Nr. 189/3, Gemarkung Stepperg sowie auf der ndrdlich an-
grenzenden Grunflache werden derzeit Rinder in Weidehaltung gehalten. Da fir das
Grundstlick FI.Nr. 189/3 bereits Baurecht auf Grundlage der rechtskraftigen Ortsab-
rundungssatzung ,Stepperg* besteht, ist mittel- bis langfristig mit einer Bebauung und
damit auch mit einer Verlagerung der derzeitigen Rinderhaltung zu rechnen. Zudem
wird durch das geplante Vorhaben die Zuwegung der Tiere zur angrenzenden Wei-
deflache kinftig nicht mehr moglich sein.

Hinweis

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung der an-
grenzenden und nahe gelegenen landwirtschaftlichen Flachen und Betriebe mit den
Ublichen Staub-, Larm- und Geruchsimmissionen zu rechnen. Hierzu gehéren insbe-
sondere Larmbelastigungen durch Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahr-
verkehr. Gleiches gilt fiir die ortsibliche Gulleausbringung und die daraus resultieren-
den Geruchsemissionen. Die ortsuiblichen landwirtschaftlichen Immissionen kdnnen
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9.4

10

10.1

10.2

10.3

1

auch an Wochenenden, Sonn- und Feiertagen auftreten und sind im ortstiblichen Um-
fang hinzunehmen.

Boden- und Grundwasserschutz, Altlasten

Boden- und Grundwasserschutz

Sollten Gelandeauffullungen stattfinden sollte als Auffullmaterial nur schadstofffreies
Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) verwendet werden. Bzgl. des Wiederein-
baus von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) gilt i.d.R. die
Ersatzbaustoffverordnung (EBV). Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut wer-
den bei geeigneten hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter
Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F.

Altlasten

Nach derzeitiger Erkenntnislage sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen,
Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen bekannt. Es ist dennoch
nicht auszuschliel3en, dass im Zuge von Baumaflnahmen im betroffenen Bereich Alt-
lastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung aufgedeckt
werden. Sollte sich dies bestatigen, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und
das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen umgehend zu informieren.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch den Zweckverband zur Wasserversor-
gung Heimberggruppe sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Der Ortsteil Stepperg ist an die Klaranlage Stepperg angeschlossen.

Abfallentsorgung

Das Baugebiet kann Uber die Landkreisbetriebe Neuburg-Schrobenhausen bedient
werden. Die Abfallsammelbehaltnisse sind am Abholtag unter Beachtung der Min-
destanforderungen an die Zufahrtswege an der o6ffentlichen Stralenverkehrsflache
»,Am Holzgarten* bereitzustellen.

Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit Umsetzung der vorliegenden Planung wird eine Flache im Auf3enbereich in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil Stepperg einbezogen und somit Baurecht fir
zwei Wohngebaude geschaffen. Durch geeignete Festsetzungen werden die Beein-
trachtigungen auf das Landschaftsbild minimiert und die Belange der Baukultur

WIPFLERPLAN P-NR. 2112.073 STAND 24.02.2026 SEITE 20 VON 21



BEGRUNDUNG

gewahrt. Es sind durch das Vorhaben insgesamt betrachtet, keine erheblich nachtei-
ligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Der planbedingte Eingriff in Natur und
Landschaft wird vor Ort ausgeglichen.
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