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Begriindung gemafl 8 9 Abs. 8 BauGB

mit grinordnerischen Festsetzungen

1. Voraussetzungen und Grundlagen

1.1 Aufstellung

Der Marktrat Altmannstein hat in seiner Sitzung vom 31.07.2019
beschlossen, einen Bebauungsplan fur das Gebiet ,An der SchloRbreite“ in

Hagenhill aufzustellen.

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flur-Nr. 57, 58 und 148 der

Gemarkung Hagenhill.

1.2 Flachennutzungsplan

Das geplante Baugebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan als
allgemeines Wohngebiet enthalten. Das Baugebiet wird wie im
Flachennutzungsplan als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) entsprechend
8§ 4 BauNVO unter Ausschluss der ausnahmsweise zugelassenen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sowie unter Ausschluss von Schank-

und Speisewirtschaften nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgewiesen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Verortung des

Plangebietes (rote Umrandung).

1.3 Lage und Umgebung

Das Baugebiet liegt am ndérdlichen Ortsrand des Ortsteils Hagenbhill.
Hagenhill befindet sich im Sidosten von Altmannstein und zahlt rund 420
Einwohner. Westlich und sidlich grenzt an das Planungsgebiet die
Wohnbebauung von Hagenhill. Nérdlich und 6stlich des zu erschlieRenden
Gebietes liegen landwirtschaftliche Nutzflichen. Ca. 90 m ndrdlich
erstreckt sich der historische Limes von Ost nach West. Folgende
Flurnummern umgeben das ausgewiesene Gebiet: FI.-Nr. 55, 56, 57, 58,
58/3, 104, 105, 105/3, 148, 151 Gemarkung Hagenhill. Die Flache liegt auf
ca. 430 m UNN mit leichtem Gefélle Richtung Stden. Aktuell wird auf dem

Areal ackerbauliche Landwirtschaft betrieben.
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Abbildung 2: Geltungsbereich und Verortung des Baugebietes in Hagenhill

(maRstabslos)

1.4 GroRRe

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,6 ha (CAD-

Ermittlung). Insgesamt entstehen 16 Bauparzellen.

1.5 Beschaffenheit

Das Gelande des Baugebietes fallt leicht von Nord nach Sid. Die
durchschnittliche Neigung betragt ca. 5%.

Der Untergrund stellt sich als bindiger Lehm dar. Laut Baugrundgutachter

ist eine Versickerung im Gebiet nicht mdglich.

1.6 Altlasten
Im Baugeléande ist nicht mit Antreffen von Altlasten zu rechnen.
1.7 Planungsziele

Der Markt Altmannstein verzeichnet einen stetigen Bevdlkerungszuwachs.

Allein von Dezember 2015 bis Oktober 2017 stieg die Bevolkerungszahl
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um 400 Einwohner (+ 5 %) [Markt Altmannstein]. Aus dieser Entwicklung
heraus ergibt sich auch ein erhdhter Bedarf an Wohnbauland. Da im
Ortsteil Hagenhill des Marktes Altmannstein nahezu alle Wohngebiete
bebaut sind, soll im Nordwesten des Ortes mit dem Bebauungsplan ,An
der SchlofRbreite* die nétige Grundlange fur neues Bauland geschaffen

werden.

Ziel der Planung ist die Schaffung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung in einer flr das Landschaftsbild passenden Bebauung. Das
stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan ,An der Schlo3breite®
zugrunde liegt, sieht Bauparzellen fir Einfamilienhduser in offener
Bauweise mit bis zu zwei Vollgeschossen vor. Die GroRRe der Parzellen
sind den ortsuiblichen Grundsticksdimensionen mit durchschnittlich 775 m?2
angepasst. Den Stadtebau betreffend runden die ausgewiesenen Parzellen
das Ortshild im Randbereich ab. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird eine zu starke Versiegelung der ausgewiesenen

Flachen verhindert.

Das Baugebiet liegt in Nachbarschaft zum historischen Limes. Um das
Kulturerbe weder optisch noch physisch zu beeintrachtigen, ist die
Wohnbebauung auf max. 2 Vollgeschosse begrenzt. Zudem stellen
Baugrenzen einen Mindestabstand der Bebauung zum Limes von

mindestens 100 m sicher.

Zur Ortsrandabrundung im Norden wird auf den entsprechenden Parzellen
ein 2,5 m breiter Grinstreifen angelegt. Der Griinstreifen schitzt zudem
vor Emissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Eine weitere Ortsrandeingrinung ist im Osten auf den
Privatgrundstiicken festgesetzt. Sie dient auch als Ausgleich fir eine im

ErschlieBungsbereich teilweise beseitigte Hecke.

Um eine geordnete Entwicklung des Ortsteils Hagenhill zu gewahrleisten
wird die ErschlieBungsstrale bis zum sddlichen Rand des
Geltungsbereichs gefuhrt. Hier kdnnte ein spaterer Anschluss einer

weiteren Bebauung erfolgen.

In Bezug auf das Landesentwicklungsprogramm erfillt das geplante

Baugebiet ,An der SchloRRbreite* in Hagenhill eine kostengtinstige
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ErschlielBung. Die Zufahrt des ausgewiesenen Gebietes erfolgt tGiber die
bestehende SchloRstraBe. Zudem sind die Wege zur Kirche und zu
gesellschaftlichen Einrichtungen wie Gastwirte und Vereinsheime sehr kurz
gehalten.

2. Planungsvorgaben

Im ausgewiesenen Gebiet sollen 16 Wohnbauparzellen entstehen. Von der
bestehenden SchloRstrale fiihrt die ringahnliche Erschlieldungsstralie zu

den jeweiligen Grundstlcken.

2.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO unter Ausschluss von § 4
Abs. 3 BauNVO sowie Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften

nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, da das Gebiet vorrangig dem

Nutzungszweck Wohnen dienen soll.

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches (CAD-Ermittlung).

Bruttobaufldche = ca. 1,6 ha ca. 16.418 m?
Parzellenflache (Parzelle 1 — 16) ca. 12.243 mz
Gesamtnettobauflache (GRZ 0,35) ca. 4.285 mz

2.2 Wohngebaude und Einwohner

Vorschlag:
16 Einfamilienhduser 16 WE
16 WE x 3,0 = 48 EW

Das ergibt eine Baudichte von:

48 EW /1,20 ha ca. 40 EW/ha

2.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der umliegenden
Bebauung. Gebaude, Anbauten und Nebenanlagen dtrfen nicht au3erhalb

der daflur vorgesehenen Baugrenzen errichtet werden. Die Baugrenzen im
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Norden sind durch einen 100 m Abstand zum denkmalgeschutzten Limes

vorgeschrieben.

2.4 Gebaudegestaltung

Die Festsetzungen der Gebaudeformen sowie der AuRengestaltung
orientieren sich ebenfalls an der umliegenden vorhandenen Bebauung. Die

Festsetzung gewabhrleistet ein einheitliches gestalterisches Bild.

2.5 Garagen, Zufahrten und Stellplatze

Stellplatze, die auf dem Grundstiick zu errichten sind, werden in
ausreichender Anzahl festgesetzt, um ruhenden Verkehr auf der Stral3e zu
vermeiden. Die Lage der Zufahrten ist auf allen Parzellen frei wahlbar,
aul3er auf Parzelle 12, da hier der westlich entlanglaufende

Entwasserungsgraben verrohrt werden muss.

2.6 Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen orientieren sich an den Vorgaben
des Ortsbildes. Die Einfriedungen im Norden miissen zum ndordlich
befindlichen Limes einen Abstand von 100 m einhalten, weshalb hier eine
Baugrenze fir Einfriedungen abweichend zur Grenze der Grundstiicke in

die Planzeichnung eingetragen wurde.
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3. ErschlieBung und Versorgung

3.1 StralRenbau

Die ErschlieRung erfolgt tber die Schlof3straRe. Die SchloR3stral3e wird im
Zuge der ErschlieBung im gekennzeichneten Bereich auf 5,00 m

verbreitert, um Begegnungsverkehr problemlos zu erméglichen.

Die StraRenplanung berlcksichtigt die Empfehlungen der Richtlinie fir die
Anlage von Stadtstraf3en 2006 (RASt06).

Die ErschlieBungsstralie im Baugebiet hat eine Breite von 7,00 m. Davon
sind 2,00 m als Mehrzweckstreifen vorgesehen, welcher mit Beton-

steinpflaster ausgefuhrt wird.

Ausbauvorschlag:

PlanstraRe mit parallel verlaufendem Seitenstreifen (Betonpflaster)
500 m Fahrbahn (Asphalt) mit Entwéasserungsrinne

2,00 m  Mehrzweckstreifen (Betonsteinpflaster, mit Einfassunq)

7,00 m Gesamtbreite

3.2 Versorgungseinrichtungen
3.2.1 Wasserversorgung

Trager: Wasserzweckverband zur Wasserversorgung Altmannsteiner
Gruppe
Taubental 1, 93336 Altmannstein.

3.2.2 Abwasserbeseitigung

Trager: Marktgemeinde Altmannstein,
Marktplatz 4, 93336 Altmannstein

Das geplante Baugebiet wird im Trennsystem entwéassert. Das
Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal der

SchloR3stralie geleitet.

Laut Baugrundgutachter ist eine Versickerung im Gebiet nicht méglich. Das
Niederschlagswasser muss daher anders beseitigt werden. Ein Gewasser,
in welches das Niederschlagswasser eingeleitet werden kénnte, befindet

sich nicht in der Nahe.
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Es sind Zisternen mit 3 m3 Fassungsvolumen auf jeder Parzelle des
Baugebietes festgesetzt. Dadurch ist sichergestellt, dass das
Niederschlagswasser von bis zu 5-jhrlichen Starkregenereignissen
gedrosselt in den Kanal abgeleitet wird.

Fur den ganzen Ortsteil Hagenhill wird ein wasserrechtliches Verfahren
gefuihrt. Der Stauraumkanal, in den das Niederschlagswasser des
Baugebietes gedrosselt eingeleitet wird, wird auf das Fassungsvermdgen
eines 10-jahrlichen Regenereignisses erweitert.

Die technische Umsetzung ist von Seiten des Planungsbiiros im Zuge der
ErschlieBungsplanung mit dem  Wasserwirtschaftsamt  Ingolstadt
abzustimmen.

Wichtiger Hinweis zur Abwasserbeseitigung der Baugrundsticke:

Auf die Einhaltung der aktuellen allgemein giltigen Regeln der Technik zu
Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grundstiicke bei der Erstellung

der Grundsticksentwasserungsanlagen, insbesondere in Bezug auf

Ruckstausicherung, wird ausdricklich verwiesen.

Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung des Marktes Altmannstein

sind grundlegend.

3.2.3 Millbeseitigung, Deponien

Die Mullbeseitigung erfolgt auf Landkreisebene.
Ein Wertstoffhof ist in Altmannstein vorhanden.

Erdaushubdeponien sind im Marktbereich vorhanden.
3.2.4 Weitere Versorgungsunternehmen

Bayernwerk Netz GmbH
Deutsche Telekom AG

Die Bayernwerk Netz GmbH wird Uber Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen mindestens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich
informiert. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstral3en
soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endguiltigen Trasse verlegt
werden koénnen. Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind
die Verlegezonen mit endgtltigen Hohenangaben der
ErschlieBungsstralen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager
(Gemeinde) abzustecken. Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist
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der Bayernwerk Netz GmbH ein angemessenes Zeitfenster zur Verfliigung
zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und
Beeintrachtigungen durchgefihrt werden konnen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschlisse nur
marktubliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

4.1 Rechtliche Grundlagen

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ist kein Ausgleich

erforderlich.
4.1 geschutzter Landschaftsbestandteil

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine nach Art. 16 BayNatSchG
geschutzte Hecke, welche teilweise gerodet wird. Jene Flache der Hecke,
die fir den StralRenbau nicht bendtigt wird, ist zu erhalten. Fur die
gerodeten Anteile der Hecke ist im Osten des Plangebietes eine Hecke

den Festsetzungen entsprechend als Ausgleich zu pflanzen.
4.2 Artenschutz

Im Juni 2020 erfolgte eine Kartierung der Feldlerche. In ca. 60 m dstlicher
Entfernung des Geltungsbereichs des Baugebietes wurde ein britendes
Feldlerchenpaar aufgenommen. Um eine Betroffenheit der Feldlerche
durch das Baugebiet auszuschlie3en, wird eine 3.000 m? grof3e Bluhflache

mit einem Anteil von 50 % Schwarzbrache festgesetzt.

5. Grunordnerische Festsetzungen

5.1 Baubegleitende Mallnahmen
5.1.1 SchutzmaRnahmen fir potenziell vorkommende Tierarten

Folgende Vorkehrungen werden gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG durchgefihrt,

um Gefahrdungen von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern:
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1. Rodungen bzw. Rickschnitte von Geholzen sind aul3erhalb der
Brutzeiten von Voégeln im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar

vorzunehmen.

2. Das Abschieben der Vegetationsschicht und die Baustellenvorbereitung
haben aulRerhalb der Brutzeiten von Vogeln im Zeitraum von 1. Oktober
bis 15. Méarz zu erfolgen, um mogliche Gelege von Bodenbriitern zu
schutzen. Als Ausnahme ist der Beginn der Arbeiten auch auf3erhalb
des genannten Zeitraums zulassig. In diesem Fall ist eine
Baufeldkontrolle durchzufihren, bei der das beanspruchte Gelande
unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten sorgfaltig durch fachlich

geeignetes Personal auf vorhandene Bodennester abgesucht wird.
5.1.2 Oberbodenlagerung

Der Oberboden ist vor den baulichen MalRnahmen abzutragen und zu
lagern, um fiur die spatere Humusierung der Pflanzflachen zur Verfligung
zu stehen. Im Ubrigen gilt § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens®. Der
Mutterboden ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung

oder Vergeudung zu schitzen.

Mieten sind auf eine max. H6he von 1,0 m und eine max. Breite von 4,0 m
zu beschranken und durfen nicht mit schweren Maschinen befahren

werden.
5.2 Oberflachenversiegelung und Belage

Der Mehrzweckstreifen entlang der ErschlieBungsstraBe ist mit

wasserdurchldssigem Pflasterbelag (Drain-/Sickerpflaster) auszubilden.
5.3 Pflanzbindungen — Privater Bereich
5.3.1 Hausbaume

Je vollendete 400 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Hausbaum an

geeigneter Stelle des jeweiligen Grundstlcks zu pflanzen.

Die Pflanzungen sind durch den Eigentiimer in der dem Einzug folgenden
Pflanzperiode vorzunehmen. Die Sorte des als Hausbaum zu pflanzenden

Baumes richtet sich nach den grUnordnerischen Festsetzungen des
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Bebauungsplans. Als Hausb&ume sind heimische Laubbaumarten oder
standortangepasste Obstbaumsorten zu verwenden, um dem Ziel eines

einheitlichen Ortsbildes nachzukommen.
5.3.2  Private Eingrinung im Norden

a) Als Gebietsabschluss und Ubergang in die freie Landschaft ist nach
Norden hin auf 2,5 Meter Breite eine Eingrinung auf privatem Grund in
Form einer Baum-Strauch-Hecke zu pflanzen. Die Straucher der Hecke
durfen aufgrund einer freizuhaltenden Sichtachse zum
denkmalgeschitzten Limes eine Wuchshéhe von einem Meter nicht
Uberschreiten. Die Hecken sind entsprechend zu pflegen. In die Hecke ist
pro Parzelle ein Uberstehender Baum der festgesetzten Baumarten zu

pflanzen.

b) Die Flachen im gekennzeichneten Bereich sidlich der
Ortsrandeingriinung sind gartnerisch zu gestalten. Der Bewuchs darf
ausgenommen des festgesetzten Hausbaumes eine Wuchshdhe von
einem Meter nicht Uberschreiten. Weitere Straucharten kénnen verwendet
werden, wenn ihre Hohe durch Ruckschnitt oder Wuchsform auf einen

Meter begrenzt wird. Dies dient einer freien Sichtachse des Limes.

c) Die Flachen im Baugebiet sind gartnerisch zu gestalten, um den

Wasserrickhalt auf der Flache zu fordern.

d) Im Osten ist eine Hecke auf den Privatgrundstiicken zu pflanzen. Sie
dient als Gebietsrandabschluss und ist Ausgleich fir eine Hecke, die im

Bereich der ErschlieBungsstralie teilweise gerodet wird.



Bebauungsplan ,An der SchloRbreite* in Hagenhill, Markt Altmannstein
Fassung vom 20.04.2021 Begrindung Blatt 14

6. Kosten
6.1 ErschlielBungskosten (Stralen, Wege, 6ffentliche Gruinflachen)

Die Kostenschatzung der ErschlieBungskosten erfolgt im Zuge der

Entwurfsplanung.

6.2 Wasserversorgung
Die Anschlusskosten errechnen sich nach der Satzung des Zweckver-
bandes zur Wasserversorgung der Altmannsteiner Gruppe bzw. Umlegung

der tatséachlichen ErschlieBungskosten wie bei Punkt 6.1.

6.3 Abwasserbeseitigung
Die Anschlusskosten errechnen sich nach der Satzung der Marktgemeinde
Altmannstein bzw. Umlegung der tatséchlichen ErschlieBungskosten, wie
bei Punkt 6.1.

6.4 Stromversorgung

Hausanschlusskosten - nach Bayernwerk Netz GmbH Bedingungen.

7. Nachfolgelasten

Durch die Bebauung entstehen der Marktgemeinde Altmannstein keine
weiteren besonderen Nachfolgekosten.
Schulen, Sport- und Grundversorgungseinrichtungen sind in ausrei-

chendem MaR vorhanden.

8. Meldepflicht

Bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler unterliegen gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Ingolstadt

oder an die Untere Denkmalschutzbehorde des Landratsamtes Eichstatt.
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9. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Planung nachteilig auf die per-
sonlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden und ar-
beitenden Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB)
ist daher nicht erforderlich.

Die Verwirklichung der Planung ist unmittelbar nach Inkrafttreten des

Bebauungsplanes vorgesehen.

Aufgestellt: Auftraggeber:
Regensburg, den 20.04.2021
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