S— 7

PLANZEICHNUNG

1382/1

ca. 1.830 m2

Legende (nach PlanzV)

— — — Baugrenze (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Bestand Flurstiicksgrenzen und Flurstiicks-

nummern

- e wmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der

Erganzungssatzung

2 MaBangaben in Meter

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum

E Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft (g 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

m Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

m bestehende Wasserleitung mit freizuhaltendem
Schutzstreifen (maBgebend ist die genaue Lage

vor Ort) (s 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

ca. 750 m2  Flachenangabe in m2

Erhaltung von Baumen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

m Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanz-
ungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Pflanzliste

Straucher: Mindestqualitat 2 x v., H 100/150 cm

Baume: Mindestqualitat vHei 100/150 cm

Botanischer Name Deutscher Name

Botanischer Name Deutscher Name

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weidorn

Acer campestre Feld-Ahorn

Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiBdorn

Cornus mas Kornelkirsche

Prunus mahaleb Felsen-Kirsche

Malus sylvestris Wild-Apfel

Rosa canina Hunds-Rose

Prunus avium Vogel-Kirsche

Rosa multiflora Bilschel-Rose

Tilia cordata Winter-Linde

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Weitere Arten kdnnen von der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Eichstatt zugelassen werden.

Satzung

Die Gemeinde Altmannstein erlasst gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
12.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 184), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I
S. 3786) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023, der Planzeichenverordnung
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. I S. 1802), der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom
07.07.2023 (GVBI. S. 327), des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) flr den Freistaat Bayern in der
Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 2 des
Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674) folgende

Einbeziehungssatzung als Satzung.

Fir den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung mit dem Flurstiicken 519, 1380 und 529
Gemarkung Pondorf gilt die vom Ingenieurbiro Eder Ingenieure aus 93047 Regensburg,
Gabelsberger StraBe 5 ausgearbeitete Planzeichnung mit Legende in der vorliegenden Fassung.

8 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst eine Teilflache der FlurNr. 519 mit einer Gesamtflache
von ca. 750 m2 und eine Teilflache der FlurnNr. 1380 mit ca. 1.970 m2 sowie bestehende
Verkehrsflachen der FlurNr. 529 je Gemarkung Pondorf. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem
Lageplan M 1:500.

8§ 2 Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Innerhalb des in § 1 festgelegten Geltungsbereichs richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit flir ein Gebiet des gemaB § 1 festgelegten
Innenbereichs ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung
bekannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben
gegebenenfalls nach § 30 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB, bei einem einfachen Bebauungsplan nach § 30
Abs. 3 BauGB.

8§ 3 weitere Festsetzungen

Gebdude und Gebaudeteile dirfen nur innerhalb der im Lageplan festgesetzten Baugrenzen errichtet
werden. Je Wohneinheit ist eine anteilige MindestgroBe von 350 m2 des Grundstlicks erforderlich.
Der Bereich der Wasserleitung mit Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung und Bepflanzung frei zu
halten. Bei Hauptgebauden sind max. 2 Vollgeschosse zuléssig. Bei Garagen und Nebenanlagen ist
max. 1 Vollgeschoss zuldssig. Diese sind im Sinne des § 14 BauNVO auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig. Die Grundflachenzahl wird mit max. 0,35 festgesetzt. Auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflichen kénnen ebene, befestigte Freiflichen (Terrassen etc.) ohne Uberdachung
ausnahmsweise zugelassen werden. GemalB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige
Grundflachenzahl durch die Grundflache der Stellpldtze, Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14
BauNVO, bis zu 50 v. H. Uberschritten werden. Die mittlere Wandhdhe wird mit max. 6,90 m
festgelegt. Hierbei ist die Hohe, von der Oberkante des Gelandes zum Schnittpunkt der AuBenwand
mit der Dachhaut, heranzuziehen. Die mittlere Firsthohe wird mit max. 9,00 m festgelegt. Hierbei ist
die H6he, von der Oberkante des Gelandes zum oberen Abschluss der Dachhaut, heranzuziehen. Zur
Wahrung des Ortsbildes sind als Dachform ausschlieBlich Sattel- und Walmdacher zuléssig.

Auf FlurNr. 519 ist in Richtung Siden und Westen innerhalb der Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine 2-3-reihige Hecke zur Ortsrandeingrinung
mit heimischen, bodensténdigen Strduchern und Baumen gemaB Pflanzliste herzustellen. Die
Eingriinung ist zu pflegen und zu erhalten. Es ist auf eine ausgewogene Mischung des Pflanzmaterials
zu achten.

Fiar Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Satzung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Verfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

8 4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Auf FlurNr. 1399/1 Gemarkung Pondorf ist auf einer Flache von 225 m2 und auf FlurNr. 1380
Gemarkung Pondorf ist auf einer Flache von 550 m2 eine 3-6-reihige Hecke aus einheimischen,
bodenstdndigen Baumen und Strauchern herzustellen (85% Straucher, 15% Heister), siehe Anlage 1.
Ausgleichsflachen sind im Grundbucheintrag dinglich, Unterhaltsverpflichtungen sind vertraglich zu
sichern.

8§ 5 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise

Landwirtschaftliche Flachen

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit zeitweisen
Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung ist zu rechnen (Geruch, Staub, Larm). Dies kann auch
vor 6 Uhr morgens bzw. nach 22 Uhr abends sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend der
landwirtschaftlichen Saisonarbeiten - der Fall sein. Diese Beeintrachtigungen sind zu dulden.

Bei der Bepflanzung der privaten und 6ffentlichen Flachen sind die gesetzlichen Mindestabstande zu
landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten.
KreisstraBBe

Auf die von der angrenzenden KreisstraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuell
erforderliche SchutzmaBnahmen hat der Bauherr auf eigene Kosten und auf eigenem Grund zu
treffen.

Versorgung / Entsorgung

Die Versorgung des Satzungsgebiets mit Wasser, Strom und Telekommunikation sowie die Abfall-
entsorgung sind Uber die dstlich angrenzende ErschlieBungsstraBe madglich.

Abwasserbeseitigung / Versickerung und Ableitung von Regenwasser

Schmutzwasser

Hausliches Schmutzwasser wird Uber die Schmutzwasseranschlussleitung und den Schmutzwasser-
kanal dem ortlichen Kanalnetz zugefiihrt.

Niederschlagswasser

Gem. Art. 41 der Bayerischen Bauordnung ist der Bauherr flr die schadlose Beseitigung des
Regenwassers verantwortlich. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/umgeleitet werden. Die
Sickerfahigkeit des Untergrundes ist im Vorfeld zu prifen und nachzuweisen. Auf die Unzuldssigkeit
der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen.
Auf den Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt ,Regenwasserversickerung -
Gestaltung von Wegen und Platzen®, www.Ifu.bayern.de, wird hingewiesen.

Das Merkblatt Nr. 4.4/22 (Stand Marz 2018) des Bayerischen Landesamt fir Umwelt ,Anforderungen
an die Einleitungen von Schmutz- und Niederschlagswasser" ist zu beachten.

Auf die Einhaltung der DIN 1986 - Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstlicke - bei der
Erstellung der Grundstlicksentwasserungsanlagen, insbesondere in Bezug auf Rickstausicherung,
wird ausdricklich verwiesen.

Im Sinne des Bodenschutzes sollten Stellplatze und private Hofflachen mit unversiegelten oder
teilversiegelten Beldgen hergestellt werden. Empfohlen werden Pflasterbeldge mit offenen Fugen
(mind. 2 cm), wassergebundene Decken, Schotterrasen oder Rasengitterstein. Hiervon
ausgenommen sind Bereiche auf denen grundwassergefédhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine
erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht.

Grundwasser- und Bodenschutz

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen DIN 18915
Kapitel 7.4 und DIN 19731 zu beachten.

Hinweis zu Baumstandorten

Das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" heraus-
gegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Bayernwerk

Die Bayernwerk GmbH weist darauf hin, dass fir Kabelhausanschliisse nur marktibliche und
zugelassene Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden dirfen. Ein Prifungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Allgemeine Hinweise

Die Planunterlagen sind urheberrechtlich geschiitzt und dirfen ausschlieBlich unter Zustimmung des
Planverfassers verwendet, geandert, vervielfaltigt oder an Dritte weitergegeben werden. Gliltig ist die
vom Planverfasser unterzeichnete Papierfassung. Grundlage der Planzeichnung ist die Digitale
Flurkarte des Marktes Altmannstein, zur Verfligung gestellt durch die Bayerische Vermessungs-
verwaltung. Abweichungen der Digitalen Flurkarte sind moglich. Diese stellt keinen amtlichen
Katasterauszug dar und ist nicht zur MaBentnahme geeignet. Fliir Abweichungen kann von Seiten der
Gemeinde und des Planverfassers keine Gewahr ibernommen werden.

Enthalt Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung (Geobasisdaten) 2022; Katasterauszug aus 2022

Verfahrensubersicht

. Der Haupt-, Bau-, Finanz- und Umweltausschuss des Marktes

Altmannstein hat in der Sitzung vom 08.11.2023 gemaRB
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der Einbeziehungssatzung
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.12.2023
ortsiiblich bekannt gemacht

. Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom

08.11.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
02.01.2024 bis 06.02.2024 beteiligt.

. Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom

08.11.2023 wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 02.01.2024 bis 06.02.2024 offentlich
ausgelegt.

. Der Haupt-, Bau-, Finanz- und Umweltausschuss des Marktes

Altmannstein hat mit Beschluss vom 05.03.2024 die
Einbeziehungssatzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 08.11.2023 als Satzung beschlossen.

Altmannstein, den 06.03.2024

gez. Hummel
................................................ (Siegel)
1. Bdrgermeister, Norbert Hummel
. Ausgefertigt
Altmannstein, den 06.03.2024
gez. Hummel
................................................ (Siegel)

1. Blirgermeister, Norbert Hummel

. Der Satzungsbeschluss zu der Einbeziehungssatzung wurde am

06.03.2024 gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich
bekannt gemacht. Die Einbeziehungssatzung mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die
Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Altmannstein, den 06.03.2024

gez. Hummel
................................................ (Siegel)

1. Burgermeister, Norbert Hummel
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|_____JI Wildschutzzaun

E Bestand Flurstliicksgrenzen und -nummern

E:-:j Bestandswasserleitung

Straucher
Mindestqualitat: 2xv., H 100/150 cm

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea ssp. sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Cotoneaster integerrimus Felsen-Zwergmispel

Euonymus europaea Gewohnliches Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Schlehe

Alpen-Johannisbeere

Prunus spinosa ssp. spinosa

Ribes alpinum

Rosa arvensis Kriechende Rose

Planzeichnung Malstab 1:500
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Rosa corymbifera Hecken-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder
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Pflanzliste

Laubbaume - 1. und 2. Ordnu

ng

Mindestqualitat: Heister, 2xv., 200/250 cm

Acer Campestre ssp.
campestre

Feldahorn

Crateagus laevigata

Zweigriffliger
WeiBdorn

Crateagus monogyna

Eingriffliger WeiBdorn

Prunus padus

Traubenkirsche

Salix alba

Silberweide

Salix caprea

Salweide

Salix purpurea

Purpur-Weide

Sorbus aucuparia

Echte Eberesche

Ulmus glabra

Bergulme

FESTSETZUNGEN:

AusgleichsmaBnahmen auf Fl.-Nr. 1399/1 (TF) und 1380 Gemarkung Pondorf:

MaBnahmen und Entwicklungsziele:
- 3-6-reihige Hecke mit autochthonen Gehdlzen gemaB Pflanzliste.
- Pflanzung in Gruppen (Anteil Heister mind. 15%, Anteil Straucher mind. 85%)
- Pflanzabstand der Reihen zueinander: 1,0 m
-  Pflanzabstand der Pflanzen innerhalb der Reihen: 1,2 m

PflegemaRnahmen
-  Extensive Bewirtschaftung
- Keine Dingung (Startdingung bei Pflanzung ist zulassig)
- Kein Formschnitt
- Aufwuchs ist zu unterstiitzen (ggfs. GieBen, Mulchen)
- Ersatz von ausgefallenen Gehélzen in der folgenden Pflanzperiode (Oktober - April)
- Keine dauerhafte Einfriedung (voriibergehender Wildschutzzaun als Anwuchsschutz zulassig)

Fir den naturschutzfachlichen Ausgleich auf FI.-Nr. 1399/1 (TF) Gemarkung Pondorf wird eine
Flache von 225 m?2 der Einbeziehungssatzung "Neuses West" zugeordnet.

Fiar den naturschutzfachlichen Ausgleich auf FI.-Nr. 1380 (TF) Gemarkung Pondorf wird eine Flache
von 550 m2 der Einbeziehungssatzung "Neuses West" zugeordnet.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen missen spatestens nach Abschluss der BaumaBnahmen
hergestellt sein. Die Fertigstellung ist bei der Naturschutzbehérde am Landratsamt Eichstatt zu
melden, sowie ein Abnahmetermin zu vereinbaren.

Vorhaben

Markt Altmannstein
Einbeziehungssatzung "Neuses West"
Ausgleichsflachenplan

EDER INGENIEURE
Gabelsberger Stral3e 5

MaBstab Datum

Projekt-Nr. Plan-Nr.

01033

| — I 93047 Regensburg
Anlage 1 info@eder-ingenieure.eu

1:500 08.11.2023
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Begriindung

1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet, am westlichen Ortsrand von Neuses, befindet sich weder im Bereich eines
qualifizierten noch eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Somit ist die Flache gem. § 35
BauGB dem bauplanungsrechtlichen AuBenbereich zuzuordnen.

Derzeit wird die Flache als landwirtschaftliche Ackerflaiche genutzt. Im rechtswirksamen

Flachennutzungsplan ist die Flache als landwirtschaftliche Flache, undiff. dargestellt.

I |
t Biotop 7035-0101 032' | ? ! »

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit Lage der Anderungsfléche (rot) (Quelle:

Markt Altmannstein)

2. Voraussetzung fiir den Erlass einer Einbeziehungssatzung

GemaB § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB kann die Gemeinde im Rahmen einer Einbeziehungssatzung
einzelne Flachen im AuBenbereich in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn
die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend
gepragt sind.

Die Einbeziehungssatzung dient den Gemeinden als Planungsinstrument in einem Gebiet, in dem die
Gemeinde rasch Baurecht schaffen will und die stadtebauliche Entwicklung keine oder nur in
einzelnen Bereichen Uber die Kriterien des § 34 Abs. 1 bis 3a BauGB hinausgehende Regelungen
erfordert.

Der Ortsteil Neuses stellt einen im Zusammenhang bebauten Ort dar. Die Flache erstreckt sich 6stlich
und westlich entlang der ErschlieBungsstraBe am westlichen Ortsrand von Neuses.

Durch die nérdlich und 6stlich angrenzenden wohnbaulichen Nutzungen, landwirtschaftlichen
Wirtschaftsstellen und die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen, liegt eine entsprechende

bauliche Pragung der Flache vor. Die vorhandene Bebauung nérdlich und 6stlich des Flurstlicks
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besteht aus einer doérflich gepragten Siedlungsstruktur mit landwirtschaftlichen Hofstellen und

Einfamilienhausern.

L[ i LA 83 A i

Abb. 2: nordliche Bebauung mit Lage des westlichen Grundstlicks (rot) (Quelle: IB Eder, 2023)

Abb. 3: angrenzende noérdliche und dstliche Bebauung mit Lage des Plangebiets (rot)
(Quelle: 1B Eder, 2023)
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Abb. 4: nordliche Bebauung mit Lage des 6stlichen Grundstlicks (rot) (Quelle: IB Eder, 2023)

Die Flache befindet sich auBerhalb eines qualifizierten als auch eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Einbeziehungssatzung sind somit gegeben.

Um die Einfigung in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten, wird die GRZ mit 0,35 festgesetzt.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fur das Grundstick mit der FI.Nr. 519 der Gemarkung Pondorf wurde bei der Gemeinde eine Anfrage
zum Neubau eines Wohnhauses mit Garage eingereicht und auch fir das Grundstick mit FI.Nr. 1380
besteht die Absicht einer kiinftigen Bebauung.

Ziel der vorliegenden Erganzungssatzung ist es demzufolge, fiir die Planungsflache rasch Baurecht
zu schaffen, um den aktuellen Bedarf zu decken.

Der Planbereich befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils Neuses in der Marktgemeinde
Altmannstein. Derzeit wird die Flache intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Nordlich und &stlich
grenzen wohnbauliche Nutzungen an die Flache, sidlich und westlich werden die Flachen intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der vorliegenden Anfrage der Grundstlickseigentiimer zur
Errichtung eines Einfamilienhauses im direkten Anschluss an den bisherigen Ortsrand, hat sich die
Gemeinde entschlossen, Baurecht im Rahmen einer Einbeziehungssatzung zu schaffen. Die
Einbeziehungssatzung umfasst dabei lediglich Teilflachen der Flurnummern 519, 529 (StraBe) und
1380 der Gemarkung Pondorf und stellt eine stadtebaulich sinnvolle Ortsabrundung im Sinne einer
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nachhaltigen Siedlungsentwicklung dar. Durch die Einbeziehungssatzung erfolgt gleichzeitig eine
effizientere Nutzung der vorhandenen, in diesem Bereich einseitig bebauten, ErschlieBungsstraBe.
Im Jahr 2018 wurde mit der 13. Anderung des Flidchennutzungsplans der bebaute Ortsteil Neuses
und kleinere Flachen fir die Nachverdichtung als Dorfgebiet dargestellt. Damit hat die Gemeinde
bereits auf Flachennutzungsplanebene die kiinftigen stadtebaulichen Entwicklungsabsichten flir den
Ortsteil Neuses definiert.

4. ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die an die Flache angrenzenden
ErschlieBungsstraBen mit der FlurNr. 518 und 529, Gemarkung Pondorf.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal.

Die Versorgung des Satzungsgebietes mit Trink- und Brauchwasser kann Uber die vorhandenen

Versorgungsleitungen aus erfolgen.

5. Gesamtkonzeption

Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,35 und einer Baugrenze, wird die Uberbaubare Flache
innerhalb des Geltungsbereichs stadtebaulich definiert. Je Wohneinheit ist eine anteilige
MindestgrundstiicksgréBe von 350 m? erforderlich, um den doérflichen Charakter von Neuses zu
erhalten. Garagen und Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zuldssig. Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren, wird entlang des
sudlichen und westlichen Geltungsbereich eine 2-3 m breite Ortsrandeingriinung festgesetzt. Zur
Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes wird zudem eine maximale mittlere Wandhéhe von 6,90 m
und eine maximale mittlere Firsth6he von 9,00 m festgesetzt. Der Ausgleich des Eingriffs erfolgt auf
Teilflachen von Flurnummer 1399/1 sowie auf Flurnummer 1380 der Gemarkung Pondorf als 3-6-
reihige naturnahe Hecke.

6. Denkmalschutz

In ca. 100 m Entfernung erstreckt sich das Bau- und Bodendenkmal ,Mittelalterliche und

frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Wallfahrtskirche Unsere Liebe Frau®.

|| e /| N

Abb. Lage des Geltungsbereichs (orange) in der Denkmalkulisse (rot) (Quelle: BayernAtlas Plus, 2024)
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Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege weist darauf hin, dass der Geltungsbereich der
Satzung am westlichen Rand des historischen Ortskerns des 1186 erstmals erwdhnten
Wallfahrtsortes Neuses (Gem. Altmannstein) liegt. Auf bayerischen Urkatastern von 1821 sind in
diesem Bereich eine Teichanlage und ein Gebadude verzeichnet. Aus diesem Grund sind in diesem
Areal bisher unbekannte Bodendenkmaler des Mittelalters- und der friihen Neuzeit zu vermuten. Fur
Bodeneingriffe jeglicher Art ist deshalb im Geltungsbereich der Satzung eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig. Diese ist Uber ein eigenstdndiges Erlaubnis-

verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen.

Im Anschluss an eine Denkmalfeststellung miissen durch das BLfD wissenschaftlich qualifizierte
Untersuchungen (u.a. Ausgrabungen), Dokumentationen und Bergungen im Auftrag der
Vorhabentrager durchgefiihrt werden. Zur Kostentragung wird auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in

der Fassung vom 23.06.2023 verwiesen.

Archaologische Ausgrabungen kénnen abhdngig von Art und Umfang der Bodendenkmadler einen
erheblichen Umfang annehmen und missen friihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und
Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen Untersuchungen zu beriicksichtigen. Die
aktuellen fachlichen Grundlagen fir Durchfihrung und Dokumentation arch&ologischer
Ausgrabungen finden Sie unter
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_20
20.pdf .

7. Umweltschiitzende Belange

Die Umsetzung der Einbeziehungssatzung erfolgt im vereinfachten Verfahren gema3 § 13 BauGB.
Eine Umweltprifung ist demzufolge nicht erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB). Das Plangebiet befindet
sich am westlichen Ortsrand und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Durch die Lage und die
bestehende Bebauung ist lediglich eine geringe Fernwirksamkeit der Flache gegeben. Durch die
Festsetzung der Ausgleichsflache im Sitden des Flurstliicks 1380 und einer Pflanzbindung im Siden

und Westen des Flurstiicks 519, ist eine Eingriinung im Ubergang zur freien Landschaft gewéhrleistet.

8. Altlasten

Es bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fiir den Verdacht auf Altlasten innerhalb des Plangebiets.

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
9.1 Landschaftsplanerische Standortbeurteilung geplanter Baufldachen

Bedeutung der Schutzgulter im Planungsgebiet / Bewertung It. Listen 1a - 1c im Anhang
des Leitfadens des StMLU vom September 2003

Schutzgut Ausgangszustand Bewertung

Arten und Lebens- | Intensiv genutzte Ackerflache Kategorie I

raume
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Boden Anthropogen Uberpragter Boden mit Kategorie I - II
Wechselbewuchs, mittlerer bis geringer
Ertragsfahigkeit.

Bodentyp 112: Fast ausschlieBlich
Braunerde (podsolig, pseudovergleyt),
selten Podsol-Braunerde aus (Skelett-)Lehm
bis Schluff-ton, mit Kieselskelett (Alblehm))
(Quelle: UmweltAtlas Boden, Ubersichts-
bodenkarte 1:25.000)

Wasser Oberflachengewasser liegen auBerhalb des Kategorie 1
Wirkbereichs,

vermutlich geringe Versickerungsleistung
durch lehmigen Boden,

vermutlich hoher Grundwasserflurabstand
Klima und Luft Flache liegt auBerhalb bedeutsamer klein- Kategorie 1
klimatischer Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild Lickiger Ortsrand, uneinheitliche Kategorie I
Strukturen, geringe Fernwirksamkeit
aufgrund angrenzender Bebauung;
Ausgeraumte Agrarlandschaft
Zusammenfassung uberwiegend

Kategorie I

9.2 Auswirkungen des Eingriffs, VermeidungsmaBnahmen
Auswirkungen ergeben sich insbesondere auf die Schutzgliter Boden und Wasser.

VermeidungsmaBnahmen:

e Festsetzung der max. Uberbaubaren Flache

e Limitierung des Baukérpers zum Schutz des Landschafts- und Ortsbildes

9.3 Ermittlung des Ausgleichsflaichenumfangs

Bedeutung fir den Naturhaushalt

Die Flache wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Durch die Festsetzung einer Baugrenze
und einer GRZ von 0,35 findet lediglich ein Eingriff in geringem Umfang statt.

Eingriffsintensitat, Kompensationsfaktor
Gemal Leitfaden des StMLU von 2003 ergibt sich durch die festgesetzte GRZ von 0,35 und der

Eingriffsschwere (Kategorie I) eine Beeintrachtigungsintensitat des Typ BI. Durch den

Ausgangszustand der Flache und der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
kann, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde, ein Kompensationsfaktor von 0,3

festgelegt werden.

Ausgleichsflachenumfang und AufwertungsmaBnahmen

Bei der Berechnung des erforderlichen Ausgleichsumfangs kann die vorhandene Verkehrsflache
auBer Betracht bleiben.

Flr Flurnummer 519 ergibt sich bei einer Eingriffsflache von ca. 750 m? ein Ausgleichsumfang
(750 m2 x 0,3) von ca. 225 m2. Fur diese Teilflache ist als KompensationsmaBnahme, in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde, auf Flurnummer 1399 Gemarkung Pondorf,
eine 3-6-reihige buchtige Hecke anzulegen.
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Fur Flurnummer 1380 ergibt sich bei einer Eingriffsflache von ca. 1830 m? ein Ausgleichsumfang
(1.830 m?2 x 0,3) von ca. 550 m2. Fur diese Teilflache ist als KompensationsmaBnahme, in

Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdérde, als slidliche Ortsrandeingriinung der Parzelle

eine 3-6-reihige buchtige Hecke anzulegen.
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