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Begriindung gemafd BauGB § 9, Abs. 8

mit grinordnerischen Festsetzungen

1) Voraussetzungen und Grundlagen

1.1 Aufstellung
Der Marktgemeinderat Altmannstein hat in seiner Sitzung vom 17.10.2017
beschlossen, einen Bebauungsplan fir das Gebiet ,Hirtberg” in Schafshill
aufzustellen. Die Beteiligung wird im beschleunigten Verfahren nach §13b
BauGB durchgeflihrt. Da die Grundflache des Baugebietes, die nach §13b
BauGB begrenzten 10.000 m2 nicht erreicht, ist die Aufstellung im
beschleunigten und vereinfachten Verfahren nach maglich.

Das Plangebiet umfasst die Flur-Nr. 65 der Gemarkung Schafshill.

1.2 Flachennutzungsplan

Das geplante Baugebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Nutzflache enthalten. In einem parallel laufenden
Anderungsverfahren werden mehrere Flachen im Markt Altmannstein

geandert. Diese Flache wird als ,Dorfgebiet® (MD) entsprechend

§ 5, BauNVO ausgewiesen.
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1.3 Lage und Umgebung

Das Baugebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des OT Schafshill.
Schafshill befindet sich im ndrdlichen Einzugsgebiet des Marktes
Altmannstein und z&hlt rund 110 Bewohner. Ostlich und siidlich grenzt die
Wohnbebauung von Schafshill, westlich fihrt die Staatsstraf3e EI29 vorbei.
Nordlich des Gebietes liegen landwirtschaftliche Nutzflachen. Folgende
Flurnummern umgeben das ausgewiesene Gebiet: FI.-Nr. 29, 20, 66, 66/1.
Die Flache mit rund 0,28 ha liegt auf ca. 460 mUNN mit leichtem Gefélle
Richtung Norden. Aktuell wird auf dem Areal Landwirtschaft betrieben.

1.4 GroRRe

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 0,28 ha

(CAD- Ermittlung). Insgesamt entstehen 3 Bauparzellen.

1.5 Beschaffenheit

Das Gelande des Baugebietes fallt leicht von Sid nach Nord. Die
durchschnittliche Neigung betragt lediglich ca. 2%.
Entsprechend den Erfahrungen von naheliegenden TiefbaumalBnahmen

konnen die Baugrundverhéltnisse wie folgt beschrieben werden:

0,00 - 0,25; Humuslage mit faustgroRen Kalksteinen durchsetzt

0,25 - 3,75: toniger Lehm, stark bindig, mit Kalksteinnestern
durchsetzt

ab 1,60: teilweise Fels, Bodenklasse 6 und 7 im Wechsel

Sickerfahigkeit des Bodens:

Entsprechend den genannten Bodenlagen ist zu erwarten, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser nur bedingt mdglich ist. Die Béden
weisen eine geringe Durchlassigkeit auf.

1.6 Altlasten

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

Der Markt Altmannstein verzeichnet einen stetigen Bevolkerungszuwachs.
Allein von Dezember 2015 bis Oktober 2017 stieg die Bevdlkerungszahl
um 400 Einwohner (+ 5 %) [Markt Altmanntsein]. Aus dieser Entwicklung
heraus, ergibt sich auch ein erhéhter Bedarf an Wohnbauland. Da im
Ortsteil Schafshill des Marktes Altmannstein nahezu alle Wohngebiete
bebaut sind, soll im Nordwesten des Ortes mit dem Bebauungsplan

,Hirtberg“ die nétige Grundlange fir neues Bauland geschaffen werden.

Ziel der Planung ist in einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eine
fir das Landschaftsbild passende durchgriinte Bebauung zu schaffen.
Nach Beschluss der Marktgemeinderatssitzung vom 17.10.2017 wird das
Baugebiet entsprechend dem Bestand als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.
Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan ,Hirtberg“ zugrunde
liegt sieht Bauparzellen fur Einfamilienhauser in offener Bauweise mit bis
zu zwei Vollgeschossen vor. Die Grof3e der Parzellen sind den ortsiiblichen
Grundsticksdimensionen mit durchschnittich 600 m2 angepasst. Den
Stadtebau betreffend runden die ausgewiesenen Parzellen das Ortsbild im
Randbereich ab. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine
zu starke Versiegelung der ausgewiesenen Flachen verhindert. Zur
anliegenden StaatsstraRe EI29 ist eine anbaufreie Zone vorgesehen.
Zudem wird im Bereich der anbaufreien Zone ein 3,0 m breiter
Grunstreifen angelegt, der ,nicht-sichtbaren® Larm als weniger stark und
belastigend erscheinen lasst. Um eine mdgliche Erweiterung des Ortsteils
Schafshill zu gewahrleisten, wird im Norden des ausgewiesenen Gebietes
eine ca. 250 m? grol3e Flache als offentliches Grin freigehalten. Die
Grunflache konnte in einer Weiterentwicklung im Bereich des

Bebauungsplans in eine Wohnbauparzelle integriert werden.

In Bezug auf das Landesentwicklungsprogramm erfiillt das geplante
Baugebiet ,Hirtberg“ in Schafshill eine kostengunstige ErschlieBung. Die
Zufahrt des ausgewiesenen Gebietes erfolgt Giber den bestehenden
Triftweg. Zudem sind die Wege zu Kirche und gesellschaftlichen

Einrichtungen wie Gastwirte und Vereinsheime sehr kurz gehalten.
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2. Planungsvorgaben

Im ausgewiesenen Gebiet sollen 3 Wohnbauparzellen entstehen. Vom
bestehenden Triftweg fuhrt die ErschlieBungsstrale von Sidwest nach
Nordwest. Zwei Parzellen liegen Westlich der ErschlieRungsstral3e eine

sudostlich.

2.1 Art der baulichen Nutzung
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO
Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches (CAD-Ermittlung).

Bruttobauflache = ca. 0,28 ha ca. 2.801 m?

Gesamtnettobauflache (Parzelle 1 — 3) ca. 1.928 m?

2.2 Wohngebaude und Einwohner

Vorschlag:
3 Einfamilienh&user 3WE
3WEx3,0= 9 EW

Das ergibt eine Baudichte von:

9 EW /0,28 ha ca. 32 EW/ha

2.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Hinweis: Das MaR der baulichen Nutzung ist in den textlichen Fest-

setzungen des Bebauungsplans “Hirtberg” enthalten.
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3. ErschlieBung und Versorgung

3.1 Stralenbau
Die Erschliel3ung erfolgt Giber den Triftweg.

Die Straf3enplanung berlcksichtigt die Empfehlungen der Richtlinie fir die
Anlage von Stadtstraf3en 2006 (RASt06).

Die Fahrbahn der ErschlieRungsstral’e zum Baugebiet hat eine Breite von
7,00 m. Davon sind 1,50 m als Gehweg vorgesehen welcher mit Beton-

steinpflaster ausgefthrt wird.

Ausbauldngen und Ausbauvorschlag:

ZufahrtsstralRe ca. 41 m Lange

PlanstraRe mit parallel verlaufendem Seitenstreifen (Betonpflaster)
550 m Fahrbahn (Asphalt) mit Entwasserungsrinne

1,50m Gehweg (Betonsteinpflaster, mit Einfassung)

7,00 m Gesamtbreite

3.2 Versorgungseinrichtungen
3.2.1 Wasserversorgung

Trager: W2V 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 Richtung Triftweg geleitet.
Das anfallende Oberflachen-/ Regenwasser wird ebenfalls Richtung

Triftweg geleitet.

Die Regenwasserbehandlung soll entsprechend dem aktuellen Merkblatt
DWA- M 135 in den bestehenden Bauwerken der Teichklaranlage erfolgen.

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

Gesammeltes Niederschlagswasser von Parkplatzen, Grundstuicks-
zufahrten und Stellplatzen ist an den Niederschlagswasserkanal anzu-
schlieBen, falls es nicht breitflachig Uber eine mind. 20 cm dicke
bewachsene Oberbodenschicht versickert wird.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen darf auch auf den
Grundsticken breitflachig, wie vor beschrieben, versickert werden. Eine
Zwischenspeicherung in Zisternen zur Toilettenspilung und Garten-

bewasserung ist gestattet.

Wichtiger Hinweis zur Abwasserbeseitigung der Baugrundstiicke:

Auf die Einhaltung der DIN 1986 — Entwasserungsanlagen fiir Gebaude
und Grundsticke — bei der Erstellung der Grundstiicksentwasserungs-

anlagen, insbesondere in Bezug auf Rickstausicherung, wird ausdrtcklich

verwiesen.
Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung des Marktes Altmannstein

sind grundlegend.

3.2.3 Mullbeseitigung, Deponien
Die Millbeseitigung 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

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

4.1 Rechtliche Grundlagen

Entsprechend den Bestimmungen des 813b BauGB sind keine Ausgleichs-

flachen erforderlich.
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5. Grunordnerische Festsetzungen

5.1 Baubegleitende Mallnahmen
5.1.1 Schutz vorhandener Grinstrukturen

Die im Westen angrenzenden Geholzstrukturen (Privatgarten) sind
wahrend der Baumalnahmen fachgerecht zu schitzen. Die Ablagerung

von Baumaterialien wahrend der Bauzeit im Gehdlzbereich ist verboten.
Folgende Regelwerke werden den SchutzmalRnahmen zugrunde gelegt:

a) DIN 18920 — Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Schutz von
Baumen, Pflanzbestéanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen;
b) RAS-LP, Abschnitt 4 — Richtlinien fur die Anlage von Stralen, Teil:

Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,

Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumaflinahmen.
5.1.2 Oberbodenlagerung

Der Oberboden ist vor den baulichen MalRnahmen abzutragen und zu
lagern, um fir die spatere Humusierung der Pflanzflachen zur Verfigung
zu stehen (vgl. DIN 18915).

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 1,5 m und eine max. Breite von 4,0 m
zu beschréanken und durfen nicht mit schweren Maschinen befahren

werden.
5.2 Oberflachenversiegelung und Belage

Der Geh- und Parkbereich entlang der ErschlieBungsstrae ist mit

Pflasterbelag, ggf. mit Vegetationsfugen, auszubilden.
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5.3 Pflanzbindungen — 6ffentlicher Bereich
5.3.1 Offentliche Eingriinung nach Nordwesten

Als Gebietsabschluss, Abgrenzung zur StraRe und Ubergang in die freie
Landschaft ist nach Nordwesten entlang der KreisstraRe EI29 auf funf
Metern Breite eine dreireihige Baum-Strauch-Hecke zu pflanzen. Ostlich
der Hecke ist ein zwei Meter breiter Saumbereich anzulegen. Der Abstand
zwischen Pflanzung und Fahrbahnrand betragt mindestens funf Meter.

Fur die Straucharten sind ausschliel3lich autochthone Gehélze des
Herkunftsgebiets Nr. 8 ,Schwabische und Frankische Alb“ zu verwenden.

Folgende Pflanzabstéande sind einzuhalten:

Abstand in der Reihe: 210 cm
Abstand zwischen den Reihen: 70 cm

Die Reihen sind im Halbverband um 105 cm gegeneinander versetzt.

Baumarten — Mindest-Quialitat: Hochstamm, 3xv mDb., StU 14-16:

Botanisch Deutsch Menge in %

Acer campestre ,Farlake’s Green’ | Feld-Ahorn | 10

Straucharten — Mindest-Qualitat; v.Str. H 100-150 cm:

Deutsch Menge in %
Botanisch
Cornus sanguinea Hartriegel 10
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna | Weil3dorn 8
Ligustrum vulgare Liguster 11
Lonicera xylosteum Heckenkirsche 11
Rosa canina Hunds-Rose 11
Prunus spinosa Schlehe 10
Sambucus nigra Schwarzer Holunder | 10
Viburnum lantana Wolliger Schneeball 11

Fur den Saumbereich ist eine salzvertragliche Bankettmischung aus Regio-

Saatgut (Herkunftsgebiet Nr. 14 ,Frankische Alb“) zu verwenden.
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Pflege und SchutzmalRBhahmen:
Mulchung der Pflanzung mit Stroh bzw. Rindenmulch. Mahd des Saums
nach Bedarf 2-3x/ Jahr mit Abtransport des M&ahguts. Diingemittel und

Pestizideinsatz sind nicht erlaubt.

5.3.2 Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grinflachen sind mit einer Regio-Saatgutmischung
(Herkunftsgebiet Nr. 14 ,Frankische Alb“) fir Fett-/Frischwiesen anzusaen.
Gepflegt werden diese Wiesenbereiche durch Beweidung oder eine
dreimalige Mahd pro Jahr im Juni, August und Oktober mit Abtransport des
Mahguts. Dungemittel und Pestizideinsatz sind nicht erlaubt.

5.4 Pflanzbindungen — Privater Bereich

Je vollendete 400 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein Hausbaum an geeigneter
Stelle des jeweiligen Grundstiickes zu pflanzen.

Die Pflanzungen sind durch den Eigentimer in der dem Einzug folgenden
Pflanzperiode  vorzunehmen. Es sind heimische Laubbaumarten  oder

standortangepasste Obstbaumsorten zu verwenden.
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6. Kosten

6.1 ErschlieBungskosten (Stral3en, Wege, dffentliche Grinflachen)
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 des tatsachlichen Erschliefungskosten, wie
bei Punkt 8.1.

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.
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8. Meldepflicht

Bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Boden-

denkmaler unterliegen gemaf Art. 8, Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle
Ingolstadt oder die Untere Denkmalschutzbehorde des Landratsamtes
Eichstatt.

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 06.03.2018 Altmannstein, den

Hummel, 1. Birgermeister
Markt Altmannstein
Marktplatz 4, 93336 Altmannstein
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