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An der Planzeichnung ergeben sich keine Anderungen 28 2o nG . . -
26 A " . )
23 W e 20 A ’Oggeba\,\t 1 Die planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans "Zur Froschau" in der Fassung vom 01.04.1993, mit der 1. Anderung in der Fassung vom 22.11.1995 werden wie folgt gedandert Verfahrensuibersicht 2 . Be ba u u n g S p I a n a n d e ru n g
O3 o270 8.0 o \N\,\\’de a R und erginzt (die Anderungen sind rot gekennzeichnet): ) . . .
=69,/2 2698/6 Y : 340 \ I Der Haupt-, Bau-, Finanz und Umweltausschuss des Marktgemeinderats Altmannstein hat in
30 : y 334% 3 \ der Sitzung vom 02.08.2023 gemé&B 2 Abs. 1 BauGB die 2. Anderung des Bebauungsplans
b, N \ S\ I beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 08.08.2023 ortsiiblich bekannt gemacht n Z U R F R O S C H l& U 1
) Bﬁ 1 PLANLICHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 8. Besondere Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen : : :
g \ Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.08.2023 wurde in der Sitzung vom
= 569/73 . . , " der balich 8.1 Hauptgebaude 02.08.2023 gebilligt.
7 . MaB der baulichen Nutzung
< > < * ; ; 5 ; ; n ; Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.08.2023 wurde mit der Begriindun . -
P& - Grundrissproportionen des Gebaudes sind als klare rechteckige Baukdrper auszubilden gsp 9 g 9
i % _49__‘ 18 ) Il = E + DG ais-Héchstgrenze ) o e . 2o e e o o gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB in in der Zeit vom 17.08.2023 bis 18.09.2023 &ffentlich ausgelegt. in Steinsdorf
— "] IT = E+1 Wand/Dach{traufseitig) betragen ' Auf die 6ffentliche Auslegung wurde mit Schreiben vom 08.08.2023 hingewiesen.
" - 2 2371 : - Fassaden sind ausschlieBlich als verputzte Flachen oder als Holzverschalungen zuldssig M a rkt Altl | |a n nStel n
%} 2 \ 2.1 Zuléssig sind kéehstens ein ErdgeschoB und ein ausgebautes Dachgeschoss. %wmuﬁt&Mweﬁbehe&he&usteHw—%wefsehaﬁﬁgeﬁ—wbegfeﬁﬁem—Hm%&ng Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.08.2023 wurden die Behérden
) Flr die Parzellen 1, 8 - 15 sind auch ein Erdgeschoss und ein Obergeschoss sindzugetassen (K _ e : : = o und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt werden kénnen, H - =
“ \ ! nststoff- und Blechverkleidungen sind nicht zulassi , - . ) )
504 /K“/y R So27 \ \ @/18 390 Yo zulassig. Zulassig sind auch Doppelhauser - Blockhiuser aus(H:Iz sind nichllt zulassig. 9 9) gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.08.2023 bis 18.09.2023 mit Schreiben vom La nd kreIS ElChStatt
503 i : WS : ) - Anbauten und Vorbauten sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig, sofern 08.08.2023 beteiligt.
2o sie sich in Form und Gestaltung dem Hauptbaukdrper unterordnen. Zuldssig sind Flach- . ) )
M ‘ ‘ " ; Der Haupt-, Bau-, Finanz und Umweltausschuss des Marktgemeinderats Altmannstein hat
A der Pultdédcher b . 15°. E It . L d Breit 1/3 d ! !
S—— 5 80 m23@/9 4. Stellung und Hohenlage ?Sei;m’lcjwa:gléenrgeIZe?Ia-‘I);uptbaukfjsrpgee:'sen eine max. Lange und Breite von 1/3 der mit Beschluss vom 04.10.2023 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
6.0 N . . ' . . . .
207 S02 /1 224 GA 4.1 Fur die Parzellen 1 - 11 darf die FuBbodenoberkante (FOK) d¢arf-hangseits max. 15 cm u. - Anbauten und Vorbauten beziehen sich auf bauliche Anlagen, die baugestalterisch nicht vom 04.10.2023 als Satzung beschlossen.
00/ o 15 69/ talseits max. 60 cm Uber dem natlrlichen Gelédnde bzw. FuBpunkt von der zur AuBenfassade/AuBBenwand des Hauptbaukdrpers gehéren. Anbauten und Vorbauten
Genehmigungsbehérde festgelegten Geldndehéhe liegen (§ 9 Abs. 2 BBauG). werden demnach durch die AuBenwand vom Hauptgebdude abgetrennt, wie z.B. Altmannstein. den ...24.10.2023
— g 20 19 Fir die Parzellen 12 - 15 wird eine maximal zuldssige FOK festgesetzt. Bezugspunkt ist der Wintergarten etc. P
33578 B9 21 - héchste Punkt der angrenzenden éffentlichen ErschlieBungsstraBe in senkrechter Verbindung -  Der Versatz einer AuBenmauer zahlt nicht als An- oder Vorbau, da er baugestalterisch gez. Hummel (Siegel)
$ r N i N . L w T T T T e S e,
: AT \3 zum Hauptgebéude. élgrcﬁ\:rﬁenwand des Hauptbaukoérpers gehort. Diese sind immer zulassig. 1. Biirgermeister, Norbert Hummel
{ p : BUs © -
200/1 % S Yeo - ~ : . w . . . )
h ‘. . ) 3.0 A 0 \ Messmethode Parzellen 12 - 15: Dachform Es smc_l_ nur Satt?ldfacher mit gleicher Neigung der beiden
P — S /7 > S & Grundri Dachflachen zuldssig
D-1-7135-0160 7.5\ ? rundriss Dacheindeckung: Eindeckungsmaterial aus Wellastbestzementplatten und Blech Ausgefertigt
\ A ist nicht zugelassen. Es ist rote oder anthrazit Dacheindeckung
6o 7 300 zu verwenden.
— ??71 Dachneigung: Bautyp E + DG: 30° - 45° Altmannstein, den ...24.10.2023
12.59 \ STRASSE Bautyp E + I:  18° - 30°
n .’ Dachliberstande: An der Traufe max. 60 cm und am Ortgang max. 40cm. (| gﬁ;:_ljl_lmr_rjﬁl _______________ (Siegel)
N, Py — Hachster Punkt der angrenzenden Dachaufbauten: Ab 30° Dachneigung; Dachgauben max. 1,50 x 1,50 m und 1. Biirgermeister. Norbert Hummel
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Fur die Parzellen 1, 8 - 15 sind zusétzlich folgende Bautypen und maximalen Wand- und Firtshéhen zulassig: L 4 Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ....24.10.2023 gemalB § 10 Abs.
o L 8.2 Garagen 3 Halbsatz 2 BauGB ortstublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft | Sty
Regelbeispiel: Bautyp E+DG: Regelbeispiel: Bautyp E+l: getreten. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen : '—.-ﬁé%;' R
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§$ §G Q der Grenze ist nur bei Einzelgaragen mit gleicher Dachneigung, ohne Verbindung mit dem _ 24.10.2023 Die weiteren Planlichen und Textlichen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes "Zur
2 =N 2 Wohnhausdach (kein abgeschlepptes Wohnhausdach) madglich. Ein giebelstédndiger Altmannstein, den .. 4% PrhATE Froschau" in der Fassung 01.04.1993, mit der 1. Anderung in der Fassung vom 22.11.1995 bleiben
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@ o o~ £ 9,50 m betragen. Werden Garagen als bauliche Einheit (Abschleppung) mit dem | | .ol gez. Hummel (Siegel) '
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Aufstellung

Die Anderung des Bebauungsplans ,Zur Froschau® in der Fassung vom 01.04.1933, mit der 1. Anderung
in der Fassung vom 22.11.1995 erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Durch die Anderung
des Bebauungsplans wird fiir die Parzellen 1 und 8 — 15 neben der Bauweise E+DG auch die Bauweise
E+l zugelassen. Zudem sind fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans kiinftig neben roten
Satteldachern auch anthrazitfarbene Dacheindeckungen und bei Garagen neben Satteldachern auch

Flachdacher zulassig.
Die Anderungen entsprechen einer nachhaltigen und zeitgemaRen Nutzung der Parzellen.

Durch diese Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, wodurch ein Anderungs-
verfahren nach § 13 BauGB mdglich wird. Durch die Anderung ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine

Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

GemaR § 13 Abs. 2 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8§ 3 Abs. 1 und
8§ 4 Abs. 1 abgesehen. Es wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach
§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar

sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.

Anderungen

2.1 Regelbeispiele
Neben dem Bautyp E + DG wird fiir die Parzellen 1 und 8 — 15 auch der Bautyp E + | zugelassen.
Ein Regelquerschnitt fir den Bautyp E + | wird erganzt. Die maximal zuldssige Wandhéhe wird
auf 6,60 m und die Firsthéhe auf 9,00 m ab ErdgeschossfertigfuRboden (FOK) festgesetzt.
Aufgrund des hangigen Gelandes wird zudem eine maximal sichtbare Wandhéhe von 8,00 m

festgesetzt, die ab dem hergestellten Geldande gemessen wird.

Um die Hauptgebaude vor Hangwasser zu schiitzen, wird fur die Parzellen 12 — 15 die Héhenlage
der FOK neu definiert. Bezugspunkt ist hier kiinftig der hochste Punkt der angrenzenden

ErschlieBungsstrale in senkrechter Verbindung zum Hauptgebaude.

Fir die Parzellen 1, 8 — 11 wird der Hohenbezugspunkt weiterhin ab dem natiirlichen Gelande
gemessen, da sich hier die ErschlieBungsstral3e talseitig befindet und das Gelande innerhalb der

Grundstiicke um bis zu 2 m ansteigt.

Fir die Parzellen 1 und 8 — 15 werden fiir den Bautyp E + DG geénderte Wand- und Firsthéhen
festgesetzt. Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1993 definiert einzelne max. Geschosshéhen und
setzt einen max. zulassigen Kniestock von 0,90 m fest. Hier wird eine max. zulassige Wandhohe
von 5,00 m festgesetzt und eine max. zulassige Firsthdhe von 9,00 m. Zudem wird eine maximal

sichtbare Wandhohe von 6,00 m festgesetzt, die ab dem hergestellten Gelande gemessen wird.

Fir die siidliche Parzellenreihe 2 — 7 ergeben sich keine Anderungen, da hier die angrenzende
Bebauung in der ForststralRe durch einen Gelandesprung um bis zu 3 m tiefer liegt. Hier gilt

weiterhin der festgesetzte Regelquerschnitt fiir den Bautyp E+DG.



2. Anderung des Bebauungsplans ,,Zur Froschau“, Markt Altmannstein

Erlauterung i.d. Fassung vom 04.10.2023 2 von 4

2.2 Textliche Anderungen

An den textlichen Festsetzungen ergeben sich folgende Anderungen:

Unter Punkt 2. MaRR der baulichen Nutzung wird neben dem Bautyp E + DG auch der Bautyp
E + | erganzt und unter Punkt 2.1 definiert, dass fir die Parzellen 1, 8 -15 auch ein Erdgeschoss

und Obergeschoss zulassig ist.

Punkt 4.1 zur Stellung und H6henlage der Hauptgeb&aude wird angepasst. Fir die Parzellen 12
— 15 wird die FOK kiinftig nicht mehr ab dem natirrlichen Gelande gemessen. Hier gilt als
Bezugspunkt kinftig der hochste Punkt der angrenzenden 6ffentlichen ErschlieRungsstralie in

senkrechter Verbindung zum Hauptgebaude.

Punkt 4.2 wird neu ergénzt und umfasst Regelungen zur Messmethode der zuldssigen Wand-
und Firsthéhe fur die Parzellen 1, 8 -15. Aufgrund der Topographie wird zusétzlich eine maximal

sichtbare Wandhohe festgesetzt.

Unter Punkt 8.1 Hauptgeb&dude wird die Festsetzung eines maximal zuldssigen Kniestocks
gestrichen. Bei Holzfassaden wird der Absatz gestrichen, dass diese nur in begrenztem Umfang
zulassig sind. Bei der Dacheindeckung sind neben roten auch anthrazit Dacheindeckungen

moglich. Es werden Festsetzungen zu Anbauten und Vorbauten erganzt.

Fir den Bautyp E + | wird die maximal zulassige Dachneigung auf 18° bis 30° festgesetzt. Aus
ortsgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass Dachaufbauten erst ab 30° Dachneigung

zulassig sind.

Unter Punkt 8.2 Garagen wird bei der Dachform fiir Garagen neben einem Satteldach auch eine

Ausfiihrung als Flachdach erganzt.

Anlass und Ziel der Planung
Aufgrund mehrerer Befreiungen sowie eines konkret vorliegenden Antrags fiir ein aktuelles Bauvorhaben,

hat sich der Markt Altmannstein dazu entschlossen, den Bebauungsplan ,Zur Froschau® zu andern.

Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Es
ergeben sich keine Anderungen in der ErschlieBung, den Versorgungseinrichtungen oder der Infrastruktur.
Durch den geringen Umfang der Anderung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgiiter
zu erwarten. Durch die Anderungen ergeben sich keine zusatzlichen (iberbaubaren Flachen und damit

kein erforderlicher Ausgleich.

Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1993 entspricht nicht mehr den aktuellen Nutzungsanforderungen. Der
Bautyp E+l wird fir die Parzellen 1, 8 — 15 erganzt. Die Parzellen 8, 11 — 15 sind derzeit noch unbebaut.
Durch die Zulassigkeit des Bautyps E+l ergeben sich gegeniiber des Bautyps E +DG erhdhte maximale
Wandhohen. Durch die Abstandsflachenregelung gem. BayBO sind erhebliche Auswirkungen auf

nachbarliche Belange nicht zu erwarten.

Aufgrund des stark abfallenden Gelandes in Richtung Siiden, ist fiir die Parzellenreihe 2 — 7 im Ubergang

zu den tieferliegenden Grundstlicken in der Forststral3e, der Bautyp E + | nicht zuldssig. Die Bebauung in
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der Forststral3e liegt teilweise um bis zu 3 m unterhalb des Geléndes der Parzellenreihe 2 — 7. Durch die
Beibehaltung des Bautyps E + DG fiir die siidliche Parzellenreihe ergibt sich eine Abstufung im Ubergang
zur tieferliegenden Bebauung in der Forststral3e. In Richtung Norden flacht das Gelande ab.

S

Abb.: Blick Uber Parzelle 5 in Richtung der tieferliegenden Bebauung in der ForststraBe (Quelle: eigene Aufnahmen,
2023)

Abb.: Blick Uber die nérdliche Parzellenreihe in Richtung Siidosten auf Parzelle 10 (Quelle: eigene Aufnahmen, 2023)

Hinweise

In unmittelbarer N&he des Plangebiets befinden sich folgende Bodendenkmaler:

- D-1-7135-0160 ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung*
- D-1-7135-0166 ,Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung*
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Abb. Lage des Plangebiets (gelb) in der Denkmalkulisse (rot) (Quelle: BayernAtlas Plus, 2023)

Aufgrund der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung, siedlungsgiinstigen Topographie und hohen
Bodengute (Molasse, LoRlehm) des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
weitere bisher unbekannte Bodendenkmaéler zu vermuten.

Wer auf einem Grundstiick Erdarbeiten vornehmen will, obwohl er wei3 oder vermutet oder den
Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf gemaf Art. 7 Abs. 1
BayDSchG einer Erlaubnis. Diese ist in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.
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