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Ausgangssituation

Der Marktrat hat in seiner Sitzung vom 12.11.2019 beschlossen, einen Bebauungsplan fir

das Gebiet ,,Berghauser StrafRe IV* in Altmannstein aufzustellen.

Das Plangebiet umfasst Flachen der Grundstiicke mit den Flurnummern 1052 und 1053 der

Gemarkung Altmannstein.

Abb.: Lage des Plangebiets (rot, strichliert) (Quelle: BayernAtlas Plus)

Flachenberechnung

Flachen GrofRe in m2 Prozentanteil %
Geltungsbereich gesamt 9.494 100
Offentliche Verkehrsflachen 1.010 11
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 399 4
Offentliche Griinflachen 328 3
Wohnbauflache 7.757 82
Uberbaubare Grundflache (GRZ: 0,4) 3.103 33

Tabelle 1 Flachenberechnung

Die Aufstellung erfolgt nach 8 13b BauGB. Wie der Flachenberechnung zu entnehmen ist,
wird mit dem Bebauungsplan eine Uberbaubare Grundflache von max. 10.000 m=2

unterschritten.
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Hinsichtlich des Grinordnungsplans wird von der Méglichkeit des Art. 4 Abs. 2 Bayer.
Naturschutzgesetz (BayNatSchG) Gebrauch gemacht, den Grinordnungsplan auf die

wesentlichsten Teile des Bebauungsplans zu beschranken.

Verfahrenswahl

Zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum hat die Bundesregierung im Mai 2017
befristet bis 31. Dezember 2019 den 8§ 13b BauGB erlassen.

FUr Wohnbauflachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen und eine
Uberbaubare Grundflache von 10.0000 Quadratmetern nicht Uberschreiten, ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren maoglich.

Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Ortsrand von Altmannstein und schlie3t stidlich
an bestehende Siedlungsstrukturen an. Der Bebauungsplan umfasst einen Anteil an
Wohnbauflachen von insgesamt ca. 9.494 m?, mit einer GRZ von 0,4 ergibt sich eine

Uberbaubare Grundflache von ca. 3.103 m?2.

Durch die gestiegene Nachfrage nach Wohnbauflachen, insbesondere im Ballungszentrum
Ingolstadt und den angrenzenden Einzugsbereichen, Ubersteigt die Nachfrage nach
Wohnbauland das vorhandene Angebot. Diese erhthte Nachfrage ist auch im Markt
Altmannstein zu verzeichnen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll diesem

Nachfragedruck nun entgegengewirkt werden.

Derzeit ist der Bereich des Plangebiets im Flachennutzungsplan (FNP) bereits als
Wohnbauflache dargestellt und entspricht somit den Regionalen Zielsetzungen des Marktes

Altmannstein.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b i. V. m. 8§ 13a BauGB
aufgestellt. Gemal § 13a BauGB wird von der Erstellung der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB
wird nicht angewendet. Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach 8 4 Abs. 1

BauGB wird verzichtet.

Lage und Beschaffenheit

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Altmannstein, Landkreis Eichstatt. Direkt
im Suden grenzt der bestehende Ortsteil mit der TassilostraRe an die Planungsflache an,
nordlich und westlich ist das geplante Wohngebiet von Biotopen umgeben. Hinter diesen
Biotopflachen kommen landwirtschaftliche Nutzflachen. Die 6&stliche Grenze des

Geltungsbereichs bildet die Berghauser Stralie.

Die Flache betragt ca. 1 ha und ist derzeit Griinland. Das Geldnde weist ein Stdost - Nordwest

Gefalle von bis zu ca. 12 % auf.
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Ubergeordnete Planungen

Gemal den Zielen der Regional- und Landesplanung, wird fir eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung die Nutzung vorhandener Innenpotentiale, wie Bauliicken oder innerdrtliche

Brachflachen, oder die Arrondierung des Ortsrandes empfohlen.

Landesentwicklungsprogramm

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt Altmannstein im allgemeinen landlichen

Raum.

Die Entwicklung von Siedlungsflachen darf den Zielen des Landesentwicklungsprogramms

nicht entgegenstehen.

Ziel 3.2: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenent-

wicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Aufgrund fehlender Abgabebereitschaft von Grundstickseigentimern, stehen in
Altmannstein vorhandene Innenentwicklungspotentiale nicht zur Verfigung. Die Baugebiets-
entwicklung entspricht einer Arrondierung des nérdlichen Ortsrandes und stellt eine

kompakte Siedlungsentwicklung sicher.

Ziel 3.3: neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-

heiten auszuweisen.

Das Plangebiet schliet sudlich an bereits vorhandene Siedlungseinheiten und Infra-

struktureinrichtungen an.

Regionalplan

Altmannstein wird gemal Regionalplan der Region Ingolstadt (Region 10) als Kleinzentrum
eingestuft und befindet sich gemaR der Darstellung der Karte 1 — Raumstruktur im
allgemeinen Landlichen Raum (Stand 16.05.2013).

r L B -

Abb.: Auszug Karte 1 — Raumstruktur Regionalplan (rot) (Quelle: Regionalplan Region Ingolstadt)
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4.3.

Das ausgewiesene Gebiet liegt auBerhalb von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten. Ziel der

Regionalpléane ist die Freihaltung zusammenhangender Landschaftsraume von Bebauung,

sowie der Siedlungsgliederung, der Verbesserung des Bioklimas sowie die Sicherung der

landschaftsgebundenen und naturnahen Erholung.

|. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
a) D

Natirliche Lebensgrundlagen

Landschahliches Vorbehalisgebiet

Regonaler Grinzug

b) D verbaler Ziele

des regionalen

Vorgeschlagenes Schutzgebiet
ol Naturschulzgebiet gemas Ziel 10.8; Anhang 2
o1 Landschalisschutzgebiet gemal Zisl 10.8.1; Anhang 3

) Nachrichtliche

—_— Grenze der Region

Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

Siedlungsflichen

Bastand (ohne Weiler und Eindden); durch genehmigie
g Fliachen;
Erhabung: August 2007
Wahnbaulliche, gemische Baufliche wd
Sondesbaulache
{ausgenommen gewerbhch genutzie Sendetaullachen)

- Gewertliche Bauflache
{enschlieflich gewerblich genulzte Sonderbaulliche)

Sehutzgehbiste
mmm  Naturschulzgebiel
mmm  Landschatsschutzgebiot

o m Grenze des Naturparks Altmihlial

Abb.: Lage des Plangebiets (blau) in der Schutzgebietskulisse (Quelle: Regionalplan Region 10 — Karte

Landschaft und Erholung, 0.M., Stand: November 2007)

Flachennutzungsplan

Derzeit ist der gesamte Bereich der Flache im Flachennutzungsplan bereits als Allgemeines

Wohngebiet dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher nicht notwendig.

Das Entwicklungsgebot wurde damit beachtet.
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Abb.: Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan mit Lage der Planungsflache (rot).
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Bedarfsberechnung

Durch die Ndhe zum Wirtschaftszentrum Ingolstadt und zur Metropolregion Miinchen liegen
dem Markt Altmannstein eine Vielzahl an Anfragen von ortsanséssigen Bauinteressenten vor.
Im Marktgemeindegebiet sind jedoch keine freien Bauparzellen verfigbar. Fur den
vorliegenden Bebauungsplan ,Berghauser StralRe IV* befinden sich bereits 20 Interessenten

auf der Warteliste fur die geplanten 12 Parzellen.

Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen am ndérdlichen Ortsrand von Altmannstein wird
der Ort stadtebaulich sinnvoll abgerundet. Durch die Nutzung bestehender Infrastrukturein-
richtungen entspricht die vorliegende Bauleitplanung einer nachhaltigen Siedlungs-

entwicklung.

Die vorhandenen Bauliicken im umliegenden Bereich befinden sich in Privateigentum. Somit
stehen fir den dringend bendtigten Bedarf keine freien Bauparzellen zur Verfiigung. Der
Markt Altmannstein beabsichtigt mit der vorliegenden Bauleitplanung eine angepasste und
stadtebauliche sinnvolle Entwicklung von Wohnbauflachen fiir den konkret vorhandenen

Bedarf.

Durch die Baugebietsausweisung entsteht eine Vervollstandigung des Baugebiets an der
Berghauser Strae. Auf Flachennutzungsplanebene wurde diese Entwicklung bereits

vorbereitet.

Bevélkerungszuwachs

Die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung fir den Landkreis Eichstatt liegt gemaf
Bayerischem Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung im Jahr 2037 gegenuber dem

Jahr 2017 bei 2,5 bis unter 7,5%.

Aufgrund der bereits erwahnten Nahe zum Wirtschaftszentrum Ingolstadt und der
landschaftlich attraktiven Lage im Schambachtal ergibt sich ein Bedarf an Wohnbauflachen
insbesondere fiir die ortsansdssige Bevolkerung. Die Liste der Bauinteressenten im

Marktgemeindegebiet umfasst derzeit ca. 289 Eintrage.

GemalR Demographiespiegel wird fur den Markt Altmannstein, fir den Zeitraum eines
Bebauungsplanes von 5-7 Jahren, ein leichter Bevoélkerungsanstieg von 1 — 2% bzw. 100 -

150 Einwohnern prognostiziert.
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Datenblatt 09 176 112 Altmannstein
davon im Alter von ... Jahren
Bevilkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65__oder
unter 65 alter
2017 6995 1236 4439 1320
2018 7 000 1200 4 400 1300
2019 7 000 1200 4 400 1300
2020 7 000 1200 4 400 1400
2021 7100 1300 4 400 1400
2022 7100 1300 4 400 1400
2023 7100 1300 4 400 1500
2024 7100 1300 4 300 1500
2025 7100 1300 4 300 1500
2026 7100 1300 4 200 1 600
2027 7100 1300 4 200 1 600
2028 7 200 1300 4 200 1700
2029 7200 1 300 4100 1700
2030 7200 1300 4100 1 800
2031 7200 1300 4 100 1 800
2032 7 200 1300 4 100 1800
2033 7 200 1300 4 000 1900
2034 7 300 1300 4 000 1900
2035 7 300 1300 4 000 1900
2038 7 300 1300 4 000 1900
2037 7 300 1300 4 000 2 000

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2037 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abb.: Demographiespiegel Altmannstein, Juli 2019

Bei einer Siedlungsdichte von ca. 30 - 35 EW/ha entspréache der Bevélkerungsanstieg einem
Wohnbauflachenbedarf von ca. 3 — 5 ha in den néchsten 6 Jahren fir das gesamte

Gemeindegebiet.

Bei der Bevdlkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik werden einige
Faktoren nicht bertcksichtigen, wie z.B. die anhaltende Niedrigzinsphase oder die steigenden
Baulandpreise in den nahegelegenen Stadtgebieten Ingolstadt und Miinchen.
ErfahrungsgemaR fuhrt dies dazu, dass die Prognosen mit dem tatsachlichen Bedarf nicht
Ubereinstimmen.

GemalR Hinweis des Bayerischen Landesamts fur Statistik sind ,,Bevélkerungsvoraus-
berechnungen fir Gemeinden mit wenigen Einwohnern schwieriger umzusetzen als
Berechnungen fir gréRere Gebietseinheiten, denn bei kleineren Kommunen haben Schwan-
kungen in den Parametern Fertilitdt, Mortalitdt und Migration einen relativ starken Einfluss
auf die Entwicklung der Bevdlkerungszahl. [..] Das Bayerische Landesamt fir Statistik
betont, dass die konkrete Anwendung und Beurteilung der Daten dem Nutzer Uberlassen
bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren (z.B. zukiinftig erhéhte Zuziige durch Betriebs-
ansiedlungen, Ankunft von Schutzsuchenden, vermehrte Fortziige wegen fehlender Infra-
struktur oder Arbeitsplatzmangel) besser bekannt.“ (Quelle: Bayerisches Landesamt fir
Statistik, Beitrage zur Statistik — A182C2 201551- Demographie-Spiegel fur Bayern bis 2031,
S. 11).



Bebauungsplan ,,.Berghauser Strae 1V“, Markt Altmannstein gem. 8 13 b BauGB
Teil D — Begriindung i. d. Fassung vom 02.12.2020 9 von 23

Die Wechselbeziehungen zwischen den Gemeinden und das zeitlich unterschiedliche Angebot
an Wohnbauflachen haben zudem einen nicht unerheblichen Einfluss auf die statistischen
Prognosen.

Durch die unmittelbare N&he zum Wirtschaftsstandort Ingolstadt ist auch der Markt

Altmannstein einem hohen Baudruck ausgesetzt.

Die tatsachlichen Einwohnerzahlen des Marktes zeigen in den letzten 10 Jahren folgende

Bevoélkerungsentwicklung:

Jahr Einwohner
Hauptwohnsitz
31.12.2010 6.767
31.12.2011 6.751
31.12.2012 6.770
31.12.2013 6.778
31.12.2014 6.844
31.12.2015 6.965
31.12.2016 7.047
31.12.2017 6.999
31.12.2018 7.010
17.10.2019 7.111
16.11.2020 7.041

Quelle: Markt Altmannstein, Einwohnermeldeamt

Einwohnerentwicklung Altmannstein
7200

7100
7000
6900
6800
6700
6600

6500
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Wachstumsgerade Einwohner mit Hauptwohnsitz

Quelle: Markt Altmannstein, Einwohnermeldeamt, eigene Rechnung

Dadurch ergibt sich gegeniiber der Prognose des Bayerischen Landesamtes fir Statistik bei
einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von ca. 30 — 35 EW/ha ein Wohnbauflachenbedarf

von 5-6 ha in den nachsten 6 Jahren.
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Haushaltsstrukturveranderung

Gemal Auslegungshilfe ,,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen
fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung® sind bei der
Beurteilung des Bedarfs unteranderem die Strukturdaten zur durchschnittlichen Haushalts-
groRRe und zur wirtschaftlichen Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der
Region heranzuziehen. Dariiber hinaus kénnen weitere Indikatoren u.a. zu Zielvorstellungen
der Gemeinde und zur Siedlungsdichte bericksichtigt werden.

Im Planungszeitraum eines Bebauungsplans von ca. 6 Jahren ist auf Grund von
Haushaltsstrukturveranderungen mit einer Verringerung der Belegungsdichte zu rechnen.
Seit 2008 ergab sich im Markt Altmannstein eine Verringerung der Belegungsdichte von

0,090 Einwohnern pro Wohneinheit.

Stichtag Einwohner Wohneinheiten Belegungsdichte | Verringerung
31.12.2009 | 6.776 2.826 2,398 EW/WE
31.12.2019 | 7.111 3.081 2,308 EW/WE 0,090

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Genesis Online Bayern; eigene Berechnungen

Bei einer weiteren Abnahme der Belegungsdichte von 0,090 EW/WE ergibt sich im 10 Jahres-

Planungszeitraum bei derzeit 3.081 Wohneinheiten ein Einwohnergleichwert von 277.

Dieser Trend zeigt sich nicht nur in Altmannstein und in den umliegenden Gemeinden.
Gemal Pressemittelung (Nr. 9/2013) des Bundesinstitut fir Bevolkerungsforschung hélt ,,in
Deutschland [...] der Trend zu gréReren Wohnflachen pro Kopf an. [...] Vor allem die Zunahme
der Ein- und Zweipersonenhaushalte hat dazu gefihrt, dass die pro Kopf zur Verfigung
stehende Wohnflache gréRer geworden ist.”

.In den letzten Jahrzehnten steht dies in engem Zusammenhang mit den niedrigen
Kinderzahlen, dem steigenden Anteil von Singles und dem Aufschub der Familienbildung in
hohere Altersbereiche. Hinzu kommt, dass neue Lebensformen wie ,bilokale Paarbezieh-
ungen“ — also Partnerschaften mit getrennten Haushalten — mit der Bildung kleinerer
Haushalte verbunden sind und damit die Gesamtzahl der Haushalte erhdhen. AuRerdem
steigt mit der Alterung der Gesellschaft der Anteil kleiner Haushalte durch mehr Paare und
Alleinstehende, deren Kinder den Haushalt bereits verlassen haben.*

(Quelle: https://www.bib.bund.de/DE/Fakten/Fakt/L50-Privathaushalte-Haushaltsgroesse-
1991-Vorausberechnung.htmI?nn=9994262)

Dass dieser Trend anhalt, belegen auch die Prognosen des Bundesinstitut fur
Bevoélkerungsforschung. Bis 2035 ist weiterhin mit einem Anstieg der Zahl der Haushalte und

einer Abnahme der durchschnittlichen Personenzahl je Haushalt zu rechnen.
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Zahl der Privathaushalte® und durchschnittliche HaushaltsgroBe

in Deutschland, 1991 bis 2035

Haushalte in Mio. Personen je Haushalt
44 2,3

42 2,2
40 I I|I|| 21
38 2,0

o
o

“ll
34 II . 1,8

3
1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018 2021 2024 2027 2030 2033

Il zah! der Haushalte durchschnittliche Personenzahl je Haushalt

* Privathaushalte am Haupt- und Nebenwohnsitz

Datenquelle: Statistisches Bundesamt: 1991 bis 2016 Mikrozensus,
ab 2016 Vorausberechnung der Privathaushalte bis 2035 © BiB 2018

Mit der bedarfsgerechten Ausweisung neuer Wohnbauflachen verfolgt der Markt
Altmannstein das Ziel, das Abwandern junger ortsansassiger Bauinteressenten zu verhindern
und dem demographischen Wandel entgegenzuwirken. Dementsprechend sind bei einer
nachhaltigen und bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung die Auswirkungen der Haushalts-
strukturverandungen zu beachten.

Durch die erhéhten Baulandpreise im Zentrum von Ingolstadt, nimmt zudem der Baudruck

auf die Umlandgemeinden zudem stark zu.

Durch die Haushaltstrukturveranderungen ergibt sich fir den Zeitraum eines
Bebauungsplans von ca. 6 Jahren und einer Siedlungsdichte von ca. 30 — 35 EW/ha, ein

Bedarf von ca. 4,7-5,5 ha Bauflachen.

Bauflachenpotentiale

GemalR LEP 2018 sind ,in den Siedlungsgebieten [..] die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale

der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.“!

1 Landesentwicklungsprogramm 2018 (S. 46)
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Derzeit wird in Zusammenarbeit mit dem Biro Landimpuls ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept mit Flachenmanagementplan fir das gesamte Gemeindegebiet

erarbeitet.

Im Marktgemeindegebiet befinden sich derzeit ca. 354 Baullcken in einem Flachenumfang
von 36 ha. Davon entfallen rund 80 Baulicken auf den Hauptort Altmannstein. Bei einer
durchschnittlichen GrundstlicksgroBe von 750 m?/Grundstlick ergibt sich somit ein
Flachenumfang von ca. 36 ha.

Innerhalb eines Planungszeitraums von 6 Jahren ist eine Baullcken-Aktivierungsquote von
100% aulerst unwahrscheinlich. Es wird von einer Aktivierungsquote von max. 10 Prozent
ausgegangen. Somit ergibt sich ein Potential von 35 Baulicken, was bei einer
durchschnittlichen GrundstticksgroRe von 750 m?/Grundstiick einer Flache von 2,6 ha

entspricht.

Durch die Nahe zum Wirtschaftszentrum Ingolstadt und zur Metropolregion Miinchen liegen
dem Markt Altmannstein eine Vielzahl an Anfragen von Bauinteressenten vor. Mit der
Ausweisung von ca. 0,8 ha bzw. 12 Wohnbauparzellen reagiert der Markt auf die hohe
Anfrage, insbesondere von ortsansassigen Bauinteressenten in Altmannstein. Im

Flachennutzungsplan ist die Flache bereits als WA (Allgemeines Wohngebiet) dargestellt.

Zusammenfassung
Bevoélkerungsentwicklung ca. 3 bis 7 ha
Haushaltsstrukturveréanderung ca. 4,7 bis 5,5 ha
Bauflachenpotential - 2,6 ha
Gesamtbedarf im Gemeindegebiet ca.5,1—-9,9 ha

Durch die Verringerung der Belegungsdichte und dem geleichzeitig anhaltenden
Bauflachenmangel entsteht ein Fortzug der jungen Bevdlkerung. Diesen Fortziigen mochte

und muss der Markt Altmannstein, mit neuen Bauflachen, entgegenwirken.

Auf der Liste der Vormerkungen fiir das Marktgemeindegebiet befinden sich aktuell 289

Anfragen von Bauinteressenten.

Die vorliegende Bauleitplanung mit 12 Wohnbauparzellen entspricht somit einer geordneten,

bedarfsgerechten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Planungsziele, Alternativen

Die aktuelle Entwicklung der Baulandpreise und der Mietpreise in den benachbarten
Ballungsraumen hat dazu gefiihrt, dass sowohl junge Ortsanséassige als auch junge Familien
aus dem Umland verstarkt nach Baugrund in Altmannstein und den Ortsteilen suchen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Berghauser Strale IV* beabsichtigt die

Marktgemeinde der anhaltend hohen Nachfrage gerecht zu werden.
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Restriktionsgebiete und die vorhandene Topografie schranken den Hauptort in seiner
Entwicklung stark ein. Ein Ausbau ist dadurch fast nur in nérdlicher Richtung, tber die
Berghauser Stral’e, mdglich.

Die Entwicklung der Flache am ndrdlichen Ortsrand von Altmannstein stellt somit eine
kompakte Siedlungsentwicklung sicher.

Ziel der Planung ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sich durch eine

kleinteilige Bebauung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einpasst.

Plankonzeption

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan ,Berghauser Strae IV in
Altmannstein zugrunde liegt, sieht im WA 1 Wohnbauparzellen fiir Einzel- und Doppelhauser
in offener Bauweise mit bis zu zwei Vollgeschossen vor. Im WA 2 sind zwei Vollgeschosse
zwingend vorgeschrieben fir die Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise.

Das Plangebiet wird Uber die suidlich angrenzende Tassilostrale erschlossen, im Osten erfolgt
eine Anbindung an die Berghauser Stral3e. Damit nutzt das neue Baugebiet die vorhandene

Infrastruktur.

Um eine zu starke Versiegelung der Flachen zu verhindern, wurde die Bebauung durch die

Festsetzungen einer GFZ von 0,8 und einer GRZ von 0,4 begrenzt.

Das Uberplante Gebiet fordert eine kompakte Siedlungsentwicklung und eroéffnet gleichzeitig
die Moglichkeit fur eine zukunftsfahige und geordnete Siedlungsentwicklung. Durch den
Bebauungsplan wird der nordliche Ortsrand von Altmannstein neu arrondiert und das gesamt

Projekt ,,.Berghauser StralRe* auf der westlichen Stralenseite abgeschlossen.

Es sollen im Uberplanten Bereich insgesamt 12 Parzellen, im Sinne einer allgemeinen
Wohnnutzung entstehen. Die Grundsticksflachen variieren zwischen ca. 540 m2 bis 800 m=2.
Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland wird die Art der baulichen Nutzung als

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Um das bestehende Wohngebiet im Stden des neuen Baugebiets gestalterisch fortzufiihren

sind Sattel-, Walm-, Zelt- und Pultdacher zulassig.

ErschlieBung und Versorgung

StraRenbau

Im StraBenbau wird die RASt06 — Richtlinie fur die Anlage von StadtstralBen 2006 -
bericksichtigt. Die HaupterschlieBung des Baugebiets erfolgt im nordéstlichen Teil Gber die
Berghauser StralRe. Im Stiden wird an die TassilostraRe angeschlossen und verbindet so diese
zwei Baugebiete. Die ErschlieBungsstrale verlauft mit einer Regelquerschnittsbreite von
7,0 m, davon sind fur den StralRenbegleitenden Fullgangerweg 2,0 m eingeplant. Die
Dorfauswerts verlaufende Berghauser Strale wird mit einem 2,0 m breiten FuRgéngerweg

erweitert.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Markt Altmannstein.

Entwasserung

Das geplante Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Schmutzwasser wird Uber eine Hauptleitung gesammelt und vom tiefsten Punkt mittels

Hebeanlage in die bestehende Kanalisation eingeleitet.

Es ist bereits ein Baugrundgutachten beauftragt, das klaren soll, ob das gesammelte
Niederschlagswasser in den Untergrund versickert werden kann, oder ob es Uber eine

Ablaufleitung gedrosselt in den nachsten Vorfluter geleitet werden muss.

In den privaten Grundsticken wird jeweils ein Revisionsschacht fir Schmutzwasser sowie
eine Kombi-Zisterne hergestellt. Die Kombi-Zisterne wird anteilig Regenwasser aufnehmen

und gedrosselt ableiten, als auch anteilig Regenwasser zur Gartenbewasserung vorhalten.

Der Markt Altmannstein hat ein Ingenieurbiro fur die ErschlieBungsplanung beauftragt. Die
Planungen zur Entwasserung sind mit dem Landratsamt Eichstatt sowie dem

Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt rechtzeitig abzustimmen.

Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

ErschlielBung, Infrastruktur, Versorgungseinrichtungen

Durch die Anbindung an die TassilostraRe und die Erschlieungsstrae Berghauser Stralle
werden vorhandene Infrastruktureinrichtungen bei der Baugebietsentwicklung genutzt. Die
Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die bestehenden Netze des Marktes
Altmannstein gesichert. Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den

bestehenden StralRen aus maoglich.

Denkmalschutz

GemalR dem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege liegen fir den

Geltungsbereich selbst keine Informationen tiber Boden- und Baudenkmaler vor.

Im Bereich der Bahnhofstrale in Altmannstein, in ca. 440 m stdwestlicher Entfernung,
befindet sich das Bodendenkmal mit der Aktennummer D-1-7035-0001 , Kdrpergraber vor-
und frihgeschichtlicher Zeitstellung“ sowie das Baudenkmal D-1-7035-0003 ,,Siedlung und
Grabenwerk vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung® in ca. 450 m westlicher

Himmelsrichtung.

Die Denkmaler befinden sich in ausreichender Entfernung zum Plangebiet. Auswirkungen

sind durch das neue Baugebiet damit nicht zu erwarten.

Es wird auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG hingewiesen.
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9.3. Bodenordnerische MalRnahmen

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Durch die geringen Emissionen
eines allgemeinen Wohngebietes auf die Umwelt ist nicht mit negativen Auswirkungen auf
die Umgebung zu rechnen. Ebenso ist zu erwarten, dass sich die Planung nicht nachteilig auf
die in diesem Gebiet lebendenden Menschen auswirkt. Ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist
daher nicht notwendig.

9.4. Umweltbelange (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

a) Berucksichtigung der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

Das Plangebiet wurde bislang vorwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Im Suden schlie3t der Geltungsbereich an vorhandene Siedlungseinheiten an. Nordwestlich
ist das Baugebiet von mehreren Biotopflachen umgeben. Ostlich verlauft die Berghauser

StraRe mit angrenzenden Ackerflachen.

Abb.: Lage des Plangebiets (Quelle: BayernAtlas Plus)

Amtlich kartierte Biotopflachen erstrecken sich ndrdlich und westlich des Geltungsbereichs in

Form von Feldgehélz und Magerrasen.
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Abb.: Lage des Plangebiets in der Biotopkulisse mit Biotopteilflachennummern (Quelle: BayernAtlas Plus)

Bei den beiden Teilflachen mit der Nummer 7035-0122-023 und 7035-0122-020 handelt es
sich gemaR Biotopbeschreibung um ,Reich gegliederte Halbtrockenrasen-Hange zwischen
Sandersdorf und Altmannstein.*

Im Bereich der Zufahrt zum neuen Baugebiet wird eine Teilflache des Biotops 7035-0122-
020 im Umfang von ca. 25 m? Uberbaut. Am nordlichen Grundsticksrand der geplanten
Parzelle 4 befinden sich ebenfalls Teilflachen des Biotops in einem Umfang von ca. 35 m2. In
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde wird dieser Eingriff im Verhéltnis 1:1

innerhalb der festgesetzten Grunflache ausgeglichen bzw. ersetzt.
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Abb.: Beeintrachtigte Biotopflachen (rote Schraffur) (Quelle: BayernAtlas Plus)

Im Planungsbereich liegen dem Planverfasser derzeit keine aktuellen Vorkommen
geschitzter Arten vor. In den Randzonen bestehen Wohnbebauungen, Verkehrsein-
richtungen und landwirtschaftliche Nutzungen. Durch die kiinftige Bebauung werden die
vorhandenen Lebensrdume vollstdndig verandert. Gegenidber den bisherigen
landwirtschaftlich genutzten Flachen werden Uberbaute und versiegelte Flachen entstehen.
Die nordwestliche Biotopstruktur befindet sich teilweise innerhalb des Geltungsbereichs und
wird zum Erhalt auf privater Flache festgesetzt.

Die artenschutzrechtliche Priifung unter Kapitel 10.3, kommt derzeit zu dem Ergebnis, dass
unter Berucksichtigung der VermeidungsmalRnahmen keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande zu erwarten sind. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und

Pflanzen sowie auf die biologische Vielfalt sind unter Berlcksichtigung der festgesetzten

AusgleichsmalRnahmen demzufolge nicht zu erwarten.

Die Flache des Planungsgebiets betragt ca. 0,53 ha.
Die Flachen sind Gberwiegend unversiegelt mit Dauerbewuchs — gegenwaértig Ackerflachen.
Angaben Uber Vorbelastungen und Altlasten sind dem Verfasser nicht bekannt. Es wurde

keine Bohrung / kein Aufschluss des Bodens vorgenommen.

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte Flachen. Der
versiegelte Boden wird seine bisherige Funktion (Speicher, Filter, Puffer, Lebensraum,
Nutzung als Produktionsflache etc.) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht
moglich, da Boden naturgemaf standortgebunden ist. Angaben zu mdglichen Altlasten oder
Kampfmittelreste liegen dem Planverfasser nicht vor.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen in offenen,
belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen nicht
auszuschlielRen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht
von erheblichen Auswirkungen auszugehen. Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtsystem
im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
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b)

Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundsatzlich
nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der
Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut

handeln.

Bzgl. des Schutzguts Wasser sind im Geltungsbereich selbst sind keine Oberflachen-

gewasser vorhanden. Das néachstgelegene oberirdischen Gewasser ist die Schambach im
Siden in einer Entfernung von ca. 650 m. Das Plangebiet liegt auRerhalb von dem Verfasser
bekannten Wasserschutzgebieten und von wassersensiblen Bereichen (BayernAtlas Plus).
Durch die geplanten Versiegelungen erhéhen sich der Wasserabfluss und die Wasserabfluss-
spitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
verringert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust
der Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mdgliche Verminderung
der Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Geringfiigige und zeitlich
beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaRBnahmen (z.B. Rammen, Bohren)
ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei Einhaltung der
anerkannten Regeln der Technik gering.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kdénnen durch Festsetzungen z.B. zu
Pflanzbindungen und Mindestbegrinung minimiert werden. Auswirkungen auf die Vorflut sind
nicht zu erwarten. Eine schadlose Beseitigung von Abwasser erfolgt im Trennverfahren. Das
gesammelte Niederschlagswasser kann zudem z.B. fur die Gartenbewasserung oder die

Brauchwassernutzung verwendet werden.

Der Planungsbereich hat nur eine sehr geringe klimatische Ausgleichsfunktion fur
Altmannstein. Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fir den lokalklimatischen Ausgleich sind
in der Umgebung reichlich vorhanden. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete bleiben
erhalten. Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen StralRen und landwirtschaftlichen
Nutzungen.

Durch die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Pflanzbindungen) kdnnen Eingriffe

minimiert werden. Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft sind damit

nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Rand von Altmannstein.

Die Flache fallt topographisch von Stdwesten Richtung Nordosten ab, wodurch eine gewisse
Fernwirksamkeit besteht. Der Planbereich wird jedoch stets im Zusammenhang mit der
bestehenden Siedlung wahrgenommen. Festsetzungen zu Dachformen, Gebaudehdhen und

Pflanzbindungen minimieren die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Berucksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweck der Natura 2000-

Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.
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d)

)

a)

h)

Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen und seine

Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt

Der Planungsbereich selbst hat keine erhéhte Bedeutung fir die Erholung bzw.
Naherholungssuchende. Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und

Gesundheit zu erwarten.

Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige

Sachguter

Erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten. Eine
wesentliche und beachtenswerte Blickachse vom Plangebiet zu Boden- und Baudenkmalern

besteht nicht.

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem

Kenntnisstand nicht anzunehmen.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und

Abwassern

Genaue Angaben Uber moégliche Abfalle kdnnen nicht gemacht werden. Es ist mit

haushaltstiblichen Abfallmengen zu rechnen, da es sich um ein Wohngebiet handelt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist beispielsweise durch Photovoltaikanlagen auf den

Dachflachen mdglich.

Berucksichtigung der Darstellungen von Landschaftspldanen sowie von sonstigen

Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Ein Konzept zur fachgerechten Abwasserbeseitigung Uber das bestehende Netz des Marktes

Altmannstein besteht.

Weitere Fachplanungen (Wasser-, Abfall-, Immissionsschutz) sind dem Planverfasser nicht

bekannt.

Berucksichtigung der Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Européaischen

Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhalteplane sind nicht bekannt.
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i) Beriucksichtigung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des

Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiter

ZU erwarten.

MaRBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Es werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen festgesetzt:
= Mindestbegriinung privater Flachen

= Beschrankung der zulassigen Versiegelungen

= Festsetzungen zu Einfriedungen

= Festsetzung bzgl. zu pflanzender Geholze
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

Grunordnungsplanung
Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Ziel der grunordnerischen Festsetzungen ist eine Einbindung des neuen Baugebiets im
Ubergang zur freien Landschaft. Die Mindestdurchgriinung und die Festsetzungen zu
PflanzmaRnahmen sollen dies sicherstellen und die Auswirkungen auf die Schutzgiter

minimieren.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nach 8 13b

BauGB nicht anzuwenden.

Gemal § la Abs. 3 Satz 6 BauGB wird fur die Planung kein Ausgleich erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange

Mit der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind die in Bayern vorkommenden
= Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
= europdaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

zu bericksichtigen

Zur vorliegenden Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Priifung durch

einen Biologen vorgesehen.

Prifungsablauf:
Der erste Schritt der saP umfasst eine sogenannte Relevanzprifung. In diesem Prozess

werden alle Arten abgeschichtet, die vom konkreten Vorhaben nicht betroffen sind.

Der zweite Schritt umfasst eine Bestandserhebung am Eingriffsort bzw. im Wirkraum.
Untersucht wird die Bestandssituation und die Betroffenheit aller Arten, die als Ergebnis der
Relevanzprifung in der Prifliste enthalten sind.

Im dritten Schritt erfolgt, fur die in den ersten beiden Schritten identifizierten vom Vorhaben
betroffenen Arten, eine Prifung der Verbotstatbestande gem. 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlielich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemafR
Vogelschutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereichs und der feldgebundenen Arten.
Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungs- und Wirkungsbereiches auf
den landwirtschaftlichen Flachen, den Heckenstrukturen und den angrenzenden
Grundstiicken Vogelbrutplatze befinden.
Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Siedlung ist aber mit weit verbreiteten, ungefahrdeten
Arten (,,Allerweltsarten®) zu rechnen. Fir diese Arten gilt:

= Hinsichtlich des Lebensstattenschutzes im Sinn des § 44 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 5

BNatSchG kann fir diese Arten davon ausgegangen werden, dass die dkologische
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Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

= Hinsichtlich des sog. Kollisionsrisikos im Sinne des 8 44 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 5 Satz
5 BNatSchG) zeigen diese Arten in diesem Zusammenhang entweder keine
gefahrdungsgeneigten Verhaltensweisen oder es handelt sich um Arten, fur die
denkbare Risiken durch Vorhaben insgesamt im Bereich der allgemeinen Mortalitat
im Naturraum liegen.

= Hinsichtlich des Stérungsverbotes im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 5 Satz 5
BNatSchG kann fur diese Arten grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass sich der

Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert.

Ein Vorkommen der Feldlerche, als Vertreterin der feldgebundenen Flur, ist aufgrund der
unmittelbaren Nahe zu Hausern im direkten Umfeld des Planungsbereiches nicht
anzunehmen, da diese Arten zu solchen Sichthindernissen einen ausreichenden Abstand
einhalten.

Im Zuge der Baugebietsentwicklung kann nicht ausgeschlossen werden, dass Brutplatze der
feldgebundenen Arten verloren gehen. In der Umgebung befinden sich jedoch ausreichend
weitere vergleichbare (Brut-)Habitate, sodass davon ausgegangen werden kann, dass die
okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mdgliche (temporare) Verlust eines
Brutplatzes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulationen
auswirkt. Letztendlich kann auch unterstellt werden, dass sich ein mdglicher Brutplatzverlust
durch die Umwidmung der Agrarflache vermutlich in dem Schwankungsbereich bewegt, der
durch die jahrlich wechselnde Verteilung und Dichte der angebauten Feldfriichte im Umfeld
entsteht.

Baubedingte Totungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von
Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldraumung bzw. Beriicksichtigung der bundes- (8§ 15
Abs. 5 BNatSchG: 1. Marz — 30. September) und landesrechtlich (Art. 16 BayNatSchG)
vorgeschriebenen Fristen fur Eingriffe z.B. in Hecken vermieden werden.

Erhebliche Stérungen von feldgebundenen Arten und Arten der Siedlungsbereiche wéaren nur
bei BaumaRnahmen oder bei Brutplatzen im direkten Anschluss an die kiinftige Bebauung
(durch die Nutzungseinflisse) tempordr denkbar. Im Wirkraum bestehen jedoch
Ausweichlebensraume in gro3er Zahl, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands
unwahrscheinlich ist und Verbotstatbestande nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten,
dass der Planungsbereich bereits an StraBen und Siedlungseinheiten angrenzt und einer
teilweise einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, so dass bereits
anthropogene Einflisse auf die Habitate wirken und folglich ein gewisser ,,Gewdhnungseffekt*

bereits vorhanden ist.
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10.3.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen &kologischen
Funktionalitat - VermeidungsmafRnahmen
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte
Arten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter
Bericksichtigung dieser Vorkehrungen:
* Festsetzung einer Mindestbegriinung im Geltungsbereich
* Beschrankung der zulassigen Versiegelungen
* Beschrankung der zulassigen Aufschittungen
e Festsetzungen zu Einfriedungen
e zeitliche und rdumliche Baufeldraumung auBerhalb der Brut- und Nestlingszeiten (i.d.R.
Marz bis August); Ausnahmen sind mdéglich, wenn vor Baufeldraumung durch einen Biologen
mehrmalige Kontrollbegehungen durchgefiihrt werden, um Brutplatze feldgebundener Arten
im Vorhabensbereich und Wirkraum festzustellen. Sind keine Brutplatze vorhanden, ist durch

eine dkologische Baubegleitung eine Baufeldraumung zulassig.

10.3.2 Zusammenfassendes Ergebnis
Aufgrund der im raumlichen Zusammenhang verflugbaren Flachen, kann die 6kologische
Funktion der durch den Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten gewahrt
bleiben. Damit verstéf3t das Planvorhaben nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44
Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.
Durch die genannten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen stehen

Artenschutzrechtliche Belange dem Planvorhaben nicht entgegen.





