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Begründung

zum Bebauungrplan Nr. 55 Wertenhaueen Stld ll

umfassend Teilflächen der Grundstücke Fl.Nr. 81/31 111, 1i 1/1, 112, 11S, 117, 192
sowie das gosamte Grundstück Fl.Nr. 122, Gemarkung Westenhausen

ln der Fassung vom 06.11.2001
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1. Anlasa und Zlel

Um dem steigenden Bedarl an Baugrundstücken im Ortsteil Westenhausen, insbesondere auch von
Seiten einheimischer Bürgerinnen und Bürger, gerecht zu werden, willder Markt Manching eine
angemessene Entwicklung der Siedlungsbereiche am südlichen Ortsrand ermöglichen. Hierzu soll die
nördlich der St.-Wendelin-Straße realisierte Bebauung südlich der St.-Wendelin-Straße fortgeführt
werden und damil der Ortsrand eingefasst bzw. abgerundel werden. Das Planungsgebiet ist im
rechtsgültigen Flächennutzungsplan als Wohngebiet mit Eingrünung zum Ortsrand ausgewiesen.

Die Bebauung soll dem Bestand entsprechen und die Baugrundstücke hauptsächlich lür Einfamilien-
und Doppelhausformen in offener Bauweise ausgewiesen werden. Es ist beabsichtigt, einen Teil der
Baugrundstücke im Einheimischenmodell zu vergeben.

Als Vorgabe für die Erschließung des Planungsgebieles ist die Lage der bestehenden Hauptwasser-
leitung der Ernsgadener Gruppe zu berücksichtigen. Ferner soll durch die Erschließung des ösilich der
Hauptstraße gelegenen Baugebietes keine erneute Erschließungsbeitragspflicht für die nördlich des
heutigen Feldweges bereits erschlossenen und bebauten Grundstücke aus den Bebauungsplänen
Süd-Ost I und ll entstehen.

2. Verfahren

Der Markt Manching hat am 23.1 1.2000 die Aufstellung des Bebauungsplans Westenhausen Süd ll
beschlossen, Mil der Erarbeitung der Planung wurde das Planungsbüro Böhm . Glaab . Sandler &
Partner, München, beauflragt. Nach der Erarbeitung und Diskussion grundlegender Erschließungs- und
Bebauungsmöglichkeiten wurde ein Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 23.11.2000
erstellt, mil dem das Verlahren nach S 4 (1) BaUGB eingeleitet wurde. Der vom Marktgemeinderat am
29.11.2001 gebilligte Entwurl in der Fassung vom 06.1 1.2001 wird im Rahmen des Verfahrens gemäß

S 3 (2) BauGB öffentlich ausgelegt.

3. Planungsgeblet

Das Planungsgebiet liegt im Süden des Ortsleils Weslenhausen, Es umfasst ein Fläche von ca. 2,45 ha
und ist wie lolgt umgrenzt:

im Norden:

im Osten:
im Süden:

im Weslen:

St.-Wendelin-Straße und nördliche Grundstücksgrenze Feldweg Ft.Nr. 132
Feldweg Fl.Nr. 123

südliche Grundstücksgrenze FL.Nr. 122,aul gleicher Höha Richtung Westen
Grundstück FL.Nr. 111

An der Nordseite der St.-Wendelin-Straße sowie des Feldweges Fl.Nr. 132 schließt ein Neubaugebiet mit
Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung (l+D) an. Mit dem nsuen Baugebiet Wastenhausen Süd ll
wird südlich der heutigen Bebauung eine neue Pazellenreihe entstehen, die den neuon südlichen
Orlsrand bildet.

Nach Süden besteht oflene Flurlandschaft bis zur Bahnlinie Regensburg - lngolstadt, die in ca. 200 m
Abstand zur Südgrenze des Planungsgebietes verläuft und der Bundesstraße 816 die Ebenfalls südlich
parallel zur Bahnlinie verläuft. Die von den genannten Quellen lür Verkehrslärm lühren zu einer
Überschreitung der Orientierungswerte dar DIN 18005 für den Nachtzeitraum.
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Das Baugebiet liegt lerner in der Lärmschutzzone Cides Manchinger Militärllughafens entsprechend
dem Regionalplan lngolstadt (Stand 22.01 .1991).

4. Planung
4.1 Planungskonzept

Tiel der Planung ist eine maßvolle Bauentwicklung, die der exponierten Lage am Ortsrand von
Westenhausen durch eine qualitätvolle städtebauliche und grünordnerische Gestaltung Rechnung trägt,

Das Baugebiet orientiert sich hinsichtlich Baustruktur und Wohndichte am bestehenden Siedlungs-
charakter der benachbarten Bereiche. lm Hinblick auf die Vermeidung einer Erschließungsbeitragspllicht
gem. $ 127 ff BauGB lür die nördlich des heutigen Feldweges bebauten Grundstücke wurde zwischen
den bebauten Grundstücken und der neuen Erschließungsstraße ein breiter ötfentlicher Grünstreifen
angeordnet, Ebenso ist dadurch die Zugänglichkeit der bestehenden Hauptwasserleitung gewährleistet.

4.2 Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemäß $ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
lestgesetzt. Allgemein zulässig sind nur Wohngebäude. Zur Vermeidung von Störungen der
Wohnnutzung, insbesondere durch KFZ-Verkehr, sind Schank- und Speisewirtschatten, Anlagen lür
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, Anlagen lür Venaraltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulässig.

4.3 Maß der Nutzung, Bauwelse, überbaubare Grundstücksfläche,
Höhenelnstellu ng

Ein verträgliches Maß für die Bebaubarkeit der Grundstücke soll durch lolgende Festsetzungen
sichergestelll werden :

eine maximal zulässige Grundllächenzahl von 0,3 bezogen aul das Baugrundslück,
Bauräume mit Baugrenzen (überbaubare Grundstücksfläche) pro Baugrundstück,
ein Vollgeschoß (= Erdgeschoß) im Baugebiet; Dachgeschoß darf bei Einhaltung der sonstigen
Festsetzungen ein zusätzliches Vollgeschoß i.S. der BayBO werden,
Beschränkung der zulässigen Zahl der Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushälfte
auf eine Wohneinheil,
eine höchstzulässige Wandhöhe von 4,0 m.

Die Bauweise ist größtenteils in Doppelhaus- oder Einzelhausbebauung zulässig. ln den Bereichen
beiderseits des Feldweges Fl.Nr. 112, der westlichen Nord-Süd-Grünverbindung sowie westlich der
Hauptstraße (Fl.Nr. 117) werden aufgrund der für Doppelhäuser ungünstigen Grundstückszuschnitte
bzw. der gewünschten Durchlässigkeit Einzelhausbebauung lestgesetzt.
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Zur Vermeidung von willkürlichen Abgrabungen bzw. Anschüttungen wegen des bestehenden
ablallenden Geländes zwlschen St.-Wendelin-Straße / neuer östlicher Erschließungsstraße und dem
Baugebiet südlich dieser Straßen werden Feslsetzungen zur Höheneinstellung der Baukörper und
Ausbildung der Böschungen getroffen.

4 .4 Baullche Gestaltung

Durch die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Materialwahl soll sowohl ein harmonisches
Gesamtsrscheinungsbild des Baugebiets erreicht als auch dsn Bauwerbern Spielräums zur individuellen
Baugestaltung aulgezeigt werden.

Die Firstrichlung ist vorgeschrieben und berücksichtigt den städtebaulichen Kontextes des Ortsrandes.
Um eine gute Proporlion der Gebäude zu erreichen, wird festgesetzt, dass Baukörper nur aul lang
gestreckten, rechteckigen Grundllächen zu errichten sind. Die Längsseite des Gebäudes ist parallelzur
Firstrichtung auszurichten.

Mit dem Ziel, eine Baukörpergestaltung in ortstypischen Proportionen sicherzustellen, wird die
Kniestockhöhe aul maximal 50 cm beschränkt.
ln Entsprechung zum Planungskonzept sind Satteldächer mil einer Deckung aus naturroten Dachziegeln
oder ziegelrotsn Betondachsteinen herzustellen. Als Dachneigungen für Hauptgebäude ist eine
Dachneigungen zwischen 35" und 40" Grad zulässig.

Zur Belichtung des Dachgeschosses sind Gauben bzw. pro Gebäude ein Zwerchbau zulässig. Ferner
sind Dachllächenfenstsr unter Einhaltung der festgesetzten Maßgaben zulässig. lm Sinne der
Planungsziele werden lür Abmessungen und Anzahlder zulässigen Gauben pro Fassadenbreite - bzw
bei Doppelhäusern pro Fassadenbreite einer Hauseinheil - Höchstwerte sowie für die Abslände
unlereinander und zur Giebelwand Mindestwerte lestgesetzt. Für die Errichtung eines Zwerchgiebels
gelten diese Maßgaben sinngemäß.

Pro Dachseite dürfan Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachflächenlenster nicht gleichzeitig venrrendet
werden (ausgenommen Ausstiegslenster bis max, 0,6 qm Glasfläche).

4.5 Verkehreerschlleßung, Garagen und Stellplätze

Das Straßenprofilder St.-Wendelin-Straße wird nach Süden mit einem zusätzlichem straßenbeglei-
tenden Grünstreifen und einem Fußweg ergänzt.

Der Feldweg aul Fl.Nr. 132 wird im Bereich des Baugebiets aulgehoben. Der landwirtschaftliche Verkehr
wird über die neue Erschließungsstraße gel€itet und östlich wieder auf den vorhandenen Feldweg
gelührt.

Die befestigten Parkbuchten entlang des Grünslreilens St.-Wendelin-Straße und der Grünlläche entlang
der neuen östlichen ErschließungsstraBe sollen durchlässig lür die Versickerung von Niederschlags-
wasser ausgeführt werden (2.8. Schotterrasen, Rasengittersteine o.ä.).
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Die erlorderliche Zahl der nachzuweisendsn Kfz-Stellplätze bemisst sich nach der gülligen Stellplatz-
verordnung des Markt Manching. Garagen und überdachte, oflene Kfz-Slellplätze sind innerhalb der
überbaubaren Grundstücksllächen bzw. nur im Bereich dar gekennzeichneten Flächen auf den
Baugrundstücken unterzubringen. Offene Stellplätze können auch an die Straßenbegrenzungslinie und
mit der Längsseite an die Grundstückszulahrt angrenzend bis zu einer Breite von 2,5 m hergestellt
werden.

4.6 Grünordnung

Zur räumlichen Gliederung des Baugebiets warden im Bereich des bestehenden Wegkreuzes an der
Straßeneinmünclung Sl.-Wendelin-Straße/Hauptstraße und aul Höhe der Einmündung Ahornslraße/St.-
Wendelin-Straße öffentliche Grünflächen angeordnet. Weitere ötfentliche Grünflächen schließen das
Gebiet nach Osten und Westen ab.

Durch eine möglichst llächenschonende Anordnung der Bauräume für Wohngebäude und Garagen soll
eina hoher Anteil lür Frei- und Grünräume erreichl werden.

Mit dem Ziel, eine angemessene Ortsrandeingrünung sicherzustellen, wsrden die südlichen Rand-
flächen der Baugrundstücke in einer Breite von 5 m mit einem Pllanzgebot belegt. Die festgesetzten
Pllanzungen - einheimische Bäume und Sträucher - sind von den Bauherren spätostens 1 Jahr nach

Bezugslertigstellung durchzuführen. Bei der Ortsrandeingrünung sollten die Sichtbeziehungen zur
otlenen Flur erhalten bleiben (kulissenartige Bepllanzung).

Der durch das Baugebiet ausgelöste Ausgleichsllächenbedarf gemäß der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz kann durch die Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans im Bereich des Privatgrüns mit Pflanzbindungen gedeckt werden.

Entsprechend dem Leitladen "Grundsälze lür die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingritfsregelung in der Bauleilplanung' werden lür die bestehende Situation 21.540 qm

Ackerlläche mit geringer Bedeutung lür Naturhaushalt und Landschaflsbild sowie 2.960 qm

durch Straßen und Feldwege versiegelte Flächen ermittelt. Aufgrund des lestgesetzten
Höchstmaßes für die Nutzung von GRZ 0,3 wird das Baugebiet mit Eingriffsschwere Typ B.l und

einem Kompensationsfaktor von mind. 0,2 eingeslutt. Dies ergibt für die ausgleichsrelevante
Fläche von ca. 14.865 qm (siehe Flächenbilanz) eine Ausgleichsfläche von ca.2.973 qm.

Für die lestgesetzten Baumpllanzungen werdsn lolgende Baumarlen emplohlan:

Birke Betula pubescens

Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campeslre
Mehlbeere Sorbus aria

Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata

Wildapfel Malus silvestris

Wildbime Pyrus communis
sowie alle Obstbäume als Hoct- oder Halbstamm

Koniferen sind bei Neupllanzungen nicht zulässig

Hochstamm,3 - 4x verpflanzt, m.8., StU 14 - 16

(siehe Festsetzung 4.10.7)
Pllanzgrößen:
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Raumbildende Schutzpflanzungen entlang der seitlichen und hinteren Grundstücksgrenzen sind aus
ökologischen Gründen sowie zur Bewahrung des Siedlungscharakters wichtig. Für die lestgesetzten
Strauchpllanzungen werden folgende Arten emplohlen:

Flieder in Sorten Syringa vulgaris u. S. chinensis i.S.

Pleilenstrauch Philadelphus i.A.u.S.
Holunder Sambucus nigra
Haselnuß Corylus avellana
Hartriegel Comus sanguinea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schneeball Viburnum opulus
Kornelkirsche Comus mas
Weißdorn Crataegus monogyna, laevigata
Plallenhütchen Euonimus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Koniferenhecken sind bei Neupllanzung nicht zulässig.

Für geschnittene Hecken im Bereich der Vorgärten sind lolgende Arten zu emplehlen:

Hainbuchen
Liguster

Carpinus betulus
Ligustrum vulgare natrovirsns'

Pllanzgrößen
(Sträucher/Hecken) 2x verpflanäe Büsche (siehe Festsetzung A.10.7)

4.7 Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird an die ötlentliche Wasssrversorgung, das öffentliche Abwasserentsorgungssystem
und die zentrale elektrische Energieversorgung angeschlossen. Vor Bezug sind die Bauvorhaben an die
ötfentliche lnlrastruktur anzuschließen. Es wird darauf hingewiesen, dass unverschmulztes Nieder-

schlagswasser von Dach- und Verkehrsflächen auf dem jeweiligen Grundslück zu versickem ist.

4.8 lmmlsslonsschutz

Aulgrund der genannten Lärmimmissionen durch Slraßen-, Schienen- und Luttverkehr bestehen
erhöhte schalltechnische Anlorderungen für die Gebäude. Gemäß den Anforderungen an die Bebauung
in der Umgebung von Verkehrsllughälen und Militärflugplätzen - Schallschulz an Gebäuden (lMS v. 13.

Okt. 1983, Nr. 1l B 5 - 9127-7.32) müssen die Bauteile, die Aulenthaltsräume nach außen abschließen,
ein bewertetes Schalldämm-Maß von mindestens 40 dB aufweisen. Fensler müssen mindestens den
Anforderungen der Schallschutzklasse 4 entsprechen.
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5 Fllohcnbllenz

Fläche Geltungsberelch

Verkehrsflächen
Davon:

Straßenbegleitgrtln
Versiegelte Verkehrgfläche
Davon Bestand:
Ausglelchsflächenrelevant

Öffantl. Grün

Fläche Baugrundstücke
davon Fläche mlt Pllanzblndungen
Nettobeuland ('

Brutlogrundlläche bel GRZ 0,3 ca.
Bruttogeschoßlläche (lnkl. DacfigeschoB) ca.

Ausglelchsrelevante Fläche Summe ('
Ausglelcheflächenbedarl (Faktor 0,2)

Markt Manching, den 06. Novembor 2001

24.500 qm 100 oÄ

5.490 qm U,4 %

6,2'h
162%

1.850 qm 7,e %

17.160 qm

3.315 qm

13.845 qm

4.153 qm

0.895 qm

14.865 qm

2.973 qm

Mtlnc-hen, den 06. November 2001

(Sandle0

1.510 qm

3,980 qm

2,960 qm

1.020 qm ('

ê)

%
%
%

70,0
13,5

56,6

a
) t, q^

(Huch) 1. Bürgermelster
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