BP NR. 16 ,RENNERTSHOFEN-NORD*
MARKT RENNERTSHOFEN, LKR. NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

BEGRUNDUNG

1. Planungsgrundlagen

Der Marktgemeinderat Rennertshofen hat in seiner Sitzung am 15.04.2014 die

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Rennertshofen-Nord“ beschlossen.
Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr.

555, 555/1 sowie Teilflachen der FI.Nr. 544, 544/1, 561, 561/13 und 577, jeweils

Gemarkung Rennertshofen.

Im festgestellten Flachennutzungsplan des Marktes Rennertshofen ist das Pla-
nungsgebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO ausgewie-

sen.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren an die vorliegende Pla-

nung angepasst (20. Flachennutzungsplan-Anderung).

2. Lage des Planungsgebietes

Die Marktgemeinde Rennertshofen liegt nérdlich der Donau im Nordwesten des

Landkreises Neuburg-Schrobenhausen.

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Hauptortes Rennertshofen, nordwest-

lich des Schulgelandes.

Im Suden grenzt bestehende Wohnbebauung an.
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Die Erschlielung erfolgt von Stidwesten, bzw. Stidosten jeweils Uber die Fortfiih-
rung der Weinbergstral3e.

Die Entfernung des geplanten Baugebietes zum Ortszentrum betragt im Mittel
ca. 700 m, zum Schulgeldnde ca. 300 m.

Das Gelande fallt von Westen nach Osten um ca. 12 m von ca. 409 m 0. NN auf
ca. 397 m u. NN gleichmafig ab.

3. Uberregionale Belange der Landes- und Regionalplanung

Rennertshofen liegt in der Region Ingolstadt, ca. 11 km nordwestlich des Mittel-

zentrums Neuburg an der Donau.

Das Gemeindegebiet liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in

besonderem Mal3e gestarkt werden soll.
Rennertshofen ist als Kleinzentrum bestimmt.

Zur Siedlungsstruktur und —entwicklung sind folgende Ziele und Grundsatze im

Regionalplan festgehalten:

- Es ist von besonderer Bedeutung, dass die zentralen Orte als Mittelpunkte des
Sozialen und wirtschaftlichen Lebens den Raum unter Wahrung ihrer 6kologisch

wertvollen Gebiete und naturlichen Potenziale zu entwickeln. (RP A 1V-1a)

- Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche Sied-

lungstéatigkeit bereitzustellen. (RP B 111-1.1)

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressour-
censchonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen
und Siedlungs- und ErschlieRungsformen flachensparend auszufuhren. (RP B IllI-
1.1.1)
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- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsge-
biete genutzt werden. (RP B 111-1.1.2)

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
Grole, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

In zentralen Orten kann sich eine verstarke Siedlungsentwicklung vollziehen,
ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Um-
landbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb von Larmschutzzonen. (RP B
-1.2)

4. Anlass und Ziel der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der
Bevolkerungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bay-

erns.

Dieser Dynamik soll unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Bereit-

stellung von Bauflachen Rechnung getragen werden.

Der Markt Rennertshofen strebt ein vertragliches Einwohnerwachstum zum Er-
halt seiner infrastrukturellen Einrichtungen, vorrangig im Hauptort Rennertshofen

an.

Verfugbare Grundstiicke fur den aktuellen Bedarf an Wohnbauland stehen dem
Markt derzeit nicht zur Verfligung.

Unbebaute Grundstlicke innerhalb der ausgewiesenen Baugebiete sind aus-
schlie3lich im Besitz privater Eigentimer und werden vorrangig fir den eigenen

Bedarf zurtickgehalten.

Das vorliegende Planungsgebiet ist im Eigentum der Gemeinde und soll fur den

aktuellen Bedarf — vorrangig fur Einheimische — entwickelt werden.
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Die aktuelle Einwohnerzahl der Marktgemeinde betragt 4 822 Einwohner (Stand
Nov.2014).

Bei einem angestrebten Einwohnerwachstum von ca. 0,8 % pro Jahr betragt der
zusatzliche Bedarf an Wohnbauland allein fir diesen Zuwachs ca. 5 ha Brutto-
bauland fur die kommenden 5 Jahre (Anmerkung ca. 40 E/ha Bruttobauland).

Der Markt Rennertshofen hat im Zusammenhang mit der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans die Mdoglichkeiten zur langfristigen Erweiterung der be-
stehenden Wohn- und Gewerbegebiete untersucht und ein ,ErschlieBungskon-

zept Rennertshofen Nord* entwickelt.

Diese Strukturplanung sieht Erweiterungsmdoglichkeiten im Norden von Ren-
nertshofen unter Beriicksichtigung einer moglichen Trasse der Ortsumgehung

der StaatsstraRe 2214 Neuburg-Monheim vor.

In bedarfsorientierten Abschnitten ist die Entwicklung von bis zu ca. 14 ha
Wohnbauland nach Nordwesten und ca. 22 ha Gewerbeflachen im Nordosten

maglich.
Dieses Strukturkonzept ist Grundlage der aktuellen Planungen.

Als erste Bauabschnitte werden derzeit die Bebauungsplane Nr. 16 ,Rennertsh-
ofen-Nord* und der Bebauungsplan Nr. 17 GE ,An der Industriestral3e II“ entwi-
ckelt.

Durch entsprechende Auflagen beim Verkauf der Grundstiicke, die sich samtlich
im gemeindlichen Eigentum befinden, ist sichergestellt, dass spéatestens 3 Jahre
nach dem Verkauf der Rohbau erstellt wird und 5 Jahre nach dem Verkauf Be-
zugsfertigkeit besteht.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren an diese Planungen ange-

passt. (20. Flachennutzungsplan-Anderung).
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5. Planung
ErschlieBung

Die Erschlielung des Planungsgebietes erfolgt von Studwesten und Sudosten —
jeweils in Verlangerung der Weinbergstral3e.

Uber zwei RingstraBen wird weitgehend hangparallel das Gebiet wirtschaftlich
und flachensparend erschlossen.

Ein Ausbau des im Siden verlaufenden Wirtschaftsweges sichert die Erschlie-
Bung sudlich angrenzender, unbebauter Grundstiicke.

FuRlaufig sind Anbindungen nach Osten geplant.

Der Ausbau der ErschlieBungsstraBen ist durch versetzte Parkflachen mit

Bauminseln verkehrsberuhigt vorgesehen.

Insgesamt ist die ErschlieBung von 39 Einzel- bzw. Doppelhausparzellen vorgesehen.

Ortsplanung
Das Planungsgebiet ist als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Neben 9 Doppelhausparzellen mit je 2 Wohneinheiten sind 32 Einzelhausparzel-

len mit ebenfalls je 2 Wohneinheiten geplant.

Da sich das Wohngebiet an die bestehende Bebauung und die im Ort Ubliche
Bauweise anpassen soll (Einfiigung in das Ortshild), erfolgt eine Beschrankung
der VollgeschoRe auf maximal zwei VollgeschoRe (Il / 1+D), sowie eine Be-

schrankung der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohneinheiten.

Zudem erfolgt aus oben genannten Grund eine Hohenbeschréankung der Geb&u-

de (maximal Wand - und Firsth6hen).

Die Hohenlage der Gebaude wurde auf Grundlage der ErschlieBungsplanung in

Metern Uber Normalnull festgesetzt.
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Die Grundflachenzahl wird generell mit 0,35 festgesetzt (35 % der Grundstiicks-
flache durfen tatséchlich bebaut werden).

Die Geschol3flachenzahl wird auf maximal 0,6 festgesetzt, d.h. bei Ausnutzung
der zuldssigen Grundflachenzahl ist der Ausbau des 2. Geschosses nur be-
schrankt maoglich.

Diese Reduzierung wurde vorgenommen um die Grof3e der Baukorper in dieser

Ortsrandlage zum Schutz des Ortsbildes einzuschranken.
Die Uberbaubaren Flachen sind zudem mit Baugrenzen abgegrenzt.

Um einem ungewollten Vorhalten der Bauplatze durch eine Bebauung aus-
schlieB3lich mit Garage o. &. vorzubeugen, sind MindestgréRen fur die Brutto-

grundflachen der Gebaude vorgeschrieben.

Den Belangen des Ortshildes wird durch diese Festsetzungen ausreichend
Rechnung getragen, so dass auf weitere gestalterische Festsetzungen mit Aus-

nahme zur Dachform verzichtet wird.

Den Bauherren soll bewusst eine individuelle Gestaltung und Ausrichtung der
Baukorper ermoglicht werden, vor allem auch im Hinblick auf energetisch opti-

mierte Bauweisen.

6. Grinordnung

Das neue Baugebiet wird allseitig, vor allem von Norden und Nordosten her
durch Grinstreifen mit Geholzpflanzungen eingegriint, so dass ein mdoglichst

harmonischer Ubergang in die freie Landschaft geschaffen wird.

Durch Festsetzung von Griinordnungsmafinahmen auf Privatgrundstiicken wird

zudem auf eine gute Durchgriinung des Planungsgebiets hingewirkt.

Fur Umfang und Qualitat der Pflanzungen werden Mindestanforderungen im Be-

bauungsplan festgesetzt.
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7. Wasserwirtschaft

Schmutzwasser
Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Das Schmutzwasser aus dem Neubaugebiet wird Uber die bestehende Kanalisa-
tion in der Weinbergstrale abgeleitet. Auf Grund der im Schmutzwasserkanal
nur gering anfallenden Wassermengen ist die hydraulische Leistungsféahigkeit

der weiterfUhrenden Kanéle als ausreichend anzusehen.

Niederschlagswasser

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir die Wohn- und Gewerbege-
bietserweiterung Rennertshofen Nord wurde eine detaillierte Baugrundunter-
suchung mit Grindungsberatung vom Biro IFM Dr. Schellenberger Leipheim
durchgefuhrt. Daraus ist ersichtlich, dass eine Versickerung im Bereich des all-
gemeinen Wohngebiet WA BPlan Nr. 16 nicht mdglich ist.

Fur die Ableitung des Niederschlagswassers aus den offentlichen versiegelten
Flachen wird eine zentrale Regenrtickhaltung im nord-dstlichen Teil des Bauge-
biets vorgesehen. Der gedrosselte Abfluss aus der Regenriickhaltung erfolgt in
den Entwésserungsgraben, der auf der westlichen Seite der Industriestral3e
straRenbegleitend verlauft. Der Entwasserungsgraben fiihrt das Wasser in einen
Landschaftsteich am Ende der Stichstrale ,Im Gewerbegebiet® der mit der Er-
schliefung des Gewerbegebiets ,An der Industriestralle“ angelegt wurde. Vom
Landschaftsteich, der die Funktion des gezielten Riickstaus bei Starkregenereig-
nissen war nimmt, wird das Niederschlagswasser gedrosselt an den weiterfiih-

renden Graben zum Sprosselbach weitergegeben.

Fur das gesamte Baugebiet wird eine zusatzliche dezentrale Riickhaltung auf
den einzelnen Grundstiicken erforderlich. Uber die auf einen maximalen Dros-
selabfluss von 0,20 I/s pro 100 m2 befestigte angeschlossene Flache hinausge-
hende Ruckhaltung ist eine zusatzliche Nutzung des gesammelten Nieder-

schlagswassers von Dachflachen als Brauchwasser zulassig und erwunscht.

Die genauen Nachweise werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung erbracht.
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8. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Baudenkmaler sind in der unmittelbaren Nachbarschaft des Baugebietes nicht

vorhanden.

Baudenkmaler in der Umgebung — der historische Ortskern (Ensemble Marktstra-
3e) von Rennertshofen — werden durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.

9. Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 4,6 ha

Nettobauland ca. 2,9 ha

StraRenflachen ca. 0,7 ha

Wegeflachen ca. 0,2 ha

Offentliche Griinflache ca. 0,5 ha

Ausgleichsflache ca. 0,3 ha

Der Entwurfsverfasser: Der Vorhabenstrager:
Nordlingen, 19.01.2016 Rennertshofen, 22.01.2016
WipflerPLAN Markt Rennertshofen
Planungsgesellschaft mbH Georg Hirschbeck
Dipl.-Ing. Manfred Ommer Erster Burgermeister
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