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1 Planungsgrundlagen

Die Gemeinde limmunster hat in seiner Sitzung am 04.10.2022 beschlossen die Aufstellung
der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 fiir das Gebiet ,Haselberg® in lImmiinster
beschlossen. Es handelt sich damit um die 5. Anderung des Bebauungsplans.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1.
V. m. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, des Umweltberichts nach § 2a BauGB, einer Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und ohne
zusammenfassende Erklarung gemafl §10a Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Der Geltungsbereich umfasst die FI. Nr. FI.Nr. 998/7 in der Gemarkung

llImmdinster und hat eine Gré3e von rund 788 gm.

Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: Flur-Nr. 1017/5 (Ortsstrafle Sonnenhang),

- im Suden: Flur-Nrn. 998/9 (StarzenbachstralRe 24, 998/86 (Starzenbachstralie 22a),

- im Osten: Flur-Nr. 998/8 Sonnenhang 25),

- im Westen: Flur-Nr. 1017/5 (Ortsstral3e Sonnenhang)

jeweils Gemarkung limmunster.

2 Lage und ErschlieBung, Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich des Hauptortes limmdunster
innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Haselberg“ — 4.
Anderung. Es wird als Eckgrundstiick durch die ErschlieRungsstralRe ,Sonnenhang an der
Nord- und Westseite verkehrlich erschlossen.

Das planungsgegenstandliche Grundstiick FI. Nr. 998/7 liegt als Baullicke zwischen
groftenteils bereits mit Wohngebauden bestandenen Grundstiicken des Baugebiets
Haselberg. Die Grundsticksflache liegt gegenwartig brach.

Das Areal fallt von Norden nach Siden mit einer Oberflachenneigung von ca. 18 % ab.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Belange der Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde limminster ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, letztmals geandert
2023) im allgemeinen landlichen Raum dargestellt.

Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen betragt ca. 6 km.

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft oder

von Bodenschatzen betroffen, ebenso wenig regionales Trenngriin, Wasserschutz- und
Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutz-gebiete, Regionale Griinziige
oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete.

Gem. der Grundsatze des Regionalplans 10 Ingolstadt ist die eigenstandige
landschaftstypische Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur zu erhalten und weiterzuentwickeln.”

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
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Siedlungsentwicklung (3.1.1 bis 3.4.4):

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

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch

zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszuflihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete
genutzt werden.

- Die Siedlungstétigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer

Grole, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen,
ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des

Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb von
Larmschutzzonen.

- Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung
in einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere

am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.*

Fir das Gemeindegebiet der Gemeinde lImmunster trifft der Regionalplan die Einstufung als
»LAllgemeiner landlicher Raum* mit u. a. folgendem Grundsatz:

- Die Entwicklungsmadglichkeiten aufgrund der verkehrlich glinstigen Lage zu

den Verdichtungsraumen Ingolstadt und Miinchen sind unter Erhalt der natirlichen
Lebensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen

verstarkt zu nutzen.

Mit der Schaffung von Nachverdichtungsmadglichkeiten im bebauten Innenbereich und der
darauf beruhenden Durchfiihrung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB kommt

die Gemeinde lImminster im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans diesen
Belangen nach, so dass von einer Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen der
Landesplanung und Regionalplanung ausgegangen wird.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde lImminster
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der gegenwartige Bebauungsplan Nr. 3 ,Haselberg“ — 4. Anderung wurde mit
Bekanntmachung vom 19.09.2001 rechtskraftig.

Fur den gegenstandlichen Teilbereich der vorliegenden 5. Anderung setzt der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 3 ,Haselberg“ — 4. Anderung ein Allgemeines Wohngebiet WA mit einer
max. Grundflachenzahl GRZ von 0,3 und einer max. Geschossflachenzahl GFZ von 0,6 fest.
Es sind max. 3 Vollgeschosse — wobei hierin das Untergeschof} und das Dachgeschol als
mogliche Vollgeschol3e inkludiert sind - und pro Einzelhaus max. 2 Wohnungen zulassig. Es
ist die offene Bauweise festgesetzt, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch
festgesetzte Baugrenzen bestimmt.
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4 Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Anlass der Planung:

Auf Antrag des Vorhabentragers hat sich die Gemeinde liImmdinster mit Beschluss des
Gemeinderats entschieden, den Bebauungsplan BP Nr. 3 ,Haselberg” fir das
Baugrundstiick FI.Nr. 998/5 zu andern.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung von zwei Einzelhdusern mit jeweils einer Wohneinheit
geschaffen werden (Art der baulichen Nutzung, Mal} der baulichen Nutzung, textliche
Festsetzungen).

Die Grundziige der Planung sind durch die vorliegende Anderung nicht betroffen;
wesentliche Festsetzungen werden nicht verandert:

Es soll auf dem in Vergleich zu den Nachbargrundstiicken gro3en Grundstlick u. a. die
Baugrenzen verandert und der Bauraum erweitert werden, um die Errichtung von zwei
Einzelhausern mit jeweils einer Wohneinheit und mit jeweils eigenem Grundstlicks- bzw.
Gartenanteil zu ermdglichen, und dadurch die Wohnqualitat wesentlich zu verbessern.
Damit soll im Innenbereich in zentraler Lage dringend bendtigter Wohnraum geschaffen
werden.

Die bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden daher teilweise
geéandert (insbesondere Baurdume und uUberbaubare Grundstucksflachen, Flachen fir
Garagen und Nebengebaude, Gestaltung).

Erforderlichkeit und Ziel der Planung:

Die Wachstumsdynamik in der Gemeinde llmmdinster und in der Region lassen auch in
Zukunft einen erhdhten Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt erwarten. Die Nachfrage
nach Wohnraum wird auch weiterhin das Angebot Ubersteigen und der Siedlungsdruck auf
die Gemeinde sich weiter erhéhen. In der Bayerischen Verfassung ist der Auftrag an die
Kommunen verankert, angemessenen und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen (Artikel 83
und 106 der BV). Die Gemeinde limmdunster ist deshalb bestrebt, der anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnraum sowohl durch eine mafvolle und angemessene Neuausweisung
von Wohnbauflachen als auch durch Malinahmen der Innenentwicklung durch eine mafvolle
und angemessene Nachverdichtung gerecht zu werden.

Bzgl. des gegenstandlichen Plangrundstiicks zeigt sich, dass es aufgrund seiner GréRe und
der bisher vorgesehenen Bebauungsmdglichkeit nicht nachgefragt ist und somit in
absehbarer Zeit nicht bebaut werden kann.

Mit der nun vorgesehenen Bebauung kann eine bestehende Nachfrage nach Wohnh&usern
mit relativ kleinen, aber eigenstandigen Garten erfiillt und die Grundstlicke einer Bebauung
zugefihrt werden.

Damit werden die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung und die vorhandenen
Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete vorrangig genutzt
(Landesentwicklungsprogramm 2013 3.2 (Z) und Regionalplan der Region Ingolstadt (10),
3.2.1 (Z)). Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden und die optimale Nutzung der
vorhandenen Infrastruktur sind damit ebenso gewahrleistet (Regionalplan der Region
Ingolstadt (10), 3.1.1 (G)).

Dabei kénnen die Festsetzungen nur fiir den Anderungsbereich getroffen werden, weil die
Ubrigen Grundstlicke im Ursprungsbebauungsplan gréftenteils bereits bebaut sind.
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Die bauliche Gestaltung und Bauweise wurde aus gestalterischen Griinden so festgesetzt,
dass sie in Fortfihrung und Anlehnung an die vorhandene Bebauung einem einheitlichen
StralRenbild und zu einer Starkung des Straltenraums flhrt.

Aufgrund der Lage des Plangrundstlicks an einem Richtungswechsel der Stral3e ist es aus
ortsplanerischen Griinden geboten, diese besondere stadtebauliche Situation durch einen
Wechsel der Gebaudestellungen und der Firstrichtungen der geplanten Gebaude auch
stadtebaulich hervorzuheben und zu markieren.

Damit werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB, LEP 2013 8.4.1 (G) und Art.141 Abs. 1 Satz 4
BayVerf die Belange der Baukultur beriicksichtigt und die Gestaltung des Ortbildes beachtet.

Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung sind so gewahlt, dass die Gesamthdhe der
Bebauung im Anderungsbereich diejenige der vorhandenen Bebauung im
Ursprungsbebauungsplan nicht tberschreitet.

Die Voraussetzungen des § 1 Abs. 3 BauGB (stadtebauliche Erforderlichkeit) sind damit
nachgewiesen; die Bauleitplanung ist aufzustellen, weil es flr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Auch die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdrde kam zu dem
Ergebnis, dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegensteht.
Ebenso hatte der Planungsverband fir die Region Ingolstadt keine Einwendungen.

Die gegenstandliche Planung ordnet sich damit auch sehr gut in die Ziele der Raumordnung
ein.

5 Inhalt der Bebauungsplandnderung

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachverdichtung der Baulticke
im gegenstandlichen Planungsbereich werden die im Folgenden aufgefluhrten Festsetzungen
geandert und erganzt. Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
bleiben unberiihrt bzw. werden in die 5. Anderung des Bebauungsplanes integriert. Im Sinne
der Handhabbarkeit wird die Planzeichnung im Geltungsbereich der 5. Anderung vollstandig
ersetzt.

5.1 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung bleibt wie bisher als WA (allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

5.2 Mafd der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wurde neu mit 0,35 festgesetzt.

Durch die stadtebaulich und ortsplanerisch begrindete Anordnung von zwei Einzelhdusern
und der damit verbundenen Notwendigkeit zwei Zufahrten zu schaffen, ist es gleichzeitig
notwendig die GRZ neu mit 0,35 statt bisher 0,3 festzusetzen. Damit bleibt die GRZ dennoch
deutlich unter dem in der BauNVO als Obergrenze festgesetzten Orientierungswert von 0,4.
Die GFZ bleibt wie bisher festgesetzt bei 0,6.

5.3 Bauweise
Die offene Bauweise bleibt unverandert festgesetzt.
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54 Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen bleibt bezogen auf das Baugrundstiick wie bisher bei max. 2
Wohneinheiten unverandert. Die Wohnungen sollen aber als zwei teilweise im Untergeschol’
und im Erdgeschol} zusammengebaute Hauseinheiten (Einzelhdusern) mit jeweils einer
Wohnung und eigenem Grundstlicks- und Gartenanteil errichtet werden kénnen.

55 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzung zur baulichen Gestaltung der Baukérper in ausgepragter Langsrichtung
bleibt grundsatzlich erhalten. Um die kombinierte Bauweise der beiden Hauseinheiten zu
ermoglichen, wird diese auf die Ausflihrung und Gestaltung des DachgescholRes beschrankt
und festgesetzt. Zur Konkretisierung wird festgesetzt, dass die Firstlange die Giebelbreite um
mind. 20 % uberwiegen muss. Dadurch wird gewahrleistet, dass die Gebaude in der
Auflenwirkung als zwei selbstéandige Einzelgebaude mit ausgepragter Langsausrichtung
erhalten bleiben.

5.6  Abstandsflachen

Durch die stadtebaulich und ortsplanerisch begriindete Anordnung von zwei teilweise im
Untergeschofd und im Erdgeschol® zusammengebauten Einzelhdusern kommt es im
Dachgeschol? zu einer teilweisen Uberlappung der gem. der allgemeinen Regelungen zu
den Abstandsflachen gem. BayBO notwendigen Abstandsflachen. Es liegen sich in einem
Teilbereich zwei geschlossene Aulienbauteile ohne Fenster gegeniber; zum einen die
Ostliche Giebelwand von Haus 2, zum anderen die westliche AuRendachflachen von Haus 1.
Die betreffenden Bauteile werden ohne notwendige Fenster ausgefuhrt, Belichtung,
Bellftung und Besonnung in beiden Hausern sind ausreichend gewahrleistet. Durch die
festgesetzten Baugrenzen werden die Abstandsflachen zu den Nachbargrenzen auf jeden
Fall eingehalten. Brandschutzanforderungen sind ebenfalls einzuhalten. Eine
Grundstuicksrealteilung ist nicht vorgesehen.

Durch die getroffene Festsetzung zu den Abstandsflachen und der Baugrenzen wird
gewahrleistet, dass einerseits die regular notwendigen Abstandsflachen zu den
Nachbargrundstiicken eingehalten sind, und andererseits die interne Uberlappung im
Dachgeschol? der beiden Hauseinheiten problemlos maéglich wird.

5.7 Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden deshalb erweitert und entsprechend
angepasst; wobei die Obergrenzen von GFZ und GRZ wie im Ursprungsbebauungsplan
erhalten bleiben.

5.8 Hohenlage der geplanten Gebaude, Wandhdhen

Die Hohenlage der Gebaude wird durch konkrete Festsetzung zur Héhenlage des
Untergeschol3fulRboden eindeutig bestimmt. Parallel werden die zuldssigen Wandhéhen von
6,20 m auf max. 6,60 m erhoht.

Dadurch ergibt sich keine Erhéhung gegenlber den bisher geplanten und zugelassenen
Gebaudehohen; die gem. BayBO erforderlichen Abstandsflachen zu den
Nachbargrundstiicken sind einzuhalten

5.9 Dacher
Die im Ursprungsbebauungsplan vorgegebene Dachform des Satteldachs und die
Dachneigung bleien fir die geplanten DachgeschofRe auch im Anderungsbereich erhalten.

Der bisherige Bebauungsplan trifft fir Dachform und -neigung von Dachaufbauten und
untergeordneten Bauteilen keine konkreten Festsetzungen. Zur Klarstellung werden konkrete
Festsetzungen aufgenommen:
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FUr niedrige und untergeordnete Gebaude und Gebaudeteile wird zusatzlich Flachdach und /
oder flach geneigtes Satteldach zugelassen.

Damit bleibt mit der Bebauung im gegenstandlichen Anderungsbereich das
Gesamterscheinungsbild der Siedlung wie im Ursprungsbebauungsplan vorgesehen
erhalten.

5.10 Garagen, Grenzbebauung, Wandhéhen an der Grenze

Aufgrund der oben beschriebenen Anderungen der Baurdume fir die Wohngeb&ude werden
die Flachen fur Garagen entsprechend angepasst und erweitert.

Die zulassige Wandhdhe bei grenzbebauten Garagen (in der entsprechenden vorgesehenen
Flache an der ostseitigen Grundstiicksgrenze) wird aufgrund des vorhandenen abfallenden
Gelandes mit max. 4,20 m gegebenen Gelandeverhaltnisse mit max. 4,20 tUber Oberkante
Gelande an der Grenze im Mittel festgesetzt. Die HOhe gegenliber der gegenliberliegenden
Stralienoberkante halt damit die in der BaybO vorgegebene Héhe von max. 3,00 m im Mittel
ein.

5.11 Gelandeveranderungen, Stlitzmauern, Einfriedungen

Um in dem geneigten / bewegten Gelande eine Gartengestaltung zur Nutzbarkeit fur
Wohngartenzwecke zu ermoéglichen werden Aufschittungen und Abtragungen sowie
Stltzmauern bis zu einer maximalen Einzelhéhe von 1,20 m zugelassen. Diese haben zu
den Grundstticksgrenzen einen Abstand von mind. 1,0 m einzuhalten, sodass sie zu keiner
Beeintrachtigung fir die nachbarlichen Grundstiicke fihren.

Bzgl. der Einfriedungen werden die Festsetzungen aus dem bisherigen Bebauungsplan
Ubernommen.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Die zusatzliche
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde limminster berticksichtigt dies und erméglicht eine optimale Nutzung eines
bereits voll erschlossenen Baugrundstlicks im Innenbereich.

Damit wird dem Grundsatz der Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich Rechnung
getragen und einer Neubebauung von bisher unbebauten Flachen andernorts im
Aulenbereich entgegengewirkt.

7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt bertcksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukiinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des
COz2-AusstolRes und die Bindung von CO2z aus der Atmosphéare durch Vegetation.

Den Belangen des Klimaschutzes wird nach Auffassung der Gemeinde limminster
insbesondere dadurch Rechnung getragen, dass eine Nachverdichtung einer bereits voll
erschlossenen Baullicke im Innenbereich, fullaufig zur Ortsmitte gelegen, ermdglicht wird.
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Damit wird einer baulichen Nutzung von AufRenbereichsflachen, einhergehend mit dem Bau
neuen ErschlieBungsanlagen andernorts Einhalt geboten.

Zusétzliche Versiegelungen (iber das bisher zulassige MaR durch die Anderung des
Bebauungsplans werden dahingehend im Sinne des Klimaschutzes minimiert.

Die Vorgaben zur Grinordnung und zur Bepflanzung der Baugrundstiicke bleiben wie im
bisherigen Bebauungsplan erhalten.

8 Belange des Umweltschutzes

Die Bebauungsplananderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend den geltenden
Vorschriften des beschleunigten Verfahrens wird von einer Umweltpriifung und einem
Umweltbericht abgesehen (§ 13 a.i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust einer bisherigen unbebauten
Brachflache im Innenbereich zur Folge, welche insgesamt betrachtet geringe Bedeutung
fur den Naturhaushalt hat. Die Bebauung fiihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von
Flachen; Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen geht verloren.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

9 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geman Art. 8

Abs. 1-2 DSchG.

10 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Die Gemeinde lImmiunster geht von einer zlgigen Bebauung des Grundstlicks nach
Rechtskraft des Bebauungsplans gem. den Vorgaben des Bebauungsplans aus.

Es entstehen zwei Wohngebaude mit insgesamt max. 2 Wohneinheiten in unterschiedlichen
GroRen, die die starke Nachfrage nach Wohnraum, nahe bestehender
Infrastruktureinrichtungen der Ortsmitte bedienen sollen.

Erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen sind durch die Nachverdichtung nicht zu
erwarten.

IMMUNSIEr, BN .o e e e
1. Burgermeister
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