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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der

Gemeinde llmminster vom 22.09.1998 wird das Baugebiet als allgemeines

Wohngebiet ausgewiesen.

Belange der Raumordnung und der Regionalplanung, sowie Belange von Natur-

und Landschaftsschutz werden nicht bertihrt.

Der Gemeinderat limmiinster beschlo® am 06.07.1999 die Aufstellung eines

qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB fur das Gebiet:
.EICHENWEG"

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfaBt die Grundstiicke mit den

Flurnummern: 453/3; 453; 453/2; 455/5; 455/4; 455/3 Tle.

2. Ziel des Bebauungsplanes

Mit der Ausweisung dieses Baugebietes soll weiterer Wohnbedarf der ansassigen

Bevolkerung gedeckt werden.

3. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt westlich der Riedermihler Strafe und sudlich des
Eichenweges am Westhang des limtales (Osthang).

Die GroRe das allgemeinen Baugebietes betragt ca. 0,25 ha.

4. Bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA), gemak § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Es sind zwei Einfamilien-

wohnh&user und ein Doppelwohnhaus vorgesehen.

5. Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz und Gemeindebesitz. Ein

Umlegungsverfaﬁren wird durchgefthrt.



6. Erschlieung des Baugebietes

a)Das Baugebiet wird 0ber die Riedermihlerstrae und den Eichweg
erschlossen.

b) Die Wasserversorgung wird durch Anschluf an die offentliche Wasser-
versorgung der Gemeinde limminster sichergestellt.

c) Alle Bauvorhaben werden an die gemeindliche Abwasserentsorgungsanlage
(Trennsystem) angeschlossen. Hausdrainagen durfen nicht an den
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen werden.

d) Die Stromversorgung erfolgt durch Anschlu  (Erdkabel) an das
Stromversorgungsnetz der ,Isar-Amperwerke”.

e) Mull- und Papierbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Pfaffenhofen a. d. [Im.

7. Natur- und Landschaftsschutz

a) Planungsvoraussetzungen
Fur das Bebauungsplangebiet wurde ein integrierter Griinordnungsplan gefertigt.

b) Vorhabenstyp
Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO mit einer GRZ
unter 0,30. Die versiegelte Flache wird weniger als 40% des Plangebietes
betragen.

¢) Schutzgut Arten und Lebensriume
Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung ftir Natur und
Landschaft haben. Es handelt sich ausschliefilich um intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen. Flachen héherer Bedeutung, wie Gebiete mit mittlerer
und hoher Bedeutung fiir Natur und Landschaftsbild, Schutzgebiete im Sinne der
Abschnitte |1l und Illa BayNatSchG sowie gesetzlich geschitzte Biotope bzw.
Lebensstatten oder Waldflachen, werden nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung vorgesehen.

d) Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Festsetzungen (z.B. 9.3) begrenzt.

¢) Schutzgut Wasser
Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukarper
werden nicht ins Grundwasser eindringen.
Quellen und Quellfluren, Hangschichtwasser und regelmafig Gberschwemmte
Bereiche bleiben unberihrt.
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Im Baugebiet sind geeignete Malinahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Private Stellplatze und Verkehrsflachen erhalten wasserdurchlassige Belage.

f) Schutzgut Luft/Klima
Bei der Planung wurde auf Frischluftschneisen und Kaltluftentstehungsgebiete
geachtet. Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein
zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet mafRgeblich beeintrachtigt.

g) Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an 2 Seiten an bestehende Bebauung an.
Die Planung beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenriicken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente.
Fur die landschaftstypische Einbindung ist die Schaffung eines Pflanzstreifens mit
standortgerechten heimischen Baumen und Strauchern vorgesehen.

8. Berechnungen

Flachenberechnung

ParzellengroRen und Nettowohnbauland

Parz.-Nr. Parz. GréRe in m? Gebaudetyp Bemerkungen
1 ca. 360 m? DHH
2 ca. 370 m? DHH
3 ca. 560 m? EFH
4 ca. 629 m? EFH
Summe Parzellen 1.919 m? 2 EFH + 2 DHH = 76,5%

Offentliche Flachen

Strallen ca. 590 m? = 235%
Gesamtflache: ca. 2.509 m? =100%
FI. Nr. 453/2 : 355 m?

Fl. Nr. 455/5 203 m?

FI. Nr. 455/4 24 m?

Fl. Nr. 455/3 Tle 8 m
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Die Gemeinde llmmunster, Landkreis Pfaffenhofen a. d. llm , erlaft aufgrund
- des § 2. Abs. 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
- des Art. 91 der Bayr. Bauordnung (BayBO)
- der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Verordnung tiber die Ausarbeitung Uber die Bauleitplane, sowie uber die
Darstellung des Planinhaltes in der Planzeichenverordnung (PlanzVO)

den Bebauungsplan

,Nr. 13 EICHENWEG"

in llmmdnster als
SATZUNG.

I. ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

1. Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus der Bebauungsplanzeichnung des
Planungsbiiro Winkelmann, limminster vom 26.04.1999 in der letztgltigen
Fassung vom 15.02.2000 mit der Begriindung, sowie dem Hohenplan, Schnitten

und dem Grinordnungsplan vom 15.02.2000.

2. Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der

Planzeichnung.
\



Il. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Abstandsflachen

Es gilt das allgemeine Abstandsflachenrecht im Sinne vom Art. 6 Abs. 4 und 5
BayBO.

2. Héhen- und Héhenlage

2 1 Ein Kniestock von max. 50 cm, gemessen an der AuRenwand OK Rohdecke bis
UK FuRpfette, ist zulassig.

22 Die Wandhohe, gemessen am Schnittpunkt Aufenkante aufgehendes
Mauerwerk bis Unterkante Sparren, bezogen auf das naturliche Gelande bzw.
neu festgelegte Gelande, wird hangoberseitig auf max. 3,75 m und
hangunterseitig auf max. 6,85 m festgesetzt.

23 Die Hohenkoten der ErdgeschoR-Rohfubdden (,EGRFBY) der einzelnen
Gebaude sind in den Schnitten a -b bis i - festgesetzt. Die Erdgeschol-
RohfuRbéden kénnen um 25 cm nach unten bzw. oben gemaf Strafienverlauf

verandert werden.

3. Baukdrper ‘

3 1 Gebaude sollen als klare, rechteckige Baukérper, im Verhaltnis Breite zu Lange
von mindestens 1 : 1,2 ausgebildet werden.
Maximale Gebaudebreiten: - Einzelhaus: B, = 10,50 m

- Doppelhaus: B, = 11,00 m

3.2 Die zulassigen Geb&udelangen von Garagen und Nebengebzuden an der
Grundstiicksgrenze betragt max. 6,50 m. Geringe Dachiuiberstande an der
Traufseite von max. 20 cm zuzuglich Dachrinne an der Grundstiicksgrenze ohne
Nachbargarage werden aus ortsplanerischer Sicht erlaubt.

3.3 Garagen mussen mit ihren Einfahrtoren mindestens 5,00 m hinter der

StraRenbegrenzyngslinie liegen.



Déacher und Dachgauben

4.1 Die zulassige Dachneigung wird mit 38° - 45° fur Haupt- und Nebengebaude
festgesetzt. Die Dacher von Haupt- und Nebengebduden missen gleiche
Neigung aufweisen. Ganz oder teilweise eingegrabene Garagen sind auch mit
Flachdach zulassig.

4.2 Der Dachfirst des Satteldachs mul} in Geb&udemitte verlaufen.

4.3 Die Dacher sind mit naturroten Dachziegel zu decken.

4.4 Die Breite von Dachaufbauten (Dachgauben u.a.) einschlielich Zwerchhauser
und Zwerchgiebeln wird auf zusammengerechnet die Hélfte der Hauslange
begrenzt. Dachgauben sind als Satteldach bzw. Schleppgauben mit einer Breite
von max. 1,50 m zulassig.

Dacheinbauten ( negative Dachgauben) sind unzulassig.

4.5 An den Gebauden ist am Ortgang ein Dachlberstand von 50 cm und an der
Traufseite ein Dachlberstand von 70 cm zulassig.

4.6 Der Einbau von Sonnenkollektoren in die Dachflachen ist flachenbindig

zulassig.

5. Fassaden und Vorbauten

5.1 Fur die Auftenwande sind verputzte, weild oder pastellfarben, gestrichene
Wandflachen oder Flachen mit senkrechter Hblzverschalung vorzusehen.
Asbestzementplattenverkleidungen o.a. sowie Verkleidungen aus Tropenhdlzern
sind nicht zulassig.

5.2 Vorgesetzte Wintergarten sind bis zu einer GréRe von 20 m? zulassig, wenn sie
sich nach Form, Werkstoff, und Farbe gestalterisch in das Erscheinungsbild des

Gesamtgebaudes einfligen.

5.3 Die Breite der Zwerchhauser und Zwerchgiebeln wird auf % der Hauslange

begrenzt.



6. Griinordnung
6.1 Auf dem Grundstiick ist pro 250 m? ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen.
Pflanzenauswahl Laubbaume:
= Alle Obstbidume (mind. Halbstamm)
o Spitz-Ahorn
= Winterlinde
o RoRkastanie
= Esche
= Walnuf}
= Katzchenweide
= Stieleiche
= Buche
6.2 Thujen- und Fichtenhecken sind nicht zul&ssig.
6.3 Pflanzenauswahl Straucher:
sHainbuche
= Roter Hartriegel
= Haselnul}
= WeilRdorn
= Heckenkirsche
= Schlehe
= Apfelrose
= Schwarzer Holunder
= Gemeiner Schneeball
= Rote Johannisbeere
= Schwarze Johannisbeere
= Stachelbeere
o Zwergmehlbeere
6.4 Straucher mit giftigen Frichten durfen nicht gepflanzt werden, da die
bepflanzten Grenzen in Reichweite von Kinder liegen.
6.5 Furjede Grundsticksparzelle ist ein Freiflachengestaltungsplan als Bestandteil
des Bauantrages einzureichen. Dieser kann auch in den Eingabeplan integriert

werden.



7. Sonstiges

Die Satzung tber die Bereitstellung von Stellplatzen vom 07.03.1994 bzw. in der

letztgliltigen Fassung ist einzuhalten.

8. Gelandeveranderungen und Einfriedungen

8.1 Abgrabungen und Aufschittungen sind der Darstellung in den Gelandeschnitten
entsprechend vorzunehmen. Dariiber hinaus sind Abgrabungen und
Aufschittungen um bis zu max. 30 cm zulassig.

8.2 Der Béschungswinkel darf max. 1:2 betragen.

8.3 Der Boschungsfull von Anschittungen muss min. 1,00 m von der
Grundstlicksgrenze entfernt bleiben.

8.4 Stitzmauern sind nur im Bereich der Garagenzufahrten zulassig.

8.5 Straflenseitige Einfriedungen sind in senkrechten Holzlattenzaunen ohne Sockel
auszufiihren, seitliche und riickwartige Einfriedungen in griinen Maschendraht-
zaun ohne Sockel. Eingangs- und Einfahrtstore miissen nach innen aufschlagen.

Das Mal fir die Einfriedungshdhe wird auf 1,20 m festgelegt.

9. Wasserwirtschaft

9.1 Das Bauvorhaben ist vor Bezugsfertigkeit an die 6ffentliche Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliel®en. .

9.2 Das nicht verschmutzte Dachflaichenwasser ist auf dem Grundstick zu
versickern. Die hierfur erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis ist vom
Bauwerber beim Landratsamt Pfaffenhofen a. d. [Im zu beantragen.

Es wird empfohlen, das von den Dachflachen abflielende nicht verschmutzte
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und fur die Gartenbewéasserung
ZU nutzen.

9.3 Ein Versiegelung der Gelandeoberflachen ist soweit als méglich zu vermeiden.

PKW-Stellflachen und Einfahrten sind mit wasserdurchlassigem, sickerfahigem

Belag (z.B. Pflastersteinbelage) auszufiihren.

\



FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

. Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

WE

GRZ
GFZ
u

Bauweise

(0]

/A
/o\

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Abgrenzung des Maltes der Nutzung im
Baugebiet fur Doppelh&user

Zahl der Vollgeschosse
Dachgeschol darf im Rahmen der
sonstigen Festsetzungen ein

zusatzliches Vollgeschol} im Sinne der
BayBO sein.

Anzahl der max. zulassigen
Wohneinheiten je Einzelhaus bzw.
Doppelhaushalfte.
Grundflachenzahl

Gescholflachenzahl

UntergeschoR / Kellergeschol}

offene Bauweise
Einzelhauser zuléssig

Doppelhéuser zuléssig



4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

«— >

I|I|||I|I
o)

5. Griinordnung

o' D

(o.‘lu’

Baugrenze
vorgeschriebene Firstrichtung

sffentliche Verkehrsflachen / Stralten

Bdschungen

verbindliches Mal}, z.B. 6,5 m

affentliche Grinflache

Neuplanzung Gro3baum mit Hecke

Neupflanzung Kleinbaum mit Hecke

Die privaten Grinflachen und Vorgarten
sind gartnerisch anzulegen bzw. durch
Laubbdume zu bepflanzen.

Die stdlichen Grundsticksgrenzen der
Parzellen 1- 4 sind durchgehend

einzugrnen.



IV. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

00— bestehende Grundstiicksgrenzen
ay ¥ aufzugebende Grundstlicksgrenzen

e O s O----- O-- neu geplante Grundstlicksgrenzen

Parzellen-Nummer

/ vorhandene Gebaude

} vorhandene Nebengebdude

460 Héhenschichtlinien in 1,00 m Intervallen

901 Flurstiicksnummern

geplante Neubauten
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V. VERFAHRENSHINWEISE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 06.07.1999 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschlul® wurde am 21.07.1999 ortsublich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.10.1999 wurde mit
Begriindung gemaf §3 Abs. 2 BauGB vom 26.11.1999 bis 27.12.1999 i"/gﬁflh\'
Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft IImminster 6ffentlich ausgeEég ok
lImmiinster, den 14.03.2000 :

diesen Bebauungsplan gem. §10 BauGB als Satzung beschlossen.
lImmuiinster, den 14.04.2000

Satzungsbeschlul? wird bestatigt.
llImminster, den 14.04.2000

¥
5. Der Satzungsbeschlul fiir den Bebauungsplan wurde am <43-84-2008-orts(iblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu

den Ublichen Dienststunden in der Gemeindekanzlei zu jedermanns Einsicht

bereitgehalten.

Der Bebauungsplan ist damit nach §10 BauGB rechtsverbindlich. ),

Gemeine lImminster -.\)EJ,W /ﬂé&éfh/ Jﬂmt@
llmmiinster, den 14. April 2000 Fhves A ’,? 260

AR E R
'y 2

gﬂ?‘\ e

1.Birgermeister

Im Baugenehmigungsverfahren sind nach Art. 69, Abs. 1 BayBO ,Trager offentlicher Bglange® nicht mehr zu beteiligen.




- 13 -

13 " Eichenweg "

Anhang zum Bebauungsplan
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