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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im rechtsgliltigen Flachennutzungsplan ist im nordlichen Bereich der
Grundstiicke FI.Nr. 135 und 135/4 zum Schutz der Hangkante eine Grunflache
ausgewiesen. Die Grundstiicke selbst sind als MD ausgewiesen.

Aufgrund der tatséchlichen Entwickiung, die Hangkante wurde mit Stltzmauern,
Auffillungen und sonstigen baulichen Eingriffen in ihrer Funktion als
schiitzenswerter Landschaftsbestandteil erheblich eingeschrénkt, ist deren
Ausweisung als WA im Flachennutzungsplan ohne negative Auswirkungen auf
das Landschaftsbild méglich.

Der Gemeinderat limmiinster beschloss am 01.04.2003 die Aufstellung eines

qualiﬁzierten Bebauungsplanes im Sinne von §30 Abs. 1 BauGB fur das Gebiet:
+STARZENBACH II*

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst das Grundstick mit der

Flurnummer 135/4. Parallel zu diesem Bebauungsplan wird die

1.Flachennutzungsplanédnderung durchgefiihrt.

Ziel des Bebauungsplanes

Mit der Ausweisung dieses Baugebietes soll weiterer Wohnbedarf der
anséssigen Bevdlkerung gedeckt werden.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt im Norden von lmmiinster an der Starzenbachstrasse in der
Nahe zur Einmiindung in die Hettenshausener Strasse. Das 3.500 m? grosse
Grundstiick ist mit zwei landwirtschaftlichen Nebengeb&uden bebaut, die
abgebrochen werden. Das Gelande ist im stdlichen und mittleren Bereich eben
bzw. tiefer als die Starzenbachstrasse gelegen und steigt an den nérdlichen und
westlichen Grundstiicksgrenzen steil an mit einem Héhensprung von ca. 3-4 m.
Die nérdlichen Nachbargrundsticke sind mit Stitzwanden abgegrenzt. Nach
Betrachtung einiger Hohenschnitpldne hat sich der Gemeinderat dazu
entschieden, die Hoéhenlage der Gebdude an das Strassenniveau der
Starzenbachstrasse anzugleichen und die Mulde im Zentrum des Baugebiets
aufzufillen. Dadurch wird der Héhensprung an der nérdlichen und westlichen
Grundstiicksgrenze eher ausgeglichen. Exakte Aussagen zur Hohenlage der
Gebaude und zu den Geldndeverdnderungen sind den Planen ,Schnitte” und
,HOhenlage® zu entnehmen.

Bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA), gemalR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Es sind zweli
Einfamilienwohnhéuser und zwei Doppelwohnhauser vorgesehen.

Eigentumverhiltnisse

Das Grundstiick befindet sich in Privatbesitz.



d)

b)
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Erschliessung des Baugebietes
Das Baugebiet wird tiber die Starzenbachstrasse erschiossen.

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an die Offentliche
Wasserversorgung der Gemeinde limmiinster sichergestelit.

Alle Bauvorhaben werden an die gemeindliche Abwasserentsorgungsanlage
(Mischsystem) angeschlossen. Niederschlagswasser ist soweit moglich auf dem
eigenen Grundstiick zu versickem. Wenn eine Versickerung auf dem
Baugrundstiick nicht méglich ist, sind vor Einleitung in das 6ffentliche Kanalnetz
MaRnahmen zur Regenriickhaltung erforderlich. Die Bemessung ist nach
Berechnung vom Ingenieurbiro Wipfler vom 10.12.2003 (siehe Anlage)
durchzuftihren: Der zulassige Drosselabfiuss von insgesamt 7 /s ergibt einen
zulassigen Drosselabfluss fir jedes Einzelgrundstick von maximal 1,1 /s,
Hausdrainagen diirfen nicht an der Abwasserentsorgungsaniage angeschlossen
werden.

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss (Erdkabel) an das
Stromversorgungsnetz der Eon Bayem.

Mull- und Papierbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises Pfaffenhofen a.d. Ilm (AWP).

Natur- und Landschaftsschutz

Planungsvoraussetzungen
Fir das Baugebiet wurde ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

aufgestellt.

Vorhabenstyp
Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BAuUNVO mit einer

GRZ von 0,17 bis 0,24 der einzelnen Parzellen.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft haben. Es handelt sich ausschlieBlich um intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen. Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur
Durchgriinung und Lebensraumverbesserung vorgesehen.

Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Festsetzungen begrenzt.

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukdrper
werden nicht in das Grundwasser eindringen. Private Stellplatze und
Verkehrsflachen erhalten wasserdurchldssige Belage.

Schutzgut Luft/Klima
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdriges

Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintréchtigt.



g) Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an 4 Seiten an bestehende Bebauung an. Die Planung
beeintrachtigt weder exponierte weithin sichtbare Hoéhenriicken und Hanglagen
noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente.

Die Vorgaben der beiliegenden Checkliste werden in allen Punkten erflllt, so
dass der Gemeinderat von der Ausweisung zusétziicher Ausgleichsflachen

absieht.
8. Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach §§ 3 Abs. 1S.1, 3c Abs.1 8.1 und 17 S.2 UVPG i.V.m. der Nummer 18.8
der Anlage 1 zum UVPG ist im Verfahren zur Aufstellung des oben genannten
Bebauungsplanes keine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufilhren, da das
beplante Gebiet weniger als 20.000 m? umfasst.

9. Berechnungen

ParzellengroBe
Nettowohnbauland

Parzellennummer Parzellengrée Gebaudetyp
1 ca. 528 m? EFH
2 ca. 383 m? DHH
3 ca. 476 m? DHH
4 ca. 413 m? DHH
5 ca. 499 m? DHH
6 ca. 659 m? EFH
Summe Parzellen Ca. 2.958 m? 2 EFH + 4 DHH = 84,5 %
“Offentliche
Fldachen
Straflen ca. 542 m? =155%

Gesamtflache 3.500 m? =100 %
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Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integriertemn Grinerdnungsplan
Ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird aufgesteit.

Vorhabenstyp

Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVvQ)
oder um ein aligemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

Ma® der baulichen Nutzung
Die festgesstzte GRZ wird nicht gréRer als 0,30 sein oder dis neu Gbsrbauts/
versiegelte Fléche wird weniger als 40 % des Plangebiets betragen.

Schutzgut Arten und Lebensriume

Im Baygebiet liegen nur Fléichen, die eine geringe Bedeutung fur Natur
und Landschaft haben; Fldchen héherer Bedeutung, wis

e Flachen nach den Listen 1k und 1¢ (Siehe Anhang)

«  Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte it und lile BayNatSch,

e  Gesstzlich geschitzte Biotope baw. Lebensstatien oder Waldfidchen,
werder hicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete Mafinahmen zur Durchgranung und zur
Lebensraumverbesserung (vl z.B. Listen 2 und 3a) vorgesehen.

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch gesignete Mafinahmen
(vgl. 2.B. Listen 2 und 3a) begrenzt.

Schutzgut Wasser -

Es llegt ein ausrelchender Flurabstand zum Grundwasser vor,
Erléuterung: Die Baukérper werden nicht ins Grundwasser sindringen.

Queflen und Quslifiuren, wasserfiirende Schichien (Hangschichtwassar)
und regelméRig Uberschwemmte Bereiche {Auenschutz) bieiben unberGhrt.

Im Baugebiet sind gesignete Malnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Erfauterung: Eine maglichst fichige Versickerung, z.B. durch begrante Fldchen oder
Versickerungsmulden, wird gewshrigistet; private Verkehrsfidchen und Stelfipléitze erhalten
wasserdurchigssige Befige.

Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischiuftschneisen und
zugehtrige Katiuftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch dle Bebauung wird wader sine Frischiuftschneise
noch ein zugehdriges Kaltiuftentstehungsgebiet mafgeblich beslntrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Baugebiet grenzt an eine bestehends Bebauung an.

Die Planung beriicksichtigt exponierte und flir das Landschaftsbild oder die

Naturgebundens Erholung bedeutsame Bereiche.

Erfauterung: Das Baugebiet besintrichtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenrticken/
Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftsprégende Elermente (.B. Kuppe mit
Kapelle 0.4.); maRgebliche Ernolungsriiume werden berGcksichtigt.

Einbindung in die Landschaft
Far die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Matnahmen vorgesehen
(z.B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. 2.B. Liste 4)
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Sind alle Fragen it ja“ beantwortet, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf !




