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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

lm rechtsgültigen FlächennuEungsplan ist im nördlichen Bereich der
Grundstücke Fl.Nr. 135 und 13514 zum Schutz der Hangkante eine Grünfläche
ausgewiesen. Die Grundstücke selbst sind als MD ausgewiesen.

Aufgrund der tatsächlichen Entwrtklung, die Hangkante wurde mit Stützmauern,
Auffüllungen und sonstigen baulichen Eingriffen in ihrer Funktion als
schützenswerter Landschaftsbestandteil erheblich eingeschränkt, ist deren
Ausweisung als WA im FlächennuEungsplan ohne negative Auswirkungen auf
das Landschaftsbild möglich.

Der Gemeinderat llmmünster beschloss am 01.04.2003 die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauunssntanf,ffill,?f;,i?3 Abs. 1 BaUGB für das Gebiet:

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst das Grundstück mit der
Flurnummer 13514. Parallel aJ diesem Bebauungsplan wird die
1 . Flächen n utzu ng splanänderung durchgefü h rt.

2. Ziel des Bebauungsplanes

Mit der Ausweisung dieses Baugebietes soll weiterer Wohnbedarf der
ansässigen Bevölkerung gedeckt werden.

3. Lage, Größe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt im Norden rron llmmünster an der Starzenbachstrasse in der
Nähe zur Einmündung in die Heftenshausener Strasse. Das 3.500 m2 grosse
Grundstück ist mit zwei landwirtschafilichen Nebengebäuden bebaut, die
abgebrochen werden. Das Gelände ist im südlichen und mittleren Bereich eben
bzw. tiefer als die Starzenbachsüasse gelegen und steigt an den nördlichen und
westlichen Grundstücksgrenzen steil an mit einem Höhensprung von ca. 3-4 m.

Die nördlichen Nachbargrundstücke sind mit Stützwänden abgegrenzt. Nach
Betrachtung einiger Höhenschnittpläne hat sich der Gemeinderat dazu
entschieden, die Höhenlage der Gebäude an das Strassenniveau der
Starzenbachstrasse anzugleichen und die Mulde im Zentrum des Baugebiets
aufzufüllen. Dadurch wird der Höhensprung an der nördlichen und westlichen
Grundstücksgrenze eher ausgeglichen. Exakte Aussagen zur Höhenlage der
Gebäude und zu den Geländeveränderungen sind den Plänen ,,Schnitte" und

,,Höhenlage" zu entnehmen.

4. Bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Es
Ei nfam i I ienwoh n hä user u nd zwei Doppefwoh n hä user vorgesehen

gemäß S 4
sind zwei

5. Eigentumverhältnisse

Das Grundstück befindet sich in Privathsitz.



6. Erschliessung des Baugebietes

a) Das Baugebiet wird über die Starzenbadtstrasse erschlossen

b) Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an
Wasserversorg u ng der Gemeinde llrnmünster sichergestel lt.

die öffentliche

c) Alle Bauvorhaben werden an die gemeindliche Abwasserentsorgungsanlage
(Mischsystem) angeschlossen. Niederschlagswasser ist soweit möglich auf dem

eigenen Grundstück zu versickern. Wenn eine Versickerung auf dem

Bäugrundstück nicht möglich ist, sind vor Einleitung in das öffentliche Kanalnetz

Maßnahmen zur Regenrückhaltung erforderlich. Die Bemessung ist nach

Berechnung vom lngenieurbüro Wipfler vom 10J2.2003 (siehe Anlage)

durchzuführen: Der zulässige Drosselabfiuss von insgesamt 7 l/s ergibt einen

zulässigen Drosselabfluss für jedes Einzelgrundstück von maximal 1,1 l/s.

Hausdrainagen dürfen nicht an der Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen
werden.

d) Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss (Erdkabel) an das

Stromversorgungsnetz der Eon Bayem.

e) Müll- und Papierbeseitigung erfol$ durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises Pfaffenhofen a.d. llm (AWP).

7. Natur- und Landschaftsschutz

a) Planungsvoraussetzungen
Für das Baugebiet wurde ein Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan
aufgestellt.

b) Vorhabenstyp
Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet nach $ 4 BAuNVO mit einer
GRZ von 0,17 bis Q,24 der einzelnen Pazellen.

c) Schutzgut Arten und Lebensräume
lm Baugebiet liegen nur Flächen, die eine geringe Bedeutung für Natur und

Landschaft haben. Es handelt sich ausschließlich um intensiv genutzte

landwirtschaftliche Flächen. lm Bebauungsplan sind geeignete Maßnahmen zur
Durchgrünung und Lebensraumverbesserung vorgesehen.

d) Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Festsetzungen begrenzt.

e) Schutzgut Wasser
Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukörper
werden nicht in das Grundwasser eindringen. Private Stellplätze und
Verkeh rsflächen erhalten wasserd urchlässige Beläge.

Schutzgut Luft/Klima
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehöriges
Kaltluftentstehungsgebiet maßgeblidt beeinträchtigt.
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s) Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an 4 Seiten an bestehende Bebauung an. Die Planung

beeinträchtigt weder exponierte weithin sichtbare Höhenrücken und Hanglagen
noch kultu rh istorische bzw. landschafisprägende Elemente.

Die Vorgaben der beiliegenden Checkliste werden in allen Punkten erfüllt, so
dass der Gemeinderat von der Ausweisung zusätzlicher Ausgleichsflächen
absieht.

8. Umweltverträglichkeitsprüfung

Nach $$ 3 Abs. 1S.1, 3c Abs.1 S.1 und 17 5.2 UVPG i"V.m. der Nummer 18.8
der Anlage 1 zum UVPG ist im Verfahren zur Aufstellung des oben genannten
Bebauungsplanes keine Umweltverträglichkeitsprüfung durchzuführen, da das
beplante Gebiet weniger als 20.000 m2 umfasst.

9. Berechnungen

Parzellengröße
Nettowohnbauland

Pazellennummer Pazellengröße Gebäudetyp

1

2

3

4

5

6

ca. 528 m2

ca. 383 m2

ca. 476 m2

c,a. 413 m2

ca. 499 m2

ca. 659 m2

EFH

DHH

DHH

DHH

DHH

EFH

Summe Parzellen Ca. 2.958 m2 2 EFH + 4 DHH = 84,5 o/o

Offentliche
Flächen

Straßen ca. 542 m2 = 15,5 o/o

Gesamtfläche 3.500 m2 = 100 olo



K.,t+ ifin av+ Tl-
B€bsuurg€dan mit GrünordnungEplän
Ein B€bauungeplan mit Grünordnungsplan wird aufi atallt

Vorhab€nstyp

Artderbatücben MuEung
Es handelt sich baim Vorhaban um ein roinea Wohngebiet (nach S 3 Baul'lVO)
odor um ein dlg€m€in* Wohnsobi* (na6fi S 4 BFUNVO).

Msß dsr bäuüoh€n l,lutzqng
Di€ testgpsc*zta SRZ wird nbht großsr als 0,30 eeh odör db n€u überbarite/
versiegelta Fläche wird wm[* at6 40 96 de6 Phryebisb bcthagcn.

$chuhgut Luft/Kima

tsei dar Flanung dee Eaugebk*6* wurdö auf FrischlufrFchn€kon und
algohffip K€lüffienhiehungi$€Fbiete 06c*ttat.
ErläutBrung: Ouroh de Ba$asung wird wbderöh1€ FrlschtuftBchrFisa
nooh €ln zw€hÖrlg€s Kalüufrentskhung8gsbist maß8€Uioh b€€lü,lcttdgt

$chtttzgut Land*chafrsbild

Oae Bzugebietgrenzt an eine beebhordä Bebauung en.

Die Planung berückriöhtigf erqonkilto und ftrr da Landsctaftsblld ods dh
Nafurgebundenc Erhdung bedä{Bame Bereiche.
ErEut€rung: Das Baugsbiet beo:nlräcft$t we&r exponiErb, rfleithin eiohlbare Höhenrücken/
HanglFg€n rech kukröhUieche balr landschaftsprägßnd€ Elerlcnte (2.8. lfupps mit
l(apo[e o.ä.]: maßgeblbh€ Erholunggräurns werden ber{tckaü:tttigt.

Einbindmg in die Ländsohqft
Für die landoohdtatypiache Einbin*ng eind g€€igrFe Maßnshßtcn trorgesafun
(2.8. Ausbildung cincs gntinen Orbrandee, Wl, aB. LiGb 4)

H," E nein

Ba Elne*

Art d€6 Vo$ab€ns:

ü.?re .

Sia Elnein

f,ia ü non

.Fi* El neh

Xir ü nein

Aft d6r Ma&lahmsö:

f<uo,{or'#,tz

Ki* ü nein

üi" B nein

Fj" E n*n

Artder Maßnqtmän:

&rlp,hd{.r

F Elneln

ü nein

I nein

F.J" fl naln

2. SchutagutArtenundLebongräume

2.1 lm Bäugpbist liegpn nur Fl{chen, db €ine ggring€ B€d€utt q0 ltlr I'lätur
und tandsöhsfr hab€n; Flächen höhercr tseda$,mg, wia
r Fklcnpn rnohd€n Usbn 1b und 1c (sidrAnhang)
r Schutegebkte im $inna d* Abecinitüs lll und llla BayNatSchG,
r Geeetzlich gecc*r{lHe E:cbpe bzur. L€b€ns8tätbn oder WaHfläc}sn,
w0rd6n hiöt b€tmffon.

2.2 lm Beb€uung€phn sind gpoignoio MaßnElurmn zur DurclEnünqrul und aJr
Lob€nsraurywgrb€o€orung (vgf. 2.ts. tJsicn 2 und 3n) vorg68€hen.

3. Schntzgut Bqden

Der Verciqgdungsgrad wird dwch gpeign€to MälSnahmon
(vgl. r.B. List€n 2 und 3ä) begr6rlzi

1, $chutzgutWaeeer

4,1 Es lisgd €in ausr€bhsndsr Fluräbehrd arm Grud\r&sser wf,
Erläuterung: Dh Baukörper werden nictt ins grunduas€er eindringen.

4.? äudlenundQuollf,uren,rraseedührEndoSchichbn(Hangechicht*mer)
und regelmäß:g {ibercchrrnsn*nte Bereiche ( uarsc*tttk) blßiban unberührt

4.3 lm Faugebiet eind gsignote Maßnahmen rum schutz d€s Wa$€ett vorgeaehen.
E läubrung: Elne rügilbfrt fHchigs Vörsict(€rung, e.B. durch b€grünh FPichen oder
V€rsiokerungsmuld6n, wird gqÄährleistoü fflvät9 WrkähreffäctEn und StdpläEe erhalbn
\ras€erdurchfäosigp Bdägo,

1

1.1

1.2

5,

6.

6.1

8,2

o.3

A* der Maßnafimen:

fu*,n*xkr

Bt"
flta

Ärt dar Maßnahmen:

fr**.r*rxt(:;

Sind alle Fragen mit jao beantwortet, bes*eht kein weiterer Ausgleichsbedarf I


