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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

MARKT ALTOMUNSTER

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung®

Der Markt Altomiinster erldsst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art.
81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstii-
cke (BauNVO), der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (PlanZV), des Art. 3 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der jeweils giiltigen Fassung diesen Bebauungs-
plan in der Fassung vom 15.12.2015 als

SATZUNG

Inhalt

Bebauungsplanzeichnung M 1/1000 und M 1/500
Festsetzungen

Hinweise

Verfahrensvermerke

Begriindung

Umweltbericht

TmoQwp

In-Kraft-Treten des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung® in der Fassung vom
15.12.2015 wurde mit der Bekanntmachung vom 14.06.2018 - ausgehéngt am 18.06.2018 - nach  §
10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

Altomiinster, den 19.06.2018 Markt Altomiinster

A Jed)
Anton Kerle
(1. Biirgermeister)
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A. Planzeichnung M 1/1000
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4.1

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Festsetzungen

Bebauungsplanzeichnung

Die vorstehende Bebauungsplanzeichnungen unter A. sind Bestandteile dieses Bebauungs-

planes.

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

WA

Das Bauland wird nach § 9 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig.

Malf} der baulichen Nutzung

Grundfliche

GRZ 04

GR 120

GRZ 0,5

GRZ 0,4

GR 130

Parzellen 1 bis 5, 7, 10 bis 15, 17 bis 24 und 26 bis 28

Fiir die Summe aller baulichen Anlagen ist eine maximale Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,4 zuldssig.

Davon ist fiir das Hauptgebdude eine maximale Grundfliche (GR) von 120
m? zuléssig.
(Hauptgebiude ist jeweils das Einzel- oder Doppelhaus - nicht eine Doppel-
haushilfte.)

Die zuldssige GRZ von 0,4 darf durch die Grundfldchen fiir Stellpldtze und
thren Zufahrten, Nebenanlagen (i.S.v. § 14 BauNVO) und baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfliche bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,5 lber-
schritten werden.

Parzellen 6, 8. 9. 16 und 25

Fiir die Summe aller baulichen Anlagen ist eine maximale Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,4 zuldssig.

Davon ist fiir das Hauptgebdude eine maximale Grundflache (GR) von 130
m? zuldssig.
(Hauptgebiude ist jeweils das Einzel- oder Doppelhaus - nicht eine Doppel-
haushilfte.)
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4.2

4.2.1

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

GRZ 0,5 Die zuldssige GRZ von 0,4 darf durch die Grundfliachen fiir Stellpldtze und
thren Zufahrten, Nebenanlagen (i.S.v. § 14 BauNVO) und baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfliche bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,5 iiber-
schritten werden.

Parzellen 29 und 30

GRZ 0,6 Fiir die Summe aller baulichen Anlagen ist eine maximale Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,6 zuldssig.

GR 900 Davon ist fiir alle Hauptgebdude zusammen eine maximale Grundflidche (GR)
von 900 m? zuldssig.

GRZ 0,7 Die zulédssige GRZ von 0,6 darf durch die Grundflichen fiir Stellplatze und

ihren Zufahrten, Nebenanlagen (i.S.v. § 14 BauNVO) und baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfliche bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,7 iber-
schritten werden.

Zahl der Vollgeschosse, Wandhdohe, Firsthohe und Hohenlage bei Hauptgebiuden

Zahl der Vollgeschosse

I1+1ID
oder

I

I1+1D
oder

11
oder

II+1ID

Ein Untergeschoss ist als Vollgeschosse zulédssig, soweit sich dieses aus dem
natiirlichen Geldndeverlauf ergibt. Ein sich so ergebendes VollgeschoB ist ne-
ben den weiteren zuldssigen Vollgeschossen zuldssig.

Parzellen 1 bis 28

Zuléssig sind max. zwei Vollgeschosse, davon jeweils ein Vollgeschoss im
Erdgeschoss und im Dachgeschoss.

Zuldssig sind max. zwei Vollgeschosse, davon jeweils ein Vollgeschoss im
Erdgeschoss und im Obergeschoss.

Parzellen 29 und 30

Zuléssig sind max. zwei Vollgeschosse, davon jeweils ein Vollgeschoss im
Erdgeschoss und im Dachgeschoss.

Zuléssig sind max. zwei Vollgeschosse, davon jeweils ein Vollgeschoss im
Erdgeschoss und im Obergeschoss.

Zulidssig sind max. drei Vollgeschosse, davon jeweils ein Vollgeschoss im
Erdgeschoss, im ersten Obergeschoss und im Dachgeschoss.
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4.2.2

4.2.3

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Wandhohe bei Sattel- und Walmdach

WH 4,00

WH 6,00

WH 6,50

WH 6,70

Die Wandhohe (1) ist das Mall zwischen der Oberkante Erdgeschossrohful3-
boden und der Oberkante Dachhaut auBen am Schnittpunkt der verlédngerten
Linie der AuBBenwand an der Traufseite.

Néhere Erlduterungen zu der Wandhdhe (1) konnen der Ziffer 3 in der Be-
griindung entnommen werden.

Bauweise Erdgeschoss und Dachgeschoss

Wandhohe (1) max. 4,00 m

Bauweise Erdgeschoss und Obergeschoss bzw. Erdgeschoss, Obergeschoss
und Dachgeschoss

Wandhéhe (1) min. 6,00 m

Parzellen 1 bis 28

Wandhohe (1) max. 6,50 m

Parzellen 29 und 30

Wandhoéhe (1) max. 6,70 m

Wandhohe bei Pultdach

WH 6,00
WH 6,50

WH 7,50

Die Wandhohe (1) ist das Mal3 zwischen der Oberkante Erdgeschossrohful3-
boden und der Oberkante Dachhaut auen am Schnittpunkt der verlédngerten
Linie der AuBBenwand an der Traufseite.

Die Wandhohe (2) ist das Mal3 zwischen der Oberkante Erdgeschossrohful3-
boden und der Oberkante Dachhaut auen am Schnittpunkt der verlédngerten

Linie der der Traufseite gegentiberliegenden AuBBenwand.

Néhere Erlduterungen zu der Wandhohe (1) und Wandhohe (2) konnen der
Ziffer 3 in der Begriindung entnommen werden.

Wandhohe (1) min. 6,00 m
Wandhohe (1) max. 6,50 m

Wandhohe (2) max. 7,50 m
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4.2.4

4.2.5

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Firsthohe bei Sattel- und Walmdach

Die Firsthohe ist das Ma3 zwischen der Oberkante Erdgeschossrohfu3boden
und der Oberkante Dachhaut am Dachfirst.

Parzellen 1 bis 28

FH 9,50 Firsthohe max. 9,50 m

Parzellen 29 und 30

FH 10,50 Firsthohe max. 10,50 m

Hohenlage

Die max. Hohe des Erdgeschossrohfu3bodens betragt bei

Parzelle 1 499,00 m . NN
Parzelle 2 498,75 m ii. NN
Parzelle 3 498,75 m i. NN
Parzelle 4 499,50 m ii. NN
Parzelle 5 500,50 m ii. NN
Parzelle 6 501,00 m ii. NN
Parzelle 7 500,50 m ii. NN
Parzelle 8 500,25 m ii. NN
Parzelle 9 502,00 m ii. NN
Parzelle 10 501,50 m i. NN
Parzelle 11 503,00 m ii. NN
Parzelle 12 502,25 m i. NN
Parzelle 13 503,75 mii. NN
Parzelle 14 504,25 m i. NN
Parzelle 15 503,25 mii. NN
Parzelle 16 503,50 mii. NN
Parzelle 17 504,00 m ii. NN
Parzelle 18 504,25 mii. NN
Parzelle 19 503,50 m 1. NN
Parzelle 20 503,00 m ii. NN
Parzelle 21 501,50 m ii. NN
Parzelle 22 502,00 m i. NN
Parzelle 23 500,50 m ii. NN
Parzelle 24 500,00 m i. NN
Parzelle 25 498,50 m ii. NN
Parzelle 26 499,00 m . NN
Parzelle 27 499,00 m i. NN
Parzelle 28 499,25 m Ui. NN
Parzelle 29 503,25 mii. NN
Parzelle 30 501,25 mii. NN
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

4.3 Wandhohe und Hohenlage bei Garagen
4.3.1 Wandhohe

Parzellen 1 bis 18

Die Wandhohe ist das Mal3 zwischen der Oberkante Bestandsgeldnde und
der Oberkante Dachhaut aulen am Schnittpunkt der verldngerten Linie der
AuBenwand an der Traufseite im Mittel.

WH 3,50 Wandhohe max. 3,50 m

Parzellen 19 bis 30

Die Wandhdhe ist das Mal3 zwischen der Oberkante Erdgeschossrohfuf3bo-
den und der Oberkante Dachhaut auflen am Schnittpunkt der verlédngerten Li-
nie der Aullenwand an der Traufseite.

WH 3,00 Wandhohe max. 3,00 m

4.3.1 Hohenlage

Parzellen 1 bis 18

Die max. Hohe der Oberkante Erdgeschossrohfu3boden kann max. 1,0 m
von der Hohenlage des Hauptgebaudes nach unten abweichen.

Parzellen 19 bis 30

Die max. Hohe der Oberkante Erdgeschossrohfuflboden kann max. 0,5 m
von der Hohenlage des Hauptgebdudes nach oben und unten abweichen.

5. Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Bauweise und Zahl der Wohnungen

5.1 Baugrenze fiir Hauptgebdude und Garagen

5.2. o—0—9 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Im Bauraum zwischen der Perlenschnur und der Grundstiicksgrenze sind
nur Garagen (auch unterkellert und/oder mit ausgebautem Dachgeschoss),
Nebengebiude, offene Kfz-Stellplitze, Zufahrten und Nebenanlagen zulis-

sig.

Seite 10



5.3

5.4

D\

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Nebengebiude, offene Kfz-Stellplidtze und Nebenanlagen

Parzellen 1 bis 28

Nebengebéude sind au3erhalb der Baugrenzen unter folgenden Bedingungen
zuldssig:

o Grenzabstand min. 1,5 m

0 Lange max. 5,0 m

¢ Grundflache max. 15 m?

o Firsthohe max. 3,0 m

Offene Kfz-Stellpldtze und Nebenanlagen (i.S.v. § 14 BauNVO) sind eben-
falls auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Parzellen 29 und 30

Offene Kfz-Stellplidtze und Nebenanlagen (i.S.v. § 14 BauNVO) sind aufer-
halb der Baugrenzen zuléssig.

Parzellen 1 bis 28

Einzel- oder Doppelhaus zuléssig

Parzellen 29 und 30

nur Einzelhaus zuldssig

5.5 Zahl der Wohnungen

2 WE

15 WE

Parzellen 1 bis 28

Die Zahl der Wohnungen wird auf je zwei Wohneinheiten bei einem Wohn-
gebdude als Einzelhaus und je einer Wohneinheit bei einem Wohngebédude
als Doppelhaushilfte beschrénkt.

Parzellen 29 und 30

Die Zahl der Wohnungen wird auf je fiinfzehn Wohneinheiten bei einem
Wohngebdude als Einzelhaus beschrinkt.

Seite 11



6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.1.6

6.1.6.1

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Décher
Décher bei Hauptgebiduden
Dachform

SD/WD/PD Satteldach (SD), Walmdach (WD) oder Pultdach (PD)

Dachneigung bei Satteldach und Walmdach

Bauweise Erdgeschoss und Dachgeschoss

30°- 48° Dachneigung 30° - 48°

Bauweise Erdgeschoss und Obergeschoss bzw. Erdgeschoss, Obergeschoss
und Dachgeschoss

20°- 38° Dachneigung 20° - 38°

Dachneigung bei Pultdach

5°-15° Dachneigung 5° - 15°

Dacheindeckung bei Satteldach und Walmdach

Fiir die Dacheindeckung sind rote bis rotbraune und graue bis anthrazite
Dachziegel oder Dachsteine zu verwenden.

Dacheindeckung bei Pultdach

Fiir die Dacheindeckung konnen jegliche Materialen und Farben verwendet
werden.

Dachaufbauten
Dachaufbauten sind als Dachgauben und Zwerchgiebel zuléssig.

Zuldssigkeit

Dachaufbauten sind nur

@ auf einem Hauptgebidude mit Sattel- oder Walmdach,
0 in der ersten Ebene des Dachgeschosses und

@ bei einer Dachneigung von mehr als 35°

zuldssig.

Negative Dachaufbauten sind nicht zuldssig.
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6.1.6.2 Dachgauben

6.1.6.3 Zwerchgiebel

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Lage
Dachaufbauten haben untereinander mindestens einen Abstand von 1,25 m
einzuhalten.

Gestaltung

Die Dachaufbauten sind mit dem gleichen Material und in der gleichen Farbe
wie das Hauptdach oder mit Blech einzudecken.

Bei Doppelhédusern sind die einzelnen Dachaufbauten hinsichtlich ihres Er-
scheinungsbildes anzupassen.

Grofle
Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf max. 50% der Linge des Gebau-
des betragen.

Dachneigung

Die Dachneigung muss symmetrisch sein und darf max. 15° von der Dach-
neigung des Hauptdaches abweichen. Hiervon ausgenommen sind Schlepp-
und Segmentbogengauben.

Art

Dachgauben sind mit Schlepp-, Sattel-, Walm- und Segmentbogendach zu-
lassig.

An einem Gebdude darf nur eine Gaubenart verwendet werden.

Lage

Es sind mindestens folgende Absténde einzuhalten:

o 1,50 m von der seitlichen GaubenauB3enwand zur Giebelwand des Ge-
baudes (und bei Doppelhaushélften auch zur jeweiligen Brandwand)
und

o 1,00 m vom obersten Konstruktionsteil bis zum First des Hauptdaches.

Vor Gauben muss mindestens eine vollstindige Dachplattenreihe durchlau-

fen.

Die Breite darf max. 2,0 m und die Hohe darf max. 1,25 m betragen.

Art
Zwerchgiebel sind mit Sattel-, Walm- und Segmentbogendach zuldssig.

Lage

Es sind mindestens folgende Abstéinde einzuhalten:

0 1,50 m von der seitlichen ZwerchgiebelauBenwand zur Giebelwand des
Gebéaudes (und bei Doppelhaushélften auch zur jeweiligen Brandwand)
und

¢ 1,00 m vom obersten Konstruktionsteil bis zum First des Hauptdaches

Auf jeder Traufseite ist max. ein Zwerchgiebel zulédssig
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Gestaltung
Die Firstlinien miissen im rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung des Gebau-
des verlaufen.
Auf den Dachfliachen des Zwerchgiebels sind Dachaufbauten unzuléssig.
Grofle
Die Breite darf max. 3,5 m betragen.

Déicher bei Nebengebiuden und Garagen

Dachform

SD/FD/PD  Satteldach (SD), Flachdach (FD) oder Pultdach (PD)

Dachneigung

0°- 48° Dachneigung 0° - 48°
Die Dachneigung der Garage darf die Dachneigung des zuzuordnenden
Hauptgebaudes nicht liberschreiten.

Dacheindeckung
Die Dacheindeckung hat mit dem gleichen Material und in der gleichen Farbe
wie das Hauptdach oder mit Blech zu erfolgen.
Ein Flachdach kann auch begriint werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Garagen und offene Kfz-Stellpliitze

Es gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Altomiinster in der jeweils aktuellen
Fassung, soweit im folgenden nichts anderweitiges geregelt ist.

Der Vorgartenbereich ist ein fiinf Meter tiefer Streifen des Grundstiicks ent-
lang der ErschlieBungsstral3e.

Vor der Garage ist in Einfahrtsrichtung ein Stauraum von min. 5,0 m Lénge
gemessen von der Grundstiicksgrenze einzuhalten.
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8.1

8.2

8.3

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Parzellen 1 bis 28

Die Gesamtldnge einer Garage darf an der Grundstiicksgrenze max. 9 m be-
tragen.

Im Vorgartenbereich diirfen pro Einzelhaus und pro Doppelhaushilfte max.
zweil offene Kfz-Stellpldtze angeordnet werden.

Gestaltung
Baukorpergrundriss
Die Baukorper der Hauptgebdude sind auf einen rechteckigen, in Firstrich-
tung langsgerichteten Grundriss aufzubauen.
(Hauptgebaude ist jeweils das Einzel- oder Doppelhaus — nicht eine Doppel-
haushilfte.)
Fassadengestaltung
Die Fassaden der Gebdude sind mit Putz oder Holzverkleidung zuldssig.
Doppelhiuser

Doppelhéuser sind bzgl. Gestaltung, Zahl der Geschosse (Bauweise), Wand-
und Firsthohe, Hohenlage des Gebédudes, Dachform, Dachneigung, -
aufbauten, -liberstidnde, -deckung und Baumaterialen aufeinander abzustim-
men.

ErschlieSungsflichen und weitere 6ffentlichen Flichen

Stralenbegrenzungslinie
Abgrenzung von privaten Fldchen und 6ffentlichen Verkehrsfldchen

Offentliche Verkehrsfliche
Die nicht fiir Stralen, Wege und Plédtze und Zufahrten benétigten 6ffentli-
chen Verkehrsflachen sind zu begriinen.

Offentliche Griinfliche
Néhere Erlduterungen konnen der Ziffer 12 und dem Umweltbericht entnom-
men werden.

Baugebietsinterne Flache fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflidche)
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10.

11.

11.1

11.2

11.3

12.

12.1

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Néhere Erlduterungen konnen der Ziffer 12 und dem Umweltbericht entnom-
men werden.

Flachen fiir die Wasserriickhaltung
Die nicht fiir die Wasserriickhaltung benétigten Fliachen sind zu begriinen.
Néhere Erlduterungen konnen der Begriindung entnommen werden.

Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Einfriedungen

Stellplitze und Garagen diirfen zur Straf3e hin nicht eingefriedet werden.

Zur Uberwindung von Héhenunterschieden sind auBerhalb der festgesetzten
Baugrenzen Stiitzmauern als Trockenmauerwerk, Drahtschotterkorbe, Ortbe-
tonmauern oder Winkelstiitzmauern mit einer maximalen Hohe von 1,5 m
iiber talseitigem Gelidnde nur mit einem Mindestabstand von 1,5 m von der
Grundstiicksgrenze zuldssig

Ortbetonmauern oder Winkelstiitzmauern sind mit Strduchern oder Kletter-
gewichsen vorzupflanzen.

Kabelverteilerschrinke sind in die Einfriedungen zu integrieren.

Griinordnung

Offentliche Flichen

‘ Biume nach Pflanzliste

Pflanzenliste 1 - Bdume fiir westliche Griinflaiche (Ausgleichsfliche)
Béume: Stammumfang 8 cm -10 cm

Alle vom Standort her geeigneten Obstsorten als Hochstamm
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*

in der Fassung vom 15.12.2015

Pflanzenliste 2 - Bdume fiir Fldchen der Wasserriickhaltung und fiir siidliche

Grinflache

Bédume: 2 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10 cm -12 cm

Alnus glutinosa
Salix spec.
Fraxinus excelsior
Populus nigra

Schwarz-Erle
Weide

Esche
Schwarz-Pappel

Pflanzenliste 3 - Baume fiir zentrale Griunflachen

Bédume: 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12 cm -14 cm

Quercus robur
Tilia cordata

Pflanzenliste 4 - Baume fur Strallenraum

Stiel-Eiche
Winter-Linde

Béaume: 2 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10 cm -12 cm

Crataegus laevigata 'Paul's scarlet'

Prunus avium 'Plena’
Amelanchier laevis/ovalis
Malus hybriden

Rot-Dorn

gefiillte Vogelkirsche
Felsenbirne
Zierapfel

Geholzstruktur aus 10% Baumen und 90% Strauchern

Bédume: 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12 cm -14 cm

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus robur
Betula pendula
Tilia cordata
Fagus sylvatica
Malus sylvestris
Acer campestre
Prunus avium
Carpinus betulus
Pyrus communis
Juglans regia
Sorbus aucuparia

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Stiel-Eiche
Hiange-Birke
Winter-Linde
Rot-Buche
Wild-Apfel
Feld-Ahorn
Vogel-Kirsche
Hainbuche
Wildbirne
Walnuf}
Eberesche
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12.2 Hausgiarten

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*

in der Fassung vom 15.12.2015

Straucher: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Héhe 60 cm - 100 cm

Cornus sanguinea Hartriegel

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Corylus avellana Haselnuss

Rosa canina Hunds-Rose
Crataegus monogyna Weilldorn

Salix caprea Sal-Weide
Ligustrum vulgare Liguster

Sambucus nigra Holunder

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Fir die PflanzmafBlnahmen ist ausschlieBlich autochthone Pflanzware zu ver-
wenden. Fiir die erforderliche Verankerung und den Schutz vor Verbiss ist zu
sorgen.

Auf den privaten Bauparzellen ist je angefangener 250 m? Grundstiicksfléche
ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen.

Nadelgeholze werden auf das obige Pflanzgebot nicht angerechnet.

Alle Flachen, die nicht mit Gebduden liberbaut sind und nicht als Fahr-, Geh-,
Terrassen- oder Stellplatzflichen oder sonstige versiegelte Flachen angelegt
sind, sind géirtnerisch zu gestalten, mit standortgerechten einheimischen
Geholzen zu bepflanzen und entsprechend zu unterhalten.

12.3 Flichen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Ausgleichsfliche)

-

Als Ausgleich fiir den durch die Bebauung verursachten Eingriff in Natur und
Landschaft werden folgende Ausgleichsflichen geschaffen:

Innerhalb des Plangebiets
* Ortsrandeingriinung im Westen

Geholzstrukturen/Feldgeholze und Obstbaumreihe 2.280 m?

AuBlerhalb des Plangebiets

= Flurnummer 809, Gemarkung Altomiinster 3.231 m?
(siche Ausgleichsflachenplan 1)

* Flurnummer 1418, Gemarkung Stumpfenbach 1.884 m?
(siche Ausgleichsflachenplan 2)

* Flurnummer 1335 Tfl., 1336 Gemarkung Stumpfenbach 2.258 m?

(siche Ausgleichsflachenplan 3)
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

12.4 Durchfiihrung der griinordnerischen Mafinahmen

Die vorgeschriebenen Geholzpflanzungen innerhalb der Verkehrsflidchen, der
Griinflachen und der Ausgleichs- und Ersatzflichen sind zeitlich im Rahmen
der ErschlieBung des Baugebietes durchzufiihren.

Die festgesetzten Baumpflanzungen und die Anlage als Hausgérten auf den
privaten Parzellen sind spétestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Haupt-
gebédude durchzufiihren.

Vorhandene bzw. vorgesehene Leitungen sind im Bereich der Gehdlzpflan-
zungen durch entsprechende Vorrichtungen zu schiitzen.

Bédume, die durch die Neuplanung erhalten bleiben, kdnnen dabei angerech-
net werden.

Die festgesetzten Baumstandorte konnen verschoben werden, wenn es im
Rahmen der Bauausfiihrung notwendig wird.

Ausgefallene Gehdlze sind in der gleichen Grof3e und Giite spétestens in der
folgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen.

Bei Pflanzung von Gehdlzen, die mehr als 2 m Hohe erreichen, ist zu angren-

zenden landwirtschaftlichen Grundstiicken ein Abstand von mindestens 4 m
einzuhalten.

13. Feuerungsanlagen

Auf die Regelungen der Verordnung iiber Feuerungsanlagen, Wirme- und
Brennstoffversorgungsanlagen (Feuerungsverordnung - FeuV) in der jeweils
aktuellen Fassung wird verwiesen.

14. Brandschutz

In jeder Nutzungseinheit muss in jedem Geschoss, das tiber Aufenthaltsrdume
verfiigt, mindestens ein Fenster mit einer Briistungsoberkante von max. 8,0
m tiiber der nach Abschluss der BaumafBnahme hergestellten Geldndeoberfla-
che vorhanden sein.

Ist dies nicht der Fall oder sind die notwendigen Fenster wegen der Gebau-
desituierung nicht mit mobilen Steckleitern der Feuerwehr direkt anleiterbar,
ist ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich.
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Hinweise

z.B. 869 Flurstiicksnummer

@ Parzellennummer

-——CO  Bestehende Grundstiicksgrenze mit Grenzzeichen

Vorgesehene Grundstiicksgrenze

\\\ Bestehende Haupt- und Nebengebédude
N

Vorgeschlagener Baukdrper (Hauptgebdude mit Garage); entspricht nicht
der max. zuldssigen Grundfldche

Hohenschichtlinie mit Angabe der Hohe in Meter i. NN

% Bestehender Bachlauf

495

3 Malizahlen (Angabe in m)
z.B. Abstand der Baugrenze von der Grundstiicksgrenze

Soweit Zufahrtswege, Zuginge, Garagenzufahrten und Stellplitze befestigt werden, sollen
diese als mdglichst nicht vollflichig versiegelte Flachen ausgefiihrt werden. Fiir die Ausfiih-
rung wird beispielsweise Pflaster mit Rasenfuge, Pflaster mit weiter Fuge, Rasenwaben-
pflaster, Schotterrasen oder wasserdurchldssiges Pflaster empfohlen.

Das Niederschlagswasser von Dachflichen soll nach Moglichkeit durch Zisternen genutzt

werden oder bei geeigneter Bodenbeschaffenheit versickern.

Bei einer Versickerung sind insbesondere folgende Normen zu beachten:

e Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV))

e Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW)

e Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewésser (TRENOG)

Das Betreiben einer Regenwassernutzungsanlage ist dem Markt Altomiinster, dem Zweck-
verband zur Wasserversorgung der Alto-Gruppe und dem Gesundheitsamt Dachau anzuzei-
gen.
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsfla-
chen bekannt.

Konkrete Anhaltspunkte fiir schiddliche Bodenverdnderungen (z.B. auffillige Verfiarbungen
oder Geruch) oder Altlasten (z.B. kiinstliche Auffiillungen mit Abfdllen) sind nach Art. 1
Bayerisches Bodenschutzgesetz dem Landratsamt Dachau - Sachgebiet 61 - unverziiglich
anzuzeigen.

Die aktive und passive Nutzung solarer Energie bzw. die Nutzung anderer erneuerbarer
Energiequellen ist anzustreben.

Ungegliederte Fassaden sollen mit standortgerechten Kletterpflanzen begriint werden.

Bodendenkmiler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, sind nach
Art. 8 Denkmalschutzgesetz dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich
anzuzeigen.

Auf mogliche Larm-, Geruchs- und Staubemissionen aus der Bewirtschaftung der benach-
barten landwirtschaftlichen Grundstiicke wird hingewiesen.

Das Gelédnde in den Privatgrundstiicken ist so zu planieren, dass anfallendes Niederschlags-
wasser nicht in Richtung der Lichtschichte oder duBerer Kellerabginge abflieBen kann.
Diese diirfen nicht am Tiefpunkt angeordnet sein, sondern miissen vom Grundstiick aus ho-
her liegen als das umgebende Geldnde.

Auf die Regelungen von gemeindlichen Satzungen - insbesondere die Entwisserungssat-
zung - und weiteren Rechtsnormen wird hingewiesen.

Zur Errichtung der Aulenbeleuchtung sollen nur insektenfreundliche Beleuchtungssysteme
(z. B. Natrium-Hochdrucklampen, Natrium-Niederdrucklampen) Verwendung finden.

Der anstehende Oberboden ist vor Baubeginn in seiner gesamten Dicke abzuschieben und
gemél DIN 18915 und ZTV-LA Stb in Mieten aufzusetzen. Bis zur Wiederverwendung sind
die Mieten anzuséen.

Die ZTV-LA Stb und alle zitierten DIN-Normen liegen in der Bauverwaltung des Marktes
Altomiinster zur Einsichtnahme bereit. Im iibrigen sind alle Normen und Richtlinien beim
Deutschen Patentamt hinterlegt und konnen z.B. beim Beuth-Verlag bezogen werden.

Quellenangabe zu den Geobasisdaten:
Copyright Bayerische Vermessungsverwaltung 2014 (www.geodaten.bayern.de)
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Ausgefertigt am 12.06.2018

Altomiinster, den 12.06.2018

3

Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung’
in der Fassung vom 15.12.2015

Markt Altomiinster

A ft/

Anton Kerle
(1. Biirgermeister)
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat des Marktes Altomiinster hat die Erweiterung des Bebauungsplanes
Altomiinster Nr. 23 ,,Sandgrubenfeld” in seiner Sitzung vom 16.12.2014 beschlossen.

Der Beschluss iiber die Aufstellung wurde mit Bekanntmachung vom 29.05.2015 - ausge-

hiangt am 01.06.2015 ortsiiblich bekanntgemacht.

Friihzeitice Beteilicung der Offentlichkeit und Behorden und sonstisen Triger of-
fentlicher Belange (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)

Fiir die Offentlichkeit bestand die Moglichkeit, sich in der Zeit vom 11.06.2015 bis
14.07.2015 friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Losungen, die flir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in
Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und sich nach entsprechender Erorterung zu duflern.

Auf den Ort und die Dauer der friithzeitigen Beteiligung wurde mit Bekanntmachung vom
01.06.2015 am 02.06.2015 hingewiesen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
11.06.2015 beteiligt.

1. Offentliche Auslesung und Beteilisung der Behorden und sonstigen Triger offent-
licher Belange (§ 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Der Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung® wurde mit der
Begriindung - jeweils in der Fassung vom 04.08.2015 - und den wesentlichen, bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom 25.09.2015 bis 30.10.2015 o6ffentlich
ausgelegt.

Auf den Ort und die Dauer der 6ffentliche Auslegung sowie die Angaben dazu, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wurde mit Bekanntmachung vom
05.09.2015 - ausgehdngt am 16.09.2015 - hingewiesen.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
28.09.2015 beteiligt.

2. Offentliche Auslegung und Beteilicung der Behorden und sonstigen Triger 6ffent-
licher Belange (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 jeweils i.V.m § 4 a Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung® wurde mit der
Begriindung - jeweils in der Fassung vom 17.11.2015 - und den wesentlichen, bereits vor-
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom 27.11.2015 bis 11.12.2015 o6ffentlich
ausgelegt.

Auf den Ort und die Dauer der 6ffentliche Auslegung sowie die Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, wurde mit Bekanntmachung vom
18.11.2015 - ausgehéngt am 19.11.2015 - hingewiesen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
24.11.2015 beteiligt.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Bau- und Umweltausschuss des Marktes Altomiinster hat mit Beschluss vom 15.12.2015
den Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung® in der Fassung
vom 15.12.2015 als Satzung beschlossen.

Altomiinster, den 12.06.2018 Markt Altomiinster

ALY

Anton Kerle
(1. Biirgermeister)

Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Er-
weiterung wurde mit Bekanntmachung vom 14.06.2018 - ausgehéngt am 18.06.2018 - orts-
iiblich bekanntgemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen wo der Bebau-
ungsplan eingesehen werden kann.

Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begriindung und der Zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wihrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB sowie §§ 214 und
215 BauGB wurde hingewiesen.

Altomiinster, den 19.06.2018 Markt Altomiinster

LAY

Anton Kerle
(1. Biirgermeister)
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Begriindung
Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Bereich von Altomiinster und grenzt 6stlich und nérd-
lich an eine bereits bestehende Wohnbebauung an.

Das vorgesehene Konzept richtet sich aufgrund der Ortsrandlage bzgl. der Bebauungsdichte
in etwa an die bestehende Umgebungsbebauung an. Dadurch dass immer nur eine Grund-
stiicksseite mit einem Gebaude ausgebaut werden kann, werden Sichtbeziehungen in die na-
tiirliche Landschaft ermoglicht.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die im rechtskréftigen Bebauungsplan Alto-

minster Nr. 23 ,, Sandgrubenfeld* festgesetzten Wegeverbindungen und die eine Fliche fiir
die Regenriickhaltung mit {iberplant (vgl. gelbe Markierungen)
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

Fiir die gelb markierten Bereich finden mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Altomiinster Nr. 23 ,,Sandgrubenfeld keine An-
wendung mehr.

Darstellung im Flichennutzungsplan

Im Fléachennutzungsplan des Marktes Altomiinster ist das Gebiet des Bebauungsplanes als
Griinflache und als Fléche fiir die Wohnbebauung dargestellt.

[
| 1‘!--..

I F
R T ALTOMUNSTER

Flachennutzungsplan des Marktes Altomiinster in der Fassung vom 11.12.2012

O Plangebiet

Bebauung

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 16 Baunutzungsverordnung fiir alle im Plan-
gebiet befindlichen Bauparzellen durch die Festsetzung der Grundflichenzahl, der Zahl der
Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Hierbei wird grundsitzlich ein
Hochstmall festgesetzt, bei der Wandhohe jedoch aus stidtebaulichen Griinden auch ein
Mindestmal, um ein vollausgebildetes Obergeschof3 zu erreichen.

Die Obergrenze des § 17 Baunutzungsverordnung betrigt fiir ein allgemeines Wohngebiet
bei der Grundfldchenzahl 0,4 und wird aufgrund der vorgenannten Festsetzungen bei den
Einzel- bzw. Doppelhdusern um 0,1 und beim GeschoBwohnungsbau um 0,2 bzw. 0,3 iiber-
schritten.

Die Uberschreitung bei den Einzel- bzw. Doppelhiiusern bezieht sich darauf, die zulissige
GRZ von 0,4 um 0,1 ausschlieBlich fiir Grundflichen von Zufahrten und sonstige versiegelte
wasserundurchlidssige Anlagen zu erh6hen. Aufgrund der Beschriankung auf Zufahrten etc.
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Bebauungsplan Altomiinster Nr. 45 ,,Sandgrubenfeld, 1. Erweiterung*
in der Fassung vom 15.12.2015

wirkt sich dies nicht negativ auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse aus und ist deshalb in diesem Rahmen als zuldssig anzusehen.

Im Rahmen der Konzepterstellung fiir diesen Bebauungsplan wurde ausdriicklich vorgege-
ben, in einem zentralen Bereich des Plangebiets einen GeschoBwohnungsbau realisieren zu
konnen und die hierzu nétigen planungsrechtlichen Voraussetzungen nach den gemeindli-
chen Vorstellungen zu schaffen. Der Markt Altomiinster verfiigt trotz seiner im Landesent-
wicklungsprogramm Bayern verankerten Zentralortlichkeit nur {iber sehr wenige von priva-
ter und 6ffentlicher Seite zur Verfiigung gestellten (Miet-)Wohnungen. An dieser Einschit-
zung dndert sich auch nichts angesichts der kiirzlich fertiggestellten Vorhaben in der Talan-
ger Strale und der in Bau befindlichen Wohnanlage im Bebauungsplangebiet ,,Reitwiesen®,
die die aktuelle Nachfrage auch nur zum Teil befriedigen konnen. Aufgrund des weiterhin
zu erwartenden Bevolkerungswachstums im Grofraum Miinchen und der durch die Elektri-
fizierung und Taktverbesserung der S-Bahnlinie an Attraktivitit gewonnenen Anbindung
von und nach Miinchen ist nach den aktuellen Prognosen auch fiir den Markt Altomiinster
und hier besonders fiir den Hauptort Altomiinster von einem Einwohnerzuwachs und damit
weiterhin hohen Nachfrage nach (Miet-)Wohnungen auszugehen. Auf dem derzeitigen Im-
mobilien- und Mietmarkt dominieren jedoch - vor allem im nachgefragten Neubaubereich -
traditionell Ein- und Zweifamilienhduser, die aber - insbesondere aufgrund der damit ver-
bundenen Wohnflédchengrofe - nicht fiir alle Bevolkerungsgruppen (hier ist insbesondere an
Single- und Seniorenhaushalte gedacht) geeignet sind. Gerade diesen Bevolkerungsgruppen
soll es ermdglicht werden, beim Bezug einer ersten eigenen Wohnung oder bei der Aufgabe
eines Hauses aufgrund des damit verbundenen Unterhaltsaufwandes im Heimatort zu ver-
bleiben und gerade nicht in den ohnehin angespannten grofstddtischen Bereich ziehen zu
miissen. Aufgrund der ortlichen Lage besteht in diesem Plangebiet die Moglichkeit auf kur-
zem Wege 10 Minuten fuBBlaufig und damit umweltfreundlich den Bahnhof Altomiinster und
die nichsten Einkaufsmoglichkeiten im Gewerbegebiet zu erreichen.

Insbesondere unter der rdumlichen Einbeziehung der nérdlich vom Geschoflwohnungsbau
befindlichen 6ffentlichen Gebaude, der Abstinde von acht Metern bei den beiden vorgese-
henen Baukorpern untereinander und den Abstinden zu der benachbarten noch dazu von
einer Strafle unterbrochenen Bebauung von im Durchschnitt 13 Metern ist sichergestellt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhidltnisse durchaus
als erfiillt betrachtet werden konnen. Das Gesamtkonzept relativiert sich damit auf ein durch-
aus fiir ein Wohngebiet vertragliches Mal.

Ein Grenzausbau mit Garagen und Nebengebduden wird nur fiir den stidlichen Teilbereich
des Plangebiets zugelassen, da der jeweils nordliche Nachbar aufgrund des natiirlichen Ge-
lindeanstiegs und der damit verbundenen hoheren ErdgeschofSrohfulbodenhdhe keine ne-
gativen Auswirkungen erfahren wird. Fiir den nordlichen Teilbereich stellt sich dies genau
umgekehrt dar, so dass hier von negativen Auswirkungen der Grenzgebdude ausgegangen
werden kann. Ein Grenzausbau mit Garagen und Nebengebduden wird deshalb fiir den nord-
lichen Teilbereich des Plangebiets nicht ermdglicht.

Im Plangebiet ist eine Bebauung mit 28 Einzel- oder Doppelhdusern und 2 Gebaude fiir den
GeschoBBwohnungsbau vorgesehen.

Die Anzahl der Wohnungen bei den Einzel- bzw. Doppelhdusern wird auf zwei Wohnungen
pro Einzelhaus und je eine Wohnung pro Doppelhaushilfte beschrankt, um auch das in der
Nachbarschaft vorhandene Geflige aufrecht zu erhalten.

Der GeschoBwohnungsbau wird im zentralen Bereich des Bebauungsplangebietes situiert
und die Anzahl auf 15 Wohnungen je Einzelgebdude beschrinkt.
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Erlduterungen zur Wandhohe (schematische Darstellung):

Hauptgebédude mit Satteldach Hauptgebdude mit Pultdach

I Wandhohe (1)

Bauweise
Erdgeschoss und Dachgeschoss

Wandhohe (1)
max. 4,00 m

. Wandhohe (2)
Wandhohe (1)

Bauweise
Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss

Wandhohe (1)
min. 6,00 m
max. 6,50 m bzw. 6,70 m

Bauweise
Erdgeschoss und Obergeschoss

Wandhohe (1)
min. 6,00 m
max. 6,50 m

Wandhohe (2)
max.7,50 m

Die Wandhohe (1) ist das MaB3 zwischen OK-Erdgeschossrohfulboden und OK Dachhaut
auBBen am Schnittpunkt der verlangerten Linie der AuBBenwand an der Traufseite.

Die Wandhohe (2) ist das MaB zwischen OK-Erdgeschossrohfulboden und OK Dachhaut
aullen am Schnittpunkt der verldngerten Linie der der Traufseite gegeniiberliegenden Au-
enwand.

Erlduterungen zum Vollgeschoss und den Geschossen im Ubrigen

Die bayerische Bauordnung in der aktuellen Fassung definiert den Begriff ,,Vollgeschoss*
nicht mehr. Da sich dieser Begriff jedoch in der Vergangenheit bewéhrt hat, wird fiir diesen
Bebauungsplan auf Art. 83 Abs. 7 BayBO zuriickgegriffen:
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in der Fassung vom 15.12.2015

Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landes-
recht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007
geltenden Fassung fort.

§ 20 Abs. 1 BauNVO lautet wie folgt:
Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollge-
schosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung lautet wie folgt:
Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstindig {iber der natiirlichen oder festgelegten
Geldndeoberfldache liegen und iiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflidche eine
Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren
Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natiirliche oder fest-
gelegte Gelidndeoberfldche.

Schematische Darstellung der Geschosse

Gebiude mit Satteldach Gebiude mit Pultdach
DG
O d EG
KG

Hauptgebaude I+ ID

0 o oG 1 O oG
o 0O EG O O EG
KG KG
Hauptgebédude II+ ID Hauptgebédude 1I
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—
O O oG
O EG
KG

Hauptgebiaude II

Die Gestaltung des Kellergeschosses soll aus dem natiirlichen Gelédndeverlauf entwickelt
werden. GroBflachige Abgrabungen und Aufschiittungen sind zu vermeiden.

Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Aufenthaltsrdume sind Rdume, die zum nicht nur
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind.

Erlduterungen zu Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 1 BauNVO miissen dem Nutzungszweck der
im Plangebiet liegenden Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und diirfen seiner
Eigenart nicht widersprechen. Nebenanlagen sind dann als untergeordnet anzusehen, wenn
sie sich in ihrer Funktion und auch rdumlich gesehen der Hauptnutzung unterordnen und in
ithrem Umfang nicht {iber das hinausgehen, was in dem jeweiligen Plangebiet als tiblich an-
gesehen wird.

Darunter fallen z.B. Spielhduschen, Geriterdume, Standplitze fiir Abfallbehélter,
Schwimmbecken, Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung u.4..

Keine untergeordneten Nebenanlagen sind Terrassen, Stellpldtze und Garagen.

Untergeordnete Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 2 BauNVO sind Nebenanlagen fiir die Ver-
sorgung des Baugebiets mit Elektrizitit, Gas, Wiarme und Wasser und Anlagen zur Ablei-
tung von Abwasser sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen und Anlagen fiir erneuerbare
Energien.

Darunter fallen z.B. Leitungsmasten, Transformatorenhduschen, Verstérkerkisten, Vertei-
lerkdsten u.d.. Zu den fernmeldetechnische Nebenanlagen zéhlen auch Mobilfunkantennen,
die eine iiber das Plangebiet hinausgehende Versorgung sicherstellen.

Erschlieffung

Die straBenverkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt von der Strafle
»sandgrubenfeld” weitgehenst auf der Trasse eines bestehenden Flurweges, der aufgrund
der gednderten Verkehrsbelastung entsprechend ausgebaut werden muss (= Strale B). Die
einzelnen Bauparzellen werden {iber die neu zu errichtende Strafle A erschlossen.
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Im Falle einer Sperrung der Strafle B ist es moglich die Bauparzellen iiber den als sog. ,,Not-
weg™ ausgebauten Weg A anzufahren.

Aufgrund der vorgegebenen Anschlussstellen an das 6ffentliche, bestehende Verkehrs- und
Abwassernetz und insbesondere aufgrund der bestehenden Topografie ergeben sich nur we-
nig baugebietsinterne ErschlieBungsvarianten. Uberlegungen dazu wurden bereits zu Ver-
fahrensbeginn durchgefiihrt. Als wirtschaftlichste und am besten fiir die vorhandene Topo-
grafie geeignete Stral3en- und damit auch Kanalfiihrung hat sich die nun vorliegende Losung
herausgestellt.

Fiir die FuBBgénger und Radfahrer sieht das ErschlieBungskonzept die Errichtung von neuen
attraktiven Wegeverbindungen zu den bestehenden Straflen ,,Euphemiaweg® und ,,Sandgru-
benfeld* vor.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der Alto-
Gruppe durchgefiihrt.

Stromversorgung

Die Errichtung des Stromleitungsnetzes erfolgt durch das Bayernwerk.

Telekommunikation

Die Errichtung des Telekommunikationleitungsnetzes erfolgt durch die Deutsche Telekom
und die Altonetz GmbH.

Erdgasversorgung

Die Errichtung des Erdgasleitungsnetzes erfolgt bei entsprechendem Bedarf durch die Ener-
gie Siidbayern.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung wird durch den Markt Altomiinster sichergestellt.

Das Bebauungsplangebiet wird iiber eine getrennte Kanalisation fiir Schmutzwasser und
Niederschlagswasser entsorgt.

Das Schutzwasser wird iiber die bereits vorhandene Kanalisation und das Hauptpumpwerk
in der Stumpfenbacher Strafle der gemeindlichen Kliranlage ,,Zeitlbachtal* zugefiihrt.

Das Niederschlagswasser von Dachfldchen soll moglichst {iber private Zisternen zuriickge-
halten und zum Beispiel fiir die Gartenbewédsserung genutzt werden.
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Das iibrige auf Straflen-, Dach- und weiteren befestigten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser wird fiir den siidlichen und noérdlichen Teil des Plangebiets nach einer Riickhaltung
in entsprechend dimensionierten Becken iiber einen Zulaufgraben bzw. dem Euphemiagra-
ben dem Stumpfenbach zugeleitet (vgl. auch Ausfithrungen zu Ziffer 7).

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch den Landkreis Dachau sichergestellt.

Immissionen

Auf das geplante Wohngebiet wirken keine negativen gewerbliche oder verkehrstechnische
Emissionen ein.

Wasserwirtschaft

Stidlicher Planbereich

Der bestehende Wegseitengraben entlang des bisherigen Flurweges und der spéteren Stral3e
B ist auf einer Teilldinge von voraussichtlich 100 m zu verrohren, da die Platzverhiltnisse
hier nach einem StraBBenneubau fiir einen offenen Graben nicht mehr ausreichend sind.
Desweiteren ist aufgrund der Trassenfithrung der neuen Schmutzwasserkanalisation das be-
stehende Regenriickhaltebecken etwas zu verkleinern. Dieses Volumen wird im westlich neu
zu errichtenden Regenriickhaltebecken (RRB) wieder entsprechend zur Verfiigung gestellt.
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Das neu zu errichtenden RRB nimmt das Niederschlagswasser aus der Regenwasserkanali-
sation fiir den siidlichen Planbereich auf und gibt dieses gedrosselt an den Wegseitengraben
ab.
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Nordlicher Planbereich
Das neu zu errichtenden RRB nimmt das Niederschlagswasser aus der Regenwasserkanali-

sation fiir den nordlichen Planbereich aufund gibt dieses gedrosselt an den Euphemiagraben
ab.
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Die Details werden im entsprechenden wasserrechtlichen Verfahren ausfiihrlich dargestellt
und erldutert.
Umweltbericht

Bestandteil der Begriindung ist der unter Buchstabe F aufgefiihrte Umweltbericht der Land-
schaftsarchitektin Cornelia Sing.

Flachen
Gesamtflache im Geltungsbereich 32.477 m?
Verkehrsflache 6.309 m?
davon Bestand 465 m?
davon neu geplant 5.844 m?
Flachen fiir Regenriickhaltebecken 3.001 m?
Baugrundstiicke 18.515 m?
Parzelle 1 573 m?
Parzelle 2 521 m?
Parzelle 3 509 m?
Parzelle 4 594 m?
Parzelle 5 501 m?
Parzelle 6 625 m?
Parzelle 7 512 m?
Parzelle 8 675 m?
Parzelle 9 695 m?
Parzelle 10 504 m?
Parzelle 11 609 m?
Parzelle 12 521 m?
Parzelle 13 522 m?
Parzelle 14 621 m?
Parzelle 15 506 m?
Parzelle 16 686 m?
Parzelle 17 508 m?
Parzelle 18 519 m?
Parzelle 19 552 m?
Parzelle 20 577 m?
Parzelle 21 594 m?
Parzelle 22 525 m?
Parzelle 23 519 m?
Parzelle 24 550 m?
Parzelle 25 709 m?
Parzelle 26 579 m?
Parzelle 27 506 m?
Parzelle 28 566 m?
Parzelle 29 + 30 2.670 m?
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Griinflache 2372 m*
davon riickgebauter Weg 226 m?
davon neu 2.146 m*
Ausgleichsflachen gebietsintern 2.280 m?
Ausgleichsflachen gebietsextern 7373 m?
10. Einwohner

In den Wohngebiuden sind max. 86 Wohnungen méglich. Es ist mit etwa 350 Einwohnern
im Gebiet zu rechnen.

11. Grundstiicke im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich befinden sich die Grundstiicke Flurnummern 848/3, 853/1, 853/19,
853/31, 860 Tfl., 860/1 Tfl., 861 Tfl. und 863 Tfl. der Gemarkung Altomiinster.

Altomiinster, den 12.06.2018

Markt Altomiinster

Y

Anton Kerle
(1. Biirgermeister)
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Umweltbericht
Vorbemerkung Umweltbericht - Vorgaben und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, um ein Bauge-
biet erstellen zu kdnnen.

Nach geltendem Recht § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB muss grundsétzlich in allen Bauleitplan-
verfahren eine formliche Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Hierin sind die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB zu wiirdigen. Dies geschieht im
vorliegenden Verfahren in Form des Umweltberichtes. Der Umfang und die Gliederung
wurde anhand der Anlage § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB {iberpriift und festgelegt.

Der Umweltbericht bezieht sich nach § 2 Abs. 4 Satz 1 nur auf die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen. Es wurden deshalb nur diejenigen Umweltauswirkungen ermit-
telt, die nach dem derzeitigen Planungs- und Erkenntnisstand bzw. nach verniinftigem pla-
nerischem Ermessen voraussehbar sind.

Die Beurteilung der Umweltauswirkung erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Diese Beurteilung orientiert
sich entsprechend dem Leitfaden ,,Der Umweltbericht in der Praxis“. Dieser sieht eine Be-
schreibung des Bestandes mit Darstellung der Auswirkungen, sowie schutzgutbezogene
Vermeidungsmalinahmen vor.

Entsprechend der Abschichtungsregelung wurde der Umfang der jeweils erforderlichen Er-
mittlung von Umweltbelangen auf das Bebauungsplanverfahren beschrinkt. Weitergehende
Erkenntnisse, die auf anderen Planungsebenen ermittelt wurden oder ermittelt werden sollen,
sind daher nicht Bestandteil der Untersuchungen.

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Bereich von Altomiinster und grenzt 6stlich und nérd-
lich an eine bereits bestehende Wohnbebauung an.

Das vorgesehene Konzept richtet sich aufgrund der Ortsrandlage bzgl. der Bebauungsdichte
in etwa an die bestehende Umgebungsbebauung an. Dadurch dass immer nur eine Grund-
stiicksseite mit einem Gebdude ausgebaut werden kann, werden Sichtbeziehungen in die na-
tiirliche Landschaft erméglicht.

Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die vorliegende Planung entspricht den Grundsitzen der Landesentwicklung in Bayern,

insbesondere in den nachstehenden Bereichen einer nachhaltigen Entwicklung:

= FErhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwicklung
unter Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft
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= Erhaltung eines charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes

= Nutzung der vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen
und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten

= Anbindung von Baufldchen an geeignete Siedlungseinheiten, um eine Zersiedelung der
Landschaft zu verhindern

= Freihalten von besonders schiitzenswerte Landschaftsteile wie z.B. landschaftsprigende
Hohenrtlicken, Kuppen und Hanglagen sowie Fluss- und Seeuferbereiche

= Bereitstellen von ausreichendem Wohnbauland, um eine nachhaltige und
vorausschauende Bodenpolitik zu unterstiitzen

Ziele des Regionalplans

Die vorliegende Planung entspricht den im Regionalplan verankerten fachlichen Zielen zum

Siedlungswesen

= Inder gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die Deckung
des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht unverhiltnismaBigen Bevolkerungszu-
wanderung umfassen.

und zu den fachlichen Zielen zu Natur und Landschaft

= Im l&ndlichen Raum der Region soll insbesondere die Sicherung eines stabilen Natur-
haushaltes angestrebt werden.

Landschaftsplan des Marktes Altomiinster
Der Landschaftsplan des Marktes Altomiinster enthélt zu dem innerdrtlichen Bereich keine
Aussagen.

Schutzgebiete
Innerhalb sowie in der Umgebung des Planungsgebietes sind keine wasser- oder naturschutz-

rechtlichen Schutzgebiete festgesetzt.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Umweltbericht sind insbesondere,
= das Baugesetzbuch

= das Bundesnaturschutzgesetz

= Bayerische Naturschutzgesetz

= der Flachennutzungsplan in Verbindung mit dem Regionalplan

zu beriicksichtigen.

Nachfolgend wird der Ausgangszustand fiir jedes Schutzgut ermittelt, entsprechende Ver-
meidungs- und MinimierungsmafBnahmen dargestellt (mit Festsetzungen im Bebauungs-
plan). Unvermeidbare Eingriffe werden entsprechend ausgeglichen.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschl.
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Beschreibung Bestand Baubedingte Anlage- und
Auswirkungen betriebsbedingte
Auswirkungen
Klima und |Das Wohngebiet ist auf einer Durch die Bautitigkeit |Es wird ein Kaltluft-
landwirtschaftlichen Nutzfliche, |kommt es zeitlich entstehungsgebiet bebaut
Ackerland, geplant. Im Osten begrenzt zu
und Norden besteht bereits Schadstoffausstof3 Die Kaltluftstrome in die
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Bebauung.

Das Wohnbaugebiet ist auf einer
Kuppe geplant. Das Gelidnde
steigt von Norden an, hat seinen
Hochpunkt ca. mittig des
geplanten Baugebietes und fillt
nach Siiden ab. Nach dem
geplanten Wohnbaugebiet steigt
das Gelidnde wiederum stark an.
Als Ackerland ist der Bereich ein
Kaltluftentstehungsgebiet.

durch Baumaschinen
und Baufahrzeuge.

geringe Erheblichkeit,

Ortschaft verlaufen am
nordlichen und siidlichen
Ortsrand,

im Norden im Bereich
des Euphemiagrabens,
im Siiden im Bereich der
geplanten und bestehen-
den Regenriickhalte-
becken.

Durch die Bebauung
wird die Kaltluft-
entstehung vermindert;
nachdem die Kaltluft-
bahnen bestehen bleiben,
stellt dieser Eingriff
punktuell eine Verander-
ung des Kleinklimas dar

geringe Erheblichkeit

da zeitlich begrenzt

aufgrund Topografie

Boden Entsprechend Bodenkarte ist im | Oberboden wird Vollstandiger Verlust von
Bereich des geplanten Wohnbau- |abgeschoben landwirtschaftlicher
gebietes sandiger Lehm Unterboden wird durch | Produktionsfldche
anzutreffen. Bautitigkeit verdichtet
Als landwirtschaftliche Im tiberbauten Bereich
Nutzfliache erfiillt die Flache alle | Im Boden findet sich | Verlust der Boden-
wichtigen Bodenfunktionen wie |die ErschlieBung des | funktion
Standort fiir Bodenorganismen, | Gebietes wie Wasser,

Retentions-vermogen, Abwasserleitungen, Im Bereich der privaten/

Riickhaltevermogung und Filter- | Telekommunikations- | 6ffentlichen Griinflache

und Pufferfunktion fiir linien, Strom etc.. bestehen die Boden-

wasserlosliche Stoffe. Zudem funktionen (durch die

handelt es sich um eine Fliche | Die anstehenden Verdichtung)

mit guter Eignung fiir die Bodenprofile werden | eingeschrinkt weiter

landwirtschaftliche Nutzung. verandert und die

Es sind keine seltenen Bodenfunktionen

Bodenarten betroffen. gestort.
mittlere Erheblichkeit, |mittlere Erheblichkeit,
da durch Bebauung da durch Bebauung
unvermeidbarer unvermeidbarer Eingriff
Eingriff bzw. keine bzw. keine seltene
seltene Bodenart Bodenart betroffen sind.
betroffen sind.

Wasser Grundwasser Aufgrund der Bodenart = Aufgrund der Bebauung

sandiger Lehm und wird die Grundwasser

nachdem keine

neubildungsrate
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Ein hoher Grundwasserstand im
Geltungsbereich ist nicht
bekannt.

Fliefigewdsser

Im Planungsgebiet finden sich
keine FlieBgewdsser. Nordlich
grenzt der Euphemigraben an.

Das geplante Baugrundstiick liegt
auBerhalb von Uberschwem-
mungs- und Trinkwasserschutz-
gebieten.

Eingriffe in das
Grundwasser zu
erwarten sind, sind
keine negativen Aus-
wirkungen auf das
Grundwasser zu
erwarten.

keine betroffen, daher
keine Beeintrichtigung

gemindert;

aufgrund der Bodenart
sandiger Lehm und
ackerbauliche Nutzung
hat die Fléache fiir die
Grundwasserneubildung
mittlere Bedeutung. Im
Bebauungsplan ist
festgesetzt, dass das
Dachflachenwasser tiber
Zisternen genutzt werden
soll bzw. zu versickern
ist, zudem ist ein
Regenriickhaltebecken
geplant.

geringe Erheblichkeit
aufgrund Versickerung

keine betroffen, daher
keine Beeintrichtigung

keine betroffen, daher
keine Beeintrichtigung

keine betroffen, daher
keine Beeintrichtigung

Tiere und
Pflanzen

Der geplante Geltungsbereich des
Bebauungsgebietes umfasst eine
landwirtschaftliche Nutzflache —
Ackerland.

Im Norden und Osten grenzt
Wohnbebauung an.

Biotopkartierte Bereiche,
Nachweise in der Artenschutz-
kartierung oder Schutzgebiete
finden sich im Geltungsbereich
nicht. Der nichstgelegene
biotopkartierte Bereich befindet
sich westlich — Geholzbestand an
ehemaliger Entnahmestelle.

Als ackerbauliche intensiv
genutzte Flidche hat der Bereich
fir Offenlandarten, vor allem

Durch BaumaBinahmen
und -bautétigkeit
kommt es zu Stérungen
(Larm, Gerausche, Er-
schiitterungen,
Lichtspiegelungen und
-reflexionen)

Durch Uberbauung
gehen Nahrungshabitate
verloren

Im Bebauungsplan ist
eine entsprechende
Ortsrandeingriinung -
Griinstruktur vorgesehen

Mit einer festgesetzten
GRZ von 0,4 bzw. 0,6
ergeben sich auch im
Baugebiet noch
Freirdume und
Griinflachen

Zudem werden externe
Ausgleichsflache erstellt.
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bodenbriitende Vogel,
Bedeutung.

Es ist bekannt, dass Bodenbriiter
von Uiberhéhenden Strukturen
und Kulissen (hier Ortsrand) ein
Vermeidungsverhalten
aufweisen.

Daher hat der Bereich des
geplanten Wohnbaugebietes
aufgrund dem bekannten
Vermeidungsverhalten keine bzw.
untergeordnete Bedeutung als
Brutstitte. Mittlere Bedeutung
ergibt sich als Nahrungshabitat
fiir wildlebende Arten.

aufgrund der zeitlichen
Begrenzung
geringe Erheblichkeit

aufgrund Eingriinungs-
mafnahmen und externe
Ausgleichsfldchen
geringe Erheblichkeit

Mensch Der Bereich hat aufgrund der
(Erholung) Nutzung und Lage keine
(libergeordnete) Bedeutung fiir
die Erholung. Keine Erheblichkeit Keine Erheblichkeit
Land- Der geplante Geltungsbereich des Im Bebauungsplangebiet
schafts- Baugebietes gliedert sich im wird die Hohenent-
bild Westen an die bestehende wicklung und Gestaltung
Ortschaft an. Der Bereich ist angepasst bzw. gestuft
beziiglich der Topografie als und zur freien
Kuppe anzusprechen. Der Landschaft hin Einzel-
Ubergang der Ortschaft zur freien bzw. Doppelhduser
Landschatft ist hier gepragt durch festgesetzt.
die bestehende Bebauung.
Zur freien Landschaft hin
wird eine entsprechend
Ortsrandeingriinung
vorgesehen.
aufgrund der zeitlichen durch Schaffung
Begrenzung Ortsrandeingriinung
keine Erheblichkeit keine Erheblichkeit
Kultur- Im Bereich des geplanten Bau-
und gebietes werden keine
Sachgiiter A Bodendenkmaler vermutet.
Baudenkmale im Umgriff finden |Keine Erheblichkeit Keine Erheblichkeit
sich nicht. da nicht betroffen. da nicht betroffen.
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MafBinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen

Schutzgut Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen

Klima und  Durch die Festsetzung der GRZ 0,4 bzw. 0,6 ergeben sich Freirdume in

Luft der Bebauung.

Boden Bei der Ausweisung eines Baugebiets ist die Inanspruchnahme des
Bodens ein unvermeidbarer Eingriff .

Wasser Dachfldchenwasser wird genutzt bzw. versickert.

Tiere und Das Baugebiet umfasst keine hochwertigen Flidchen.

Pflanzen Eine Ortsrandeingriinung und externe Ausgleichsflichen sind im
Bebauungsplan festgesetzt.

Mensch Keine

Landschafts- Eine Ortsrandeingriinung, innere Durchgriinung und hohenangepasste

bild Bauweise sind festgesetzt.
Zur freien Landschaft sind Einzel- und Doppelhéduser festgesetzt.

Kultur- und Keine betroffen.

Sachgiiter

Aufgrund des Ausgangszustandes und der gleichformigen Habitatstruktur sind komplexe
Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung und Nichtdurch-
filhrung der Planung

Die Nullvariante beschreibt die voraussichtliche Entwicklung des Untersuchungsgebietes
unter der Annahme, dass das Bebauungsplanverfahren nicht durchgefiihrt wird (Status-quo-
Prognose).

So kommt es bei Unterlassung der Baumafnahme insbesondere nicht zur Versiegelung von
landwirtschaftlichen Nutzflichen und nicht zum damit einhergehendem direkten Funktions-
verlust, insbesondere des Schutzguts Boden. Funktionen des Boden- und Bodenwasserhaus-
haltes bleiben entsprechend ihres derzeitigen Potenzials unbeeintrichtigt. Der Lebensraum
(vor allem Nahrungshabitat) fiir vorhandene Tier- und Pflanzenarten bleibt erhalten.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des Flichennutzungsplanes (Fliche fiir die
Wohnbebauung) entwickelt und entspricht daher den Vorstellungen und Vorgaben des
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Marktes im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Andere Nutzungsarten
(z.B. Gewerbefldchen) scheiden deshalb grundsétzlich aus.

In der Entwurfsphase zur Situierung der 6ffentlichen StraBen-, Weg- und Griinflichen wurde
Wert darauf gelegt bereits bestehende Ful3- und Radwege aus den benachbarten Stra3enzii-
gen in das Plangebiet zu integrieren und mit den geplanten Wegen zu verkniipfen. Unter
Betrachtung des motorisierten Fahrverkehrs und dessen Auswirkungen auf die Bestandsstra-
Ben kann das Plangebiet nur tiber die bestehende Strale ,,Sandgrubenfeld* und Ruppertskir-
chner Strafle mit Anbindung an die leistungsfahige Stumpfenbacher Stralle angefahren wer-
den, da eine Anbindung {liber den Spielplatz an der Strafle ,,Euphemiaweg® aus eben dieser
Tatsache ausscheidet. Die interne ErschlieBung {iber eine Ringstrafle stellt die wirtschaft-
lichste und flachensparsamste Variante dar und wurde deshalb als einzig verniinftige Alter-
native im Planungsprozess fortgefiihrt. Der planungssensible Abwasserbereich it aufgrund
der lageméBigen Fiihrung der Kanalleitungen und insbesondere der hohenméfigen Anbin-
dung an die bestehenden Leitungstrassen ein weiterer Baustein fiir das gewéhlte Erschlie-
Bungskonzept und ldsst sich mit der gewéhlten Variante bestens realisieren.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vor allem im Hinblick auf Schaf-
fung eines neuen Ortsrandes im Westen und Siiden, auf eine hohenangepasste Entwicklung
zum neuen Ortsrand, geachtet. Auch wurden entsprechende Griinfldchen festgelegt um lang-
fristig eine Ortsrandeingriinung entwickeln zu kénnen.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argumentativ. Zur Grundla-
genermittlung fiir die Bestandsbewertung wurde der Flichennutzungsplan, Bayerisches
Fachinformationssystem Naturschutz - Online-Viewer (FIN-Web), bis.bayern.de, Home-
page des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, herangezogen. Fiir die Ermittlung
der Auswirkungen auf die Schutzgiiter wurden Erfahrungswerte aus vergleichbaren Bauvor-
haben herangezogen.

Geplante MaBinahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Unter bestimmten Umstinden kann sich bei einer Planaufstellung andeuten, dass sich in der
Planfolge spiter ggf. zusétzliche nachteilige Umweltauswirkungen ergeben konnten. Dann
wiren besondere Umweltliiberwachungsmafinahmen nach §4c BauGB bereits bei der
Planaufstellung zu bestimmen, um diese eventuellen Auswirkungen moglichst frithzeitig er-
mitteln zu konnen.

Fiir das vorliegende Plangebiet sind keine derartigen UmweltiiberwachungsmafB3nahmen not-
wendig, da derzeit keine Umweltauswirkungen ersichtlich sind, die {iber die bereits beschrie-
benen und im Rahmen der Eingriffsregelung auszugleichenden Beeintrachtigungen hinaus-
gehen.
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Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Markt Altomiinster plant, aufgrund der hohen Nachfrage nach Bauplitzen im westlichen
Anschluss an Altomiinster ein Wohnbaugebiet auszuweisen.

Durch die MaBlnahme wird eine bisher landwirtschaftliche genutzte Fliche — Acker - bean-
sprucht. Im Geltungsbereich und angrenzend sind keine besonders geschiitzten Arten oder
Habitate betroffen. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan (Ein- und Durch-
griimung, Begrenzung der Grundfldchenzahl und Hohenentwicklung) werden Eingriffe so-
weit als moglich vermieden bzw. minimiert.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bleibt und ist im Zusammenhang mit der geplanten
MafBnahme unvermeidbar.

Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des rechtskréftigen Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass keine erheblichen und nachhaltigen Aus-
wirkungen bei Entwicklung des Baugebietes zu erwarten sind.
Behandlung der Eingriffsregelung gemall Leitfaden '"Bauen im Einklang mit Natur

und Landschaft"

Zustandserfassung — siehe Bewertung Schutzgiiter

Bestandsbewertung Eingriffsschwere Kompensationsfaktor

Kategorie | Typ A

Gebiet mit geringer Bedeutung hoher Versiegelungs- bzw. Spanne zwischen

Ackerflache Nutzungsgrad 0,3- 0,6
festgesetzte GRZ > 0,35

Minderung der Eingriffsschwere

Schutzgut Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen
Klima und Luft/ Durch die Festsetzung der GRZ von 0,4 bzw. 0,6 ergeben sich
Boden Freirdume in der Bebauung. Eine innere Durchgriinung und eine

Ortsrandeingriinung sind festgesetzt.

Wasser Das Dachflachenwasser wird genutzt bzw. versickert.
Tiere und Das Baugebiet umfasst keine hochwertigen Flichen. Eine
Pflanzen Ortsrandeingriinung und externe Ausgleichsfldchen sind im

Bebauungsplan festgesetzt.

Landschaftsbild |Eine Ortsrandeingriinung, innere Durchgriinung und hohenangepasste
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Bauweise sind festgesetzt. Zur freien Landschaft sind Einzel- und
Doppelhéuser festgesetzt.

Kultur- und Keine betroftfen.
Sachgiiter

Berechnung Ausgleich entsprechend Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft"

Eingriffsfliche Kompensationsfaktor Ausgleichsfliche
Kategorie [ Typ A
Aufgrund Minimierungsmaf3-
zu bilanzierende Flache nahmen und iiberwiegender GRZ
24.133 m? von 0,4 kommt der

davon Faktor 0.40 9.653 m?
Strallen/Wege 5.844 m? abzgl. in Ansatz.

226 m? Riickbau 5.618 m?

Bauparzellen 18.515 m?

Weitere Details zu der zu bilanzierenden Flache konnen der Anlage 4 - Flachenbilanz ent-
nommen werden.

Ausgleichsmafinahmen
Innerhalb des Bebauungsplangebiets befindliche Ausgleichsfliche

Zur Schaffung eines guten Uberganges in die Landschaft wird als Ortsrandeingriinung eine
Bepflanzung mit Gehdlzstrukturen, sowie Obstbdumen vorgesehen — siehe Bebauungsplan-
zeichnung.

Die Geholze sind vor Verbiss zu schiitzen und ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen. Nach
ca. 15 Jahren, ist es moglich ca. alle 5 Jahre abschnittsweise (max. 1/3) die Geholze zu pfle-
gen und zuriickzuschneiden/auf den Stock zu setzen.

Die Obstbdume sind dauerhaft zu erhalten und mit einem fachgerechtem Erziehungsschnitt
zu pflegen. Die Bdume sind mit einer Manschette oder Drahthose gegen Wildverbiss zu
schiitzen.

Die Zwischenbereiche sind mit einer Mischung Extensives Griinland z.B. von Rieger-Hof-
mann Fettwiese anzusden und nach dem 15.06. abzuméhen, wobei das Méhgut abzufahren

1st.

Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und jegliche Art von Diingung ist untersagt.
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Auflerhalb des Bebauungsplangebiets befindliche Ausgleichsfliche

Ausgleichsfliache auf dem Grundstiick Flurnummer 809, Gemarkung Altomiinster

siche Ausgleichsflichenplan 1

Ausgangssituation:
Das Grundstiick wurde urspriinglich als Acker genutzt und in 2014 mit einem Saatgut ,,Bie-
nenweide* angesit

Ziel:
Bienenweide - extensives Griinland mit Streuobstbereich

Malnahme:

Es sind 12 Obstbdaume Hochstamm StU 8-10 regionale, bewidhrte Sorten zu pflanzen. Es
wird empfohlen, eine Hinweistafel anzubringen, auf der darauf hingewiesen wird, dass es
sich um eine wertvolle Ausgleichsfliche handelt, die von Mensch und (Haus-)tier nicht ge-
stort werden soll.

Pflege:

Das Griinland ist zur Bekdmpfung des Ampfers 2x jdhrlich zu méhen, 1. Mahd bis Ende
Mai, eine weitere Mahd ist im August/September moglich. Das Mihgut ist abzufahren.
Nach erfolgreicher Bekdmpfung des Ampfers ist eine Mahd im Herbst ausreichend.

Ein Mulchen der Flache sowie der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unter-
sagt.

Die Obstbdume sind dauerhaft zu erhalten und mit einem fachgerechtem Erziehungsschnitt
zu pflegen. Die Bdume sind mit einer Manschette oder Drahthose gegen Wildverbifl zu
schiitzen.

Ausgleichsfliache auf dem Grundstiick Flurnummer 1418, Gemarkung Stumpfenbach

siche Ausgleichsflichenplan 2

Der Markt Altomiinster hat zur Durchfiihrung von AusgleichsmaBBnahmen fiir mehrere Be-
bauungsplidne ein Gesamtkonzept einer Ausgleichsfldche auf Flurnummer 1418, Gemarkung
Stumpfenbach erstellt.

Das gemeindeeigene Grundstiick Flurnummer 1418 liegt 6stlich von Altomiinster, siidlich
der Strafle nach Eichhofen und ca. 2,5 km vom Baugebiet entfernt.

Das Gesamtkonzept fiir die das Grundstiick sieht vor, dass eine landwirtschaftlich intensiv
genutzte Wiese mit nordlicher und siidlicher Begrenzung durch Feldgehdlze in eine exten-
sive Obstwiese mit Umweltbildungscharakter umgewandelt wird.

Die Gesamtfldche betrdgt 15.500 m?. Davon ist eine Teilfliche von 11.200 m? 6kologisch
aufwertbar.
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Fiir friihere Baugebiete bzw. Baumaflnahmen
Bebauungsplangebiet Altomiinster ,,Nordlich des Friedhofs*
Bebauungsplangebiet Altomiinster ,,An der Weilerstrafie*
Bebauungsplangebiet Altomiinster ,,Am Amselweg"
Baumafnahme Bauhof Altomiinster
Innenbereichssatzung Kleiner Anger
Radwegemalinahmen Unterzeitlbach und Wollomoos
RadwegemalBinahme bei Pfaffenberg
Graben Kirchbergstrale Randelsried
Radweg Oberzeitlbach-Altomiinster
Bebauungsplangebiet Altomiinster Nr. 37 ,,Gemeindeverbindungsstrafie*
wurden insgesamt 9.316 m? beansprucht.

Dem Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes werden 1.884 m? Ausgleichsflache zuge-

ordnet. Damit ist diese gemeindlichen Okokontofliche vollstindig ,,verbraucht*.

Ausgleichsflache auf den Grundstiicken Flurnummer 1335 Tfl. und 1336, Gemarkung
Stumpfenbach

siche Ausgleichsflichenplan 3

Ausgangssituation:

Die Grundstiicke sind als Griinland anzusprechen, vereinzelt zeigt sich im Griinland bereits
der Wiesenknopf.

Auf der Fliche verlauft der Stumpfenbach, zudem bestehen bereits Geholzstrukturen, im
Nord-Osten grenzt die Bahnlinie als lineare Struktur an.

Ziel:

Extensives Griinland fiir die Zielart Wiesenknopf mit Wiesenknopfameisenblduling und
Strukturanreicherung (Gesteinsschiittung) fiir die Zielart Zauneidechse in Zuordnung zur
Bahnlinie am Stumpfenbach

MafBnahme:

In Zuordnung zum Bahndamm sind laut Planzeichnung Gesteinsschiittungen mit den Ab-
messungen (1 m bis 2 m breit, 1 m bis 5 m lang, ca. 1m hoch) zu erstellen.

Das bestehende Griinland wird entsprechend den Anspriichen des Wiesenkopfes extensiv

gepflegt.

Pflege:

Entsprechend den Habitatanspriichen der Wirtspflanze Wiesenknopf hat die 1. Mahd bis
Ende Mai zu erfolgen, eine weitere Mahd ist ab Mitte September moglich. Das Méhgut ist
abzufahren.

Ein Mulchen der Flache sowie der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unter-
sagt.
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Zusammenfassung der Ausgleichsfléichen

Ausgleichsfliache intern 2.280 m?
Ausgleichsflachen extern 113 m®
davon extern 1 - Flurnr. 809
Gemarkung Altomiinster 3.231 m?
davon extern 2 - Flurnr. 1418
Gemarkung Stumpfenbach 1.884 m?
davon extern 3 - Flurnr. 1335 Tfl. und 1336
Gemarkung Stumpfenbach 2.258 m?

Summe 9.653 m?

Altomiinster, den 12.06.2018

Markt Altomiinster

VY4

Anton Kerle
(1. Biirgermeister)
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Anlage 1

in der Fassung vom 15.12.2015
Ausgleichsflachenplan 1
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Anlage 2

Ausgleichsflachenplan 2
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Anlage 3
Ausgleichsflachenplan 3

-2m Brst, -5 long, ta im hoch
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Anlage 4
Flachenbilanz
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