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Planungsrechtliche Voraussetzungen

>

Flachennutzungsplan
Der Fl&dchennutzungsplan weist auf dem Uberplanten Gelé&nde bereits Wohnbau-
fldchen aus. Die Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan ist somit gegeben.

Stadtebauliche Situation

Das Uberplante Gebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand der Gemeinde MUnster
und wird bislang als landwirtschaftliche Fidche/Acker genutzt.

Nordlich befindet sich das Baugebiet "Kreitfeld", das fast vollst&ndig bebaut ist, und
zur bebauten Ortslage Uberleitet.

Ansonsten grenzt die freie Landschaft mit vorwiegend landwirtschaftlichen Struktu-
ren an.

Die Fldche wird entsprechend ausgeglichen.

Infrastruktur und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Wohnbaufldchen erfolgt Gber einen Stra-
Benstich von der Hemerter StraBe aus gen Osten. Zwei Versatze im StraBenraum sol-
len die Durchfahrtgeschwindigkeit reduzieren, ein ausreichend dimensionierter
Wendeplatz im Osten des Baugebietes ermdglicht das Wenden von groBen Fahr-
zeugen (MUIl-, Umzugs-, Baufahrzeuge), lockert zusammen mit der angrenzenden
Grunflache den Ortsrand auf und leitet schon zur freien Landschaft Uber; zudem ist
so kUnftig ein RingschluB mit der ErschlieBung einer etwaigen weiteren Siedlungser-
weiterung gen Suden maéglich.

Eine fuBlaufige Anbindung des Areals zum &stlich angrenzenden Feldweg schafft
kurze Wege in den Ort hinein.

Uber die Hemerter StraBe ist auch die Anbindung fUr Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen an nahegelegene Bestandsleitungen vorgesehen. Ver- und Entsorgung sind
daher gesichert.

Ein Grasweg entlang der SUdgrenze des Baugebietes ermdglicht die Pflege der
Ortsrandeingrinung auf den Privatgrundsticken und erleichtert die Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fidchen.

Typisierung und Flache

Der Uberplante Bereich ist Fldchennutzungsplan der Gemeinde MUnster bereits als
Wohnbaufldche typisiert.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,5ha.

Naturschutz

Die zur Bebauung vorgesehene Fldche weist keine Gehdlzbestdnde auf.

Weitere Aussagen zu den Belangen des Naturschutzes sind im parallel erstellten
Umweltbericht zu dieser Planung enthalten sowie im Kapitel 4 Grinordnung und
Ausgleich.

Spielflachen

In zumutbarer Entfernung befindet sich ein schdn gestalteter, gut ausgestatteter
groBflachiger Spielplatz fur dltere Kinder und Jugendliche. Im Osten des Planungs-
gebietes ist in Verbindung mit der Grinfldéche am Wendeplatz ein Aufenthaltsbe-
reich moglich, der fUr Kleinkinder genutzt werden kann

Ziel und Zweck der Planung

Kreitfeld-Sid

Die vorliegende Planung der Gemeinde MUnster umfasst die Erweiterung der be-
stehenden Wohnbaustrukturen im SUden um eine Teilfldche eines bisher als land-
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wirtschaftliche Fldche/Acker genutzten GrundstUckes von ca. 1,5ha.

Ziel ist es, die Weiterentwicklung des Ortes zu sichern und vorrangig Bauwilligen aus
der Gemeinde Baufldchen anzubieten.

Da die Ausweisung im Fldchennutzungsplan bereits gegeben ist und die Grundsti-
cke in den Besitz der Gemeinde gelangen. ist eine rasche Umsetzung der Planung
maglich; somit unterbleibt eine explizite Alternativenprifung hinsichtlich der Stand-
ortfrage, da andere Fi&dchen aus verschiedenen Grinden nicht in Frage kommen.

Kreitfeld

Der sudliche Bereich des nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes "Kreitfeld" wird
mit diesem Bebauungsplan Uberplant und verliert dabei seine GUltigkeit. Auf dem
Uberplanten Streifen wurden urspringlich Festsetzungen zur Ortsrandeingrinung ge-
troffen, die mit der vorliegenden Planung nicht mehr erforderlich sind. Die betroffe-
ne Fldche wird kinftig als Allgemeines Wohngebiet WA typisiert.

Grunordnung und Ausgleich

4.2

4.3

Bestand

Der Bebauungsplan wird auf einer landwirtschaftlich genutzten Ackerflache am
sUdlichen Ortsrand von MUnster redlisiert. Das Areal weist keine Binnenstrukturen auf.
Es grenzt nach Siden und Osten an die freie Feldflur und wird nach Norden durch
Wohnbebauung mit Einfamilienh&usern begrenzt, im Westen durch die Hemerter
StraBe, an die nach Westen ebenfalls die freie Feldflur anschlieBt.

Ziele und MaBnahmen

Durch den Bebauungsplan wird die Ortslage von MUnster arrondiert, das Baugebiet
bildet einen neuen Abschnitt des sUdlichen Ortsrandes.

Ressourcenschutz wird durch fachgerechtes Oberbodenmanagement, Regenwas-
serbewirtschafftung, mdéglichst geringe Versiegelung und die BefUrwortung von
Dachbegrinung sowie Solarenergienutzung eingebracht.

FOr die OrtsrandeingrUnung nach Siden mit angrenzendem Grasweg wird die der-
zeitige Ausdehnung als tempordr angesehen (vgl. Kreitfeld), da eine Weiterentwick-
lung nach Stden grundsatzlich méglich ist und die Eingrinung deshalb auch vorU-
bergehenden Ansprichen genugen soll. Nach Westen wird die vom Baugebiet
Kreitfeld kommende straBenbegleitende Grinflache mit Baumreihe weitergefUhrt.

Kompensationskonzept
Detaillierte Angaben zum Kompensationskonzept sind im parallel erstellten Umwelt-
bericht zu dieser Planung enthalten.

Denkmalschutz

Denkmdler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
lhre ungestérte Erhaltung vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts for
Denkmalpflege Prioritat.

Folgende Nebenbestimmungen sind zu beachten:

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalfldchen eine Erlaubnis nach Art. 7
DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

Der Oberbodenabtrag in der Baufladche, ggf. auch nur in Teilfldchen, muss im Ein-
vernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fUr
Denkmalpflege (BLfD) durchgefGhrt werden. Die Arbeiten sind mit einem Bagger
mit breiter zahnloser Grabenschaufel auszufUhren.

Die Arbeiten kdnnen wegen des voraussichtlich nur geringen zeitlichen Aufwandes
unter Leitung eines Grabungstechnikers des BLfD durchgefUhrt werden. Der Bagger
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muss allerdings vom Veranlasser der Bauarbeiten gestellt werden. Der Termin fUr
die Arbeiten muss zwei bis drei Wochen vorher mit dem BLfD (Tel. 08271/815741
oder 08271/815742) vereinbart werden.

Nach Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist Gber Erhaltung oder Ausgrabung der
Denkmdler zu entscheiden. Ist eine Erhaltung nicht mdglich, hat der Planungstrager
eine sachgerechte archdologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der
fachlichen Aufsicht des BLfD zur Sicherung und Dokumentation aller von der ge-
planten MaBnahme betroffenen Bodendenkmdler durchzufUhren. Grundlage sind
die Vorgaben zur Dokumentation arch&ologischer Ausgrabungen in Bayern
(Stand: Juli 2008) und gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen
Landesamts fUr Denkmalpflege.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags
und der Ausgrabungen zu fragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmdler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und gebor-
gen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde behdlt sich ausdricklich vor, weitere Bestim-
mungen nachtraglich aufzunehmen, zu &dndern oder zu ergdnzen sowie den Be-
scheid jederzeit zu widerrufen.

Ver- und Entsorgung

Die gesamte Ver- und Entsorgung des neu ausgewiesenen Areals erfolgt Uber die
Anbindung an das bestehende Leitungsnetz.

Flachenubersicht

(Angaben in m?ca.)

Uberplanter Bereich 15.200m?
Baufl&dchen 11.900m?2
ErschlieBungsflédchen: 2.000m?
Grinflédchen inkl. Grasweg: 1.300m?2
Ausgleichsfléche: 6.080m?2
Auswirkungen

Die geplante Siedlungserweiterung |asst aufgrund der dem dérflichen MaBstab an-
gemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und Eingrinung keine ne-
gativen Folgen fUr Siedlungsentwicklung, Orts- und Landschaftsbild erwarten.
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