Gemeinde IImmunster
im Landkreis Pfaffenhofen a.d. llm

Baugrundstlick fur Mehrfamilienhaus
(1.527 qm)

der Gemeinde Iimminster

Rieder Feld 5, FI.Nr. 1801
Gmk. lImmiinster
Verkaufspreis: 586,12 € / gm
insgesamt 895.000,-- €

im Baugebiet ,Rieder Feld“
in Immiunster

-- Exposé --




Baugebiet , Rieder Feld” in Immiinster;
Hier: Verkauf eines gemeindlichen Baugrundstiicks ,Rieder Feld 5"

Die Gemeinde IImmiinster veraulSert im Baugebiet ,Rieder Feld” in IImmdinster:

» 1 Baugrundstlick mit einer Flache von 1.527 gm zur Bebauung mit einem
Mehrfamilienhaus fiir 8 Wohneinheiten

» Herstellungsbeitrage fiur Wasser und Kanal sind in Hohe der aktuellen
Grundsticksflache und % der Grundstiicksflache als fiktive Geschossflache bereits
abgegolten (Beispiel: 500gm Grundstiicksflaiche = 125gm Geschossflache).
Daruberhinausgehende Beitrage fiir die Geschossflache sind nach Bezugsfertigkeit
gemal der aktuell giltigen Beitragssatzung zu entrichten (Stand 04/2024: Abwasser:
14,86 € / gm, Wasser: 15,41 € / gm)

» Verbesserungsbeitrage fiir weitere MaBnahmen (Erweiterung Klaranlage Pfaffenhofen
/ Errichtung gemeinsamer Wasserhochbehilter)

» Nebenkosten zum Grunderwerb (Notar, Grundbuch, Grunderwerbssteuer etc.) sind
vom Erwerber zu entrichten.

» Die ErschlieBungskosten mit Ausnahme der zuvor aufgefiihrten Beitrdge sind im
Verkaufspreis mit enthalten. Diese betragen ca. 208 € / gm Nettobaulandflache

» Es besteht Verpflichtung zum Anschluss an das Nahwadrmenetz ,Rieder Feld”
(Fernwarmeversorgung mit Hackschnitzel)

Interessenten konnen sich im Rathaus IImmiinster, Bauamt Zimmer 01, Freisinger StralRe 3,
85304 IImmunster personlich oder unter Tel. 08441/8073-16 telefonisch bzw. per Email
bauamt@ilmmuenster.de informieren.
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Ubersichtslageplan:
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Aussicht Baugebiet in Richtung Nordosten




Aussicht Baugebiet in Richtung Siiden




Auszug aus dem Bebauungsplan:




Festsetzungen des Bebauungsplans ,Rieder Feld”:

2.1
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3.2

2.3

E Gremze des raumlichen Geltungsberesichs

Art der baulichen Mutzung
(& 9 Abs_1 MNr. 1 des Baugesetzbuchs - BauEE - §5 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BaulWa)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauM\WO

‘m je Wohngebaude sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig
u Doppelhauser sind als ein Gebaude zu betrachien d.h. je Doppelhawshalfe ist
max. eine Wohneinheit zuldssig

‘m je Wohngebaude sind max. & Wohneinheiten zulissig

gem. & 1 Abs. G Nr.1 BauNV (D werden alle Ausnahmen des § 4 Abs. 2 BauMVO
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes

Maik der baulichen Mutzung
(& 8 Abs_ 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB - § 18 der Baunutzungsverordnung - BaulWio)

0.35 Grundfidchenzahl z.B. 0,35
@ mindestens zwei Vollgeschosse, bei "Hanghausem® darf das Dachgeschoss sin
weiteres Vollgeschoss im Sinne der Bavordnung werden (L++0)
Wandhidhe
WHIE5m miax. 5.5 m bei Il - zwel Yollgeschosss (das Dach ist kein Vollgeschoss)
WH +DiU++D max. 4.5 m bei [+DM++D - ein'zwei Vollgeschoss/e und einem als Vollgeschoss
4.5m
ausgebauten Dach
WHIIB5 m Wandhihe bei 2 Vollgeschossen
DkY das Dach darf kein Vollgeschoss sein
max. 5.5 m i
=
Die Wandhihe ist fraufseitig von der Oberkante des CW-FFE F‘E
Rohfullbodens (OK-RFB) des Geschosses welches —— 5 e
hangseitig (sidseitigy dem natirlichen Gelande
nachstgelegen st bis zum Schnitipunkt der verlZngerien

Aussenkante Mauerwerk mit der OF Dachhaut zu messen.

Die Wandhohe gemessen vomn geplanten Gelande bis zum Schnitipunki der verangerien Aussenkanie
Mauerwerk mit der OK Dachhaut an der Traufe darf an allen Gebiudeseiten 720 m nicht Oberschreiten.
Bei Pultddchern wird die Wandhihe firstseiti gemessen vom geplanten Gelande bis zum Schnittpunit
der verlangerten Aussenkante Mauerwerk mit der OK Dachhawt am First auf 8,10 m begrenzt.
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Bauweize, Baugrenzen

(58 Abs. 1 Mr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGE - §§ 22 und 23 der Baunutzungsverordnung - BauMWC)

£\
L\

&

Werkehrsflachen

nur Einzel- und Doppelhiuser zulSssig

nur Einzelhduser zulassig

Baugrenzen

Zaragen und Mebenanlagen werden auch aulerhalb der Eaugrenzen zugelassan,
sie midssen zum Stralenraum einen Abstand wvom mind. 1 m einhalien.

Flachen far Zisternen wnd Hausanschlisse
wvon s@mtlichen baulichen Anlagen freizuhalien

Bauraum fir Anlagen zur Erzeugung ernewerbarer Energien

[§ 8 Abs. 1 MNr. 11 des Baugessizbuchs - BauGE)

—
N

Sonstige Planzeichen

offentliche VWerkehrsfidche mit Stralenbegrenzungslinie
mit unverbindlichem orschlag zur Straenraumgestaltung
[z.B. Verkehrsgriun, StralenbSume eic.)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Abgrenzung unterschiedliches Malk der baulichen Mutzung / Bauweise
(51 Abs. 4 und § 18 Abs. 5 BauMWV )

grunddienstlich zu sichemde Leitungsstrecken
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Grinflachen, Grinordnung, Freianlagen
{5 B Abs. 1 Nr. 15 des Baugesetzbuchs - BauGB])

Grinordnung aligemein

Alle nachiolgend festgesetzien grunordnenschen Planungen, Mutzungsregelungen und MakEnahmen sind
im Zuge der jeweiligen Bau- bew. Erschliefungsmalnahme umzusetzen, spatestens jedoch in der Pllanz-
bzw. Wepgetationspenode nach Mutzungsaufnahme der Gebdude bzw. Ferigsiellung der
Er=schliefungsmalnahme.

Alle nachiolgend grunordnerisch festgesetzten Gehdize sind nach der Planzung argerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalken und bei Abgang in der festpesetzten At und Mindestgualitat zu ersetzen.

Privates Grin

Je 300 m® angefangene private Grundsticksflache wird mind. =in Obsthaum oder heimischer Laubbaum
fesigesetzl.

Mindestqualitit Laubbaume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Sammumiang 14-15 cm

Mindestqualitit Obstbdume: Hallb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Starmmumfang 12-14 em

D= nicht Uberbauten privaten Goundsticksflachen sind als wasserdurchl3ssige, begrints Vepgetations-
flachan nach landschafisgestalterischen Gesichtspunkizn anzulegen und gamnerisch zu unterhalen. Aulker
fiir max. 2.5 m breite Wepge, max. 50 em breite "Traufstreifen” und ErschlieBungsflachen am Stralenraum
{z.B. Garagenzufshrien) werden Schotter- und Kiesflichen {sog. Stein- | Schottergarten) nicht zugelassen.

Private Gninfiache
Die betreffenden Flichen dirfen zur Emittlung der zulissigen Grundflache
gem. § 19 BaullWO mit herangezogen werden.

7 Gehdlzbestand
J zu emalten und bei Ausfall zu ersetzen
Offentliches Griin
Offentliche Grinfliche;

Diiz offentliche Grinflache ist als krdutemrsichs Yiiesenflache (pebistsheimische
Saatguimnischung: Anteil Blumen mind. 50 %) anzulegen. Die Wiesenflichen sind
&in- bis zweimal pro Jahr zu mahen. Das Mahgut ist nach jedern Schnitt vollstS3ndig
won der Flache zu entfamen_

Je angefangene 50 m Lange der Ortsrandeingrimung sind mindestens 20
standorigerechite, heimische Straucher in Gruppen als 2-3 reihige Hecke zu
pflanzen. Die Fllanzabsiande sind nach Wuchsgrdte der vensvendeten Aren zu
wahlen: Kleinstriaucher 0,5 bis 1 m, Mit=lstriucher 1,5 m und Grobsiraucher 2 mo
Mindestpflanzqualitit Striucher: v. Strauch, 3-4 Tr., 40-60cm

Spielplatz

v D= Grunfiache ist als Wiesenflache {gebistsheimische Saatguimischung: Anteil
Blurmen ea. 30 %) anzulegen. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt wollstSndig won
der Flache zu entfemen.
zu pllarzender Baurn;

D Standornt geringflgey veranderbar;

zulassig sind heimische Laubbaume und CObstbdume des Workommensgebietes 16
Unterbayerische Higel- und Platennsgion’;

D2 Baumscheiben der stralfenbegleitenden BSwme sind mit standorigerechien Staud
oder Graser anzupflanzen.

Mindestqualitdt Laubbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 em
Mindestqualitdt Obstbaum: Halo- oder Hochstamm, 3 x verpflanzz,

Stammumfang 14-18 em

‘Werkehrsgrin
zu pllareender Baurn in Verkshrsfiachs;
@ Standort innerhalb der festpesetzten Werkehrsflache genngfiigig paraliel zur Strallenk
weranderbar;

zulassig sind standorgerechte, klimaresistente Laubbiume und Chstbdurne
Mindestqualitit Laubbaum: Hochstammm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Mindestqualitdt Obstbaum: Halo- oder Hochstamm, 3 x verpflanzz,
Stammumfang 14-18 cm

Stellpldtze, private Flachen am Stralenraum und Fulwepge sind versickerungsfahig zu pestalien
{z.B. wassergebundens Decke, Schotierrasen, Rasensteine, Plaster mit Rasenfuge u.sow).
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Luf Landesrecht bemuhende Regelungen
(&8 Abs. 4 des Baugeseizbuchs - BawE8  iW.om. Art 81 BayBO)

Abstandsfachen

Es gt die Abstand=flachenregelung gemaR Art. § BayBO in der jeweils aktuellen Fassung. D Ermittlung
der Abstandsfliche erfolyt zum geplanten Gelande. Abweichend won Art. 8 Abs. 7 MNr. 1 BayB0 darf die
mittlere Wandhdhe von an die Grenze gesetzten Garagen bis zu 4,5 m betragen.

Gelindeverandemungen

Die Baugmundsilucks durfen maxamal bis auf das Miveau der angrenzenden offentlichen Werkehrsflachen
aufgefilk bzw. abgegraben werden. Die Gelandecberfidche darf im Umnfeld der Gebaude, an Zugdngen
und Zufzhirten, bis suf die Obsrkante des Erdgeschossfertigfubbodens (0K EG FFB) gefihr werdan.
Boschungen werden nur mit ener Meigung won maximal 1 : 2 (Hohe ; Breiie) zugslassen.

Stutzmauem werden nur mit ener maxemalen Ansichishohe von 1.2 m zugelassen, sz missen zu
Grundsticksgrenzen und zueinander einen Abstand won mind. 1,0 m einhalten. Der Mindestabstand zu
Grundstiicksgrenzen gitt auch fir Baschunpsfule.

Zur Anlage ordnungsgemaker Zufahrien dirfen Stitzmauern entlang seithicher Grundsilcksgrenzen bis
zur Gffentlichen Werkehrsfidche gefithrt werdan

Dachar

Crachform: gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher {auch als Zeltd=ch) mit mitigem First
sowie Pulidacher in Hangrichtung gensigt - d h. mit "talseitiger” Traufe.
Die Firste der Dacher missen in Langsrichiung des Gebiudes warlauien.
Doppefaushilten sind gemeinsam als ein Gebdude zu betrachizn

Cachneigung: bei ll 15° - 25°
zwigi Wollgeschosse das Dach ist kein Vollgeschoss

bei l+D0U+1+D 33° - 45°
einizwei Voligeschoss's und einem als iollgeschoss ausgebauten Dach

Dzchaufoauten: werden erst 3b einer Dachneigung von 28° zupelsssan
ihre Gesamibreitz darf je Traufseite maxamal ein Drittel der Trauflange betragen
die Diachaufbauten mossen mind. 1 m unier dem First des Haupidaches
in die==s eingebunden warden

Dacheinschnitte: wierden micht zugelassen

Cachdeckung: Fur die Dachdeckung sind ausschlieklich naturmote, rotbraumes graws oder
anthrazitfarbens Dachziegel oder Betondachsizine zu venwendean.
Glanzende Oberflichen sind unzuldssig.
Unabhdngig hiervon werden nicht aufgesianderte Anlagen zur Gewmnung
solarer Strahlungsenergie (z.B.: P\-&nlagen, Sonnenkollektoren |.) zugelsssan.

Fazsadsn
Grefle Fassaden sind ausgeschlossan.

Doppelhiuser
Die Doppelhaushaliten von Doppelhiwsemn sind profilgleich zu emchten.

Einfriedungan

Einfriedung=sn der Baugrundsticke sind nur bis zu einer Hohe won 1,2 m iber Gel3nde, als transparsnts
und sockelloss Z3une, mit einem Abstand zum Boden von mindesiens 10 cm zulEssig, um die
Durchl3ssigkeit fir Kleintiere zu gewshreisten.

‘allfldchig geschlossens Einfriedungen wis z B. Gabionen, Mauem, etc. sind unzulissig.

Zaragen

Garagen sind mit Flachdachem zu ermrichten. Die Flachdacher sind zu mind. 80% zu begrinen {mind. exten-

siv). Werden die Flachdacher als Dachtemasse genutzt wermindert sich der Begrunungsbedarf um 15 m*.
Im Bereich der Garagenzufahrien ist ab der strallenssitigen Grundsticksgranze ein mind. 5,0 m tiefer
Stauraurn vorzusehen der zur Stralbe hin nicht ingeziunt werden darf.

Die Lang= und Breite der Garagen darf 7,00 m nichi dberschreiten.

Wersorgungsleitungen
Die geplanten Gebauwds sind ausschlisllich Ober Erdiabel an das Telekommunikationsnetz anzuschlieen.



&8 Hihenlage der Haupipebawds

Hihe des Rohfultbodens des Geschosses welches hangssitig (=lddseitig) dem
H &5 20 o M natirlichen Gelande nichstpelegen ist als Hichstmal

in hetemn dber Mormalhohenmull z B. 480,20 m 0. NHN
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,_.-TT"*—" bestehende Grundstiicksgrenzen

T - worgeschlagene Grundstlcksgrenzen
1 P
Parzellennsmmer

Flurstiicksnummer

Gebsudsbestand

Gebiudsvorschiag

o7
[:1 worgeschlagene Garagenzuizh
Mulde zum Abfangsn des Oberlachenwassers aus dem Aulkengsbist

Einnichiungen zum Regenvwasserrickhal

Stralfengradients mit geplanten Hahen

/,,-—“"; Hihenschichtinien

B=dingt durch die Ortsrandlzge ist bei ordnungsgemalker Bewirtschaftung der angrerzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den Oblichen Lanm- und Gemnuchsimmissionen awch nachts und an
Vifschenendsn zu rechnen.

Die Planzeichnung ist fir Malkentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermsas=sung sind

etwaige Oiferenzen suszugleichan.

Die peplanten Gebaude werden Gber Erdkabel und \Wereilzrschrinks an das Wersagungsnetz

der Bayemwerk Metz GmbH angeschlossen. Die Hausanschiutkabel enden in Wandnischen an der
der Strallenseite zugewsndien Hausaulemwand.

E= dirfen suf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.

Dies ist besonders im Bauzustand zu beachien.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Aldastenverdachi=sflachen bzw. ein konkreter Al-
lastenverdacht cder sonstige Untengrundverunreinigungen bekannt sein bew. werden, sind
diese im Einvernshmen mit dem Wassenwimschaftsamt Ingodstadt zu erkunden, abeugrenzen
und ggf. saniersn zu lass=n.

Keller solien wassardicht ausgefihirt und Heizdlbehdker gegen Aufirieh gesichert werden.

EBodend=nkmalpflege

Auf die Anzeigepficht gem. Art 8 BayD5ch wird hingewissen

Artenschute

Rickschnitte oder Rodungen von Geholzen sind nurim Zeitraurn awischen 01.10. und 28/ 29.02. zulassig
(5 38 Abs. & Satz 1 Nr. 2 BMatSchiz).

Die Baufeldfreimachung {insbesondere Oberbodensbiragungan) zur Erschliefung von Verkehrsflachen
und Baufeldern erfolgt auderhal der Brutzeit bodenbritender Vogelarizn, skso nur im Zsitraum zwischen
15,08, und 15.03.

Grundsticksfreifiachenpian

Dem Bawanirag ist gem. Bayerischer Bavvaragemverardnung (BayBau\orld) ein qualifzierter Freifiichen-
gestalungsplan mit vorgesshener Mutzung der nicht b=bautzen Flachen, dem Machweis des Versiege-
lungsgrades und der Maknahmen zur Grinordnung, insbesonders die Vepetationsplanung, beizufigen.




IImmiunster:

llmmiinster ist eine malerisch gelegene Gemeinde mit ca. 2.300 Einwohnern im oberbayerischen Landkreis
Pfaffenhofen a. d. Ilm und Sitz der gleichnamigen Verwaltungsgemeinschaft.

[Immiinster ist landlich gepragt und liegt dullerst verkehrsglinstig in der Region 10 Ingolstadt im
geografischen Herzen Bayerns im Bereich ,Oberes limtal“. In der ndheren Umgebung befindet sich mit der
Stadt Ingolstadt ein Oberzentrum und mit der Kreisstadt Pfaffenhofen a. d. Ilm ein Mittelzentrum, dariliber
hinaus mehrere Unterzentren. Die Landeshauptstadt Minchen liegt nur 45 km sldlich.

Die Verkehrsanbindung in lImmiinster erfolgt Uber die Bundesstrafle B13 sowie den angrenzenden
Bahnhofen in Pfaffenhofen und Reichertshausen. Zufahrt zur Bundesautobahn A9 besteht mit der
Anschlussstelle in Schweitenkirchen. Es besteht ein OPNV-Angebot im Stundentakt, sowie ein Seniorentaxi
und Fahrradwege zu den wichtigsten Orten (z.B. in die Kreisstadt oder zum Bahnhof); Bushaltestelle in
fulRlaufiger Entfernung zum Neubaugebiet.

Die Region 10 zahlt zu den wachstumsstarksten Regionen Bayerns. Zahlreiche GroBunternehmen z.B. im
Bereich der Automobil-, Luft- und Raumfahrt-, lebensmittelproduzierender Industrie sowie im Bereich
Maschinenbau und Erdolverarbeitung tragen deutschlandweit zu einer Spitzenposition in Sachen
Wirtschaftskraft und Arbeitsmarkt bei. Daneben existieren zahlreiche mittelstandische Unternehmen und
Handwerksbetriebe. Mit einer Arbeitslosenquote von aktuell 2,3% und mehr gemeldeten Arbeitsstellen als
Arbeitslosen liegt somit faktisch eine Unterbeschaftigung (3,1%) vor.

|2l

Als einer der geschichtstrachtigsten Orte des Landkreises Pfaffenhofen kann llmminster auf eine lange
historische Tradition und kulturelles Erbe zuriickblicken. Das Griindungsdatum des Ortes der zunachst als
Jlimina“ urkundliche Erwdhnung erfuhr, ist sehr schwer zu datieren. Uber Jahrhunderte dominierte ein
Kloster am Ort mit seinem Schutzheiligen St. Arsatius, dessen Ubermittlung von Mailand nach lImmiinster
auf das Jahr 746 festgelegt wurde. So konnte im Jahr 2021 das 1.275 Dorfjubildum begangen werden; die
erste Besiedlung dirfte noch weiter in die Vergangenheit reichen. Die alt-ehrwiirdige romanische Basilika
mit Krypta und den Gebeinen des Heiligen Arsatius im Zentrum zeugt noch heute von der reichen Geschichte
und ist ein Wahrzeichen des gesamten IImtals.

Das Ortszentrum wird dariiber hinaus von charmanten Straflen und historischen Gebauden gepragt. Diese
und die pittoreske Natur laden zum Erkunden ein.



Neben ihrer natiirlichen Schénheit und dem reichen geschichtlichen Erbe bietet die aufstrebende Gemeinde
eine hervorragende Lebensqualitat. Freizeitmoglichkeiten sind durch zahlreiche ortsansassige Vereine sowie
ein gut erschlossenes Rad- und Wanderwegenetz gegeben. Die abwechslungsreiche Hiigellandschaft mit
landwirtschaftlich genutzten Feldwegen und etlichen Naturschonheiten am Ufer der Ilm laden zum
Verweilen und Spazieren gehen ein und bringen den notwendigen Ausgleich zum hektischen Alltag. Der Wald
im Anschluss an die idyllische Barockkapelle Herrnrast ist ein beliebtes Ausflugsziel.

Das Neubaugebiet ,Rieder Feld” liegt im Westen von limminster in duflerst ruhiger Lage. Die bauliche
Nutzung wird durch den durchdachten Bebauungsplan aufgelockert wirken und sich in die Hanglage
einfligen. Das Neubaugebiet mit neuem Kinderspielplatz befindet sich in einem verkehrsberuhigten Bereich.

Die Bildung in llImminster ist durch eine Grundschule am Ort sowie nahe gelegene weiterfilhrende Schulen
in Pfaffenhofen und Scheyern (Gymnasium, FOS, BOS, Realschule, Mittelschule) mit direkter
Schulbusanbindung sichergestellt. Auch Erwachsenenbildung kommt durch Angebote der VHS nicht zu kurz.
Ferner sind ausreichend Kindertageseinrichtungen (Kindergarten, Kinderhaus) in unmittelbarer Nahe zum
Baugrundstiick vorhanden. Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist durch verschiedene lokale
Einzelhdndler (Netto-Markt, Backerei, Metzgerei sowie einer Gaststatte) gewahrleistet. Eine Hauséarztin und
eine Zahndrztin befinden sich am Ort; jegliche Facharzte in der Nahe (z.B. in Pfaffenhofen oder
Reichertshausen); die limtalklinik als regionales Kreiskrankenhaus mit integrierter Notaufnahme ist weniger
als 5 km entfernt.




