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1 LAGE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 Wohngebiet ,Stdost II* erstreckt sich
zwischen der Wendelsteinstralle im Westen und dem Donauring im Osten. Im Stiden grenzt
das Gebiet unmittelbar an bestehende Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 27.900 m* und zusatzlich 9.700 m?® Ausgleichsflachen au-
Berhalb des Bebauungsplanes.

Das Gelédnde ist nahezu eben, zum Donauring im Osten ist eine Boschung vorhanden. Das
Gebiet wird von Osten Uber den vorhandenen Anschluss des Donauringes, und Uber die be-
reits vorhandene WendelsteinstraRe, Wertach- und Zusamstral3e erschlossen. Bei einer wei-
teren Entwicklung Richtung Norden kann das ErschlieBungssystem konsequent fortgesetzt
werden.

Das zu bebauende Gelande dient bislang als landwirtschaftliche Nutzflache, Schwerpunkt
Ackernutzung, und enthalt keine erhaltenswerten Grunstrukturen.

2 REGIONALPLAN / LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM

Untermeitingen ist ein Kleinzentrum, das jedoch gegenwartig, anlasslich der Fortschreibung
des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplanes, den Antrag fir die Einstufung
als Unterzentrum gestellt hat.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN / LANDSCHAFTSPLAN

Der Bebauungsplan Nr. 37 Wohngebiet ,Stdost 1I* ist aus dem rechtswirksamen Flache-
nnutzungsplan entwickelt.

4 RAHMENPLAN

Der Bebauungsplan ist aus einem vorgeschalteten Rahmenkonzept entwickelt. Mit Hilfe der
Rahmenplanung wurde versucht, eine weitere potentielle Siedlungsentwicklung in sich
schliissig darzustellen. Nach einer umfassenden Bestandsaufnahme wurden die Konflikt-
potentiale diskutiert und bewertet. Darauf aufbauend wurde ein Zielsystem entwickelt, auf
dessen Grundlage der Rahmenplan erarbeitet wurde.

Mit Hilfe des Rahmenkonzeptes wurde versucht den gesamten westlichen Raum vom Do-
nauring, sudlich der Lechfelder Stral3e neu zu ordnen.

Dabei wurde aus dem Rahmenkonzept sowohl der Bebauungsplan Nr. 36 ,Mischgebiet
westlich des Donauringes” als auch der vorliegende Bebauungsplan Nr. 37 abgeleitet. Der
Rahmenplan wurde als Planungsinstrument notwendig, da eine stadtebaulich gesamtkon-
zeptionelle Losung bzgl. ErschlieBung, Grinkonzept und Baustruktur erforderlich war. Somit
kénnen auf der Grundlage des Rahmenplans unabhéngig der Grundstiickszuschnitte einzel-
ne Bebauungsplanabschnitte sinnvoll entwickelt werden.

(s. folgende Abbildung)
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Abb: Rahmenkonzept ,sudlich der Lechfelder Strale, westlich des Donauringes*

5  ANLASS DER PLANUNG

Der Anlass ist die Ausweisung eines Wohngebietes fiir den Bereich westlich des Donau-
rings, ostlich der Wendelsteinstrafl3e und nordlich des bestehenden Baugebietes.

Diese kommt zum grof3en Teil dem Wohnraumbedarf der einheimischen Bevéolkerung zugu-
te. Aufgrund des Bedarfs der zukinftigen Bewohner soll das Gelande grofiteils fir den
Einfamilien- und Doppelhausbau vorbehalten sein, aber auch Geschosswohnungsbau soll
ermdglicht werden, insbesondere soll im Sidwesten des Baugebietes eine Erweiterung des
bestehenden Betreuten Wohnens ermoglicht werden.

5.1 ZIELE

Der Standort verfugt Uber eine gute infrastrukturelle (Schule, Einzelhandel) sowie
verkehrliche Anbindung. Zudem kann die derzeit bestehende Bebauung mit geringer Tiefe
raumlich sinnvoll erganzt und in einen starkeren Zusammenhang mit der umgebenden Be-
bauung gebracht werden.
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Die Ziele der Planung sind:

- Die gewachsene Siedlungsstruktur von Untermeitingen soll erhalten und unter Wah-
rung der nattrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Bevdl-
kerung und Wirtschaft nachhaltig weiterentwickelt werden.

- Dabei sollen die bayerische Kulturlandschaft bewahrt und die Baukultur geférdert
werden.

- Nachhaltige Starkung der Versorgungsstruktur von Untermeitingen

- Auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild soll geachtet werden.

- Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden (LEP B VI 1).

- Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft einge-
bunden werden.

- Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung soll vermieden
werden (LEP B VI 1.6).

- Der Flachenverbrauch soll durch Flachensparende Bauformen bei der Siedlungs-
und Infrastrukturentwicklung reduziert werden (LEP A 113.1.7 Satz 3).

- Neubauflachen sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, ins-
besondere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen Grund-
versorgung verflgen, ausgewiesen werden (LEP B VI 1, 2. Absatz).

- Die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
sollen in einer paritatischen Mischung mit Wohnen entwickelt werden.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soll bzw. sollen vorrangig

- auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

- die Innenentwicklung einschlie3lich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen, insbesondere ehemals von Militdr, Bahn, Post und Ge-
werbe genutzter Flachen im Siedlungsbereich verstarkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

- die Mdglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete
genutzt,

- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,

- flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen angewendet und

- die Versieglung von Freiflachen méglichst gering gehalten

werden (LEP B VI 1.1, 1. Absatz).

Die Gemeinde Untermeitingen verfugt tGber keine Militdr-, Bahn-, Post- und Gewerbebra-
chen. Leerstehende oder leerfallende Bausubstanz im Ortskern ist sowohl von der Grol3e,
als auch von der Lage nicht geeignet, die vorgesehene Planung aufzunehmen. Die Mdglich-
keit der Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete ist nur sehr begrenzt und nur fir
vereinzelte Wohnbebauungsvorhaben vorhanden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden 5 Flachen - innerértlich als auch
am Ortsrand auf ihre Vor- und Nachteile fir eine Wohnbebauung untersucht und der Bereich
im Stdosten als derzeit geeignetste Siedlungserweiterung bewertet.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf sind flachensparende ErschlieBungsformen
angewandt, und die Versiegelung von Freiflachen sehr gering gehalten worden.

Die Gemeinde Untermeitingen versucht mit der vorliegenden Planung in einem ersten
Schritt, (BP Nr. 36) und darauf folgenden zweiten Schritt ,\Wohngebiet Stidost Il (BP Nr. 37)
die Ortsstruktur auf der Grundlage eines informellen Rahmenplanes fir das Gesamtareal
neu zu ordnen.
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6 PLANUNG

6.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das geplante Wohngebiet knilipft an das bestehende Stral3ennetz an und erweitert dieses.
Im Westen wird an die Wendelsteinstral3e und im Osten an den Donauring angeschlossen.
Im Siden werden die bestehenden Erschlielungsanséatze der Zusam- sowie der
WertachstralRe fortgefuhrt.

Ziel ist bei diesen Anknipfungen an das bestehende Stral3ennetz eine optimale Erschlie-
Bung (Anschluss an den Donauring und Uber die Wendelsteinstra3e zum Ortszentrum) aus
dem Quartier zu gewahrleisten, jedoch moglicherweise entstehenden Schleichverkehr zu un-
terbinden. Die ErschlieRung sollte mdglichst minimiert und der 6ffentliche Raum anspruchs-
voll gestaltet werden. Durch Aufweitung zu Platzen soll die Aufenthaltsqualitat und gleichzei-
tig die Geschwindigkeit reduziert werden.

Die untergeordnete Erschlieung des Quartiers nimmt dieses Thema der Aufweitung zu
Platzen auf und ist in ihrem Querschnitt nochmals reduziert.

Entlang aller Stral3en soll ein Parken im festgesetzten Grinstreifen erméglicht werden und
so eine Behinderung durch parkende Autos vermieden werden.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Um eine hohe Qualitat der in West-Ost-Richtung verlaufenden HaupterschlielBung und des
Begleitgriins zu gewéhrleisten, sind auf der nordlichen Seite der ErschlieBungsstrale, wo
erschlieBungstechnisch durchfuhrbar, keine Ein- und Ausfahrten zugelassen. So kann eine
haufige Durchtrennung des Grinstreifens vermieden und eine einheitliche Gestaltung erzielt
werden.

6.2 FUSS- UND RADWEGEERSCHLIESSUNG

Parallel zur HaupterschlieBung im Sutden verlauft ein einseitiger FuBweg. Da die Stral3e le-
diglich eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion erflllt, erscheint es fir Radfahrer zumut-
bar, die Stral3e zu benutzen.

Am nordlichen Ende des Geltungsbereiches verbreitert sich der FuRBweg der Haupterschlie-
Bung zum einem kombinierten Ful3- und Radweg. Dieser findet seine Fortsetzung im kombi-
nierten Ful3- und Radweg des Donauringes und trifft im Westen bei der weiteren Realisie-
rung des Rahmenkonzeptes auf einen Ful3- und Radweg, der ebenfalls aus dem Be-
bauungsplan kommt und zur Schule (Norden) fiihrt.

In den untergeordneten Schleifen gibt es keine gesonderten Ful3- bzw. Radwege.

6.3 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Gebiet wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Ausnahmen im Sinne des 8 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe

OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
Telefon: 0821 /1598 75-0 Telefon: 0821 / 452513



BEGRUNDUNG - Bebauungsplan Nr. 37 mit Griinordnungsplan ,Wohngebiet Siidost II” 18.05.2004
GEMEINDE UNTERMEITINGEN S.6

und Tankstellen) werden nicht zugelassen, da diese Nutzungen nicht in dem Wohnumfeld,
sondern im Norden an dem Mischgebietsstreifen langs der Lechfelderstralle untergebracht
werden sollen.

6.4 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Dem Wunsch der Gemeinde und der zukiinftigen Bewohner entsprechend, werden im Bau-
gebiet Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Diese Festsetzung soll sowohl Geschosswoh-
nungsbau (insbesondere eine mogliche Erweiterung des stidlich angrenzenden Betreuten
Wohnens) im kleineren Rahmen sowie Einfamilienh&user und Doppelhauser ermoglichen.

Die bauliche Dichte orientiert sich im Wesentlichen an der siidlich angrenzenden Bebauung
und fallt nach Norden, zur im Rahmenkonzept vorgesehenen Grinflache, und zum Donau-
ring (Osten) ab. Die Gebaudehohe staffelt sich ebenfalls von Siden nach Norden, begin-
nend mit maximal drei Vollgeschossen sudlich der HaupterschlieRungsstral3e (drittes Vollge-
schoss im Dach), maximal zwei Vollgeschossen nordlich der Erschliel3ungsstral3e und daran
anschlieend maximal zwei Vollgeschosse, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachge-
schoss liegen muss.

Entlang des Donauringes sind die Gebaude ebenfalls nur | + D hoch, um einerseits eventu-
elle spatere Konflikte bezuglich des Larmschutzes zu minimieren, andererseits betont dies
die Gebaudestaffelung zum Rand des Wohngebietes hin.

i 158 Pw;;_“:“?:-ﬁ:__"“-‘-—a__h
N

Abb: Bauliche Dichte und Geschossigkeit
(Legende siehe nachste Seite)
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Legende

A entspricht I+D GRzZ 0,3 GFzZ 0,5

B entspricht max. Il GRzZ 0,4 GFZ 0,6

C entspricht max. Il +D GRzZ0,4 GFz 0,8

6.5 BAUWEISE, GRENZABSTANDE

In Anlehnung an die umgebende Bebauung wurde die offene Bauweise gewahlt.

Um dennoch Doppelhduser zu ermdglichen, sind bei Einigkeit der Eigentimer Grenzbebau-
ungen an einer Firstseite zulassig.

In den Baufeldern A und B sind nur zwei Wohneinheiten zulassig, wéahrend in Baufeld C
(h6chste Dichte und Geschossigkeit) bis zu sechs Wohneinheiten zuldssig sind, um hier
Mehrfamilienh&user zu erméglichen.

Um die bereits erwdhnte Mdglichkeit einer Erweiterung des bestehenden Betreuten Woh-
nens zu gewabhrleisten, sind davon betreutes oder integriertes Wohnen sowie sozial integra-
tive Wohngruppen ausgenommen.

Baulinien, Baugrenzen

Mit Baulinien wurde nur dort gearbeitet, wo es aus stadtebaulicher Sicht notwendig er-
scheint; Teilabschnitt stdlich der MindelstraRe und Teilabschnitt westlich der lllerstralle.
Nachdem grofitenteils bedingt durch die Sid West Orientierung Baulinien stadtebaulich
nicht vonnodten waren wurden die Uberbaubaren Flachen mit Baugrenzen versehen.

Der StralRenraum der HaupterschlieRung wird im Norden durch eine Baumreihe stadtebau-
lich gefasst.

Firstrichtung

Lediglich an den Platzen und Mindungen von Straf3en ist die Firstrichtung zur Steigerung
der raumlichen Qualitat vorgeschrieben. Im Ubrigen sind die Firstrichtungen parallel oder
senkrecht zur jeweiligen ErschlielBungsstrale wahlbar.

7 BEBAUUNG

7.1 GESTALTUNG DER GEBAUDE

Die Art der Dachform ebenso wie ihre Neigung wurde im Wesentlichen frei gestaltet. Zulas-
sig sind geneigte Dacher und ausnahmsweise zuldssig extensiv begriinte Flachdacher. Auf
die Festsetzung der Dachneigung wurde, bis auf eine Begrenzung von Pultdachern auf ma-
ximal 15°, verzichtet.

Die Begrenzung der Pultdachneigung auf maximal 15° erscheint sinnvoll, da diese Neigung
eine ausreichende Entwasserung gewahrleistet, eine Ubermaflige Hohe des Pultdaches je-
doch damit nicht erreicht werden kann.

Eine stark abweichende Hohenentwicklung der Gebaude wird zudem durch maximale
Wand- und Gesamthdhen ausgeschlossen.

Die Garagenstandorte sind zur héheren baulichen Flexibilitat nicht festgesetzt.

Abgesehen von diesen Festsetzungen sollen dem Gestaltungswillen der Bauherrn keine wei-
teren Vorschriften gemacht werden. Farben und Materialien bleiben bis auf wenige Ausnah-
men freigestellt. Die Gemeinde behélt sich das Recht vor, das Gesamtbild des Wohngebie-
tes zu schitzen, indem extreme Ausreif3er in Farbe und Material untersagt werden.
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Die Bauherren sollen dazu animiert werden, kompakter und energetisch gunstiger zu bauen
und die Mdglichkeit des Zusammenbauens von Haupt- oder Nebengebduden zu nutzen.
Sollten zwei benachbarte Bauherren Gbereinkommen, gemeinsam ein Doppelhaus zu erstel-
len, wird dies von der Gemeinde Untermeitingen begriif3t, da eine solche Wohnform aus
wirtschaftlichen, energetischen und aus Platzgriinden eine sinnvolle Alternative darstellt.

Mit der Ressource Boden wird sparsam umgegangen und der Zersiedelung der Landschaft

vorgebeugt.
Mit diesem Baugebiet wird versucht, den 6ffentlichen Raum eindeutig zu definieren.

8 GRUNORDNUNG

8.1 BEWERTUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Der Bebauungsplan Nr. 37 ist - wie zu Beginn dargestellt - aus einem Rahmenkonzept her-
aus entwickelt, das den gesamten Bereich 6stlich der bestehenden Bebauung bis zur
Lechfelder StraBe und zum Donauring umfasst (siehe Punkt 4.). Das gesamte zur Uberbau-
ung vorgesehene Gelande liegt auf der Niederterrasse des Lechtales und wird der zum Tell
ausgerdumten Landschaft des Lechfeldes zugeordnet. Die Flachen werden zur Zeit intensiv
als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt.

Der bestehende Ortsrand und seine landschaftliche Einbindung sind wenig tiberzeugend.
Nordlich des Rahmenplangebietes schlieRen die AuRenanlagen des Schulgelandes an der
Lechfelder Strale an. Um den Kreisverkehr im Nordosten gruppieren sich zwei
Bebaungsplane ,Sondergebiet Handel* sowie innerhalb des Rahmenplanes der Bebauungs-
plan Nr. 36 ,Mischgebiet westlich des Donaurings*.

Das Gebiet ist vegetationssoziologisch dem potentiellen nattirlichen Vegetationsgebiet des

Schneeheide-Kiefernwaldes mit Ubergangen zum Fingerkraut-Kiefern-Eichenwald zuzuord-
nen.

8.2 KONFLIKTE DER GRUNORDNUNG

Die vorgesehene Bebauung stellt aufgrund der nachfolgend genannten Auswirkungen einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar:

- Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache

- Zunahme von grof3flachiger Versiegelung durch Bebauung und Befestigung

- Verminderung von Versickerungs- und Pufferflachen und der damit zusammenhangen-
den Auswirkungen auf das Kleinklima und die Grundwasserneubildungsrate

- Veranderung des Landschaftsbildes
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8.3 ZIELE DER GRUNORDNUNG

Der Rahmenplan wurde entwickelt, um fir das Gesamtgebiet eine stadtebaulich gesamtkon-
zeptionelle Losung bzgl. Erschlielung, Griinkonzept und Baustruktur zu schaffen. Der gro-
Rere Umfang der im Gesamtzusammenhang schliissig situierten zentralen 6ffentlichen
Grunflachen liegt auf3erhalb des Bebauungsplans Nr.37.

Ortsrand:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 endet im Norden vor allem aus Grinden
der Grundstiicksverfugbarkeit an kiinftigen privaten Parzellengrenzen. Eine Ausbildung einer
temporaren Ortsrandeingrinung auf offentlichem Grund ist daher mangels Flache nicht
maoglich und erscheint auch nicht sinnvoll, da sie im Rahmen eines zukinftig angrenzenden
Bebauungsplanes wieder zuriickgenommen bzw. zuriickgebaut werden musste. Der an der
Lechfelder StraRe zu schaffende Ortsrand féllt erst in den Umgriff dieses weiteren Bauab-
schnittes.

Die Eingriinung am kiinftigen 6stlichen Ortsrand ist durch Griinfestsetzungen im direkt an-
schlielenden Bebauungsplan (Donauring) abgesichert.

Festsetzungen zur Durchgrinung des Baugebietes:
Grunstreifen mit zu pflanzenden Baumreihen und Einzelbaumen entlang der Stral3en
begrinte Ausfiihrung der Stellplatze an der StraRe und der Uberfahrten zu den Privat-
grundstticken
BegriinungsmalRnahmen auf Privatgrundstiicken

Okologie und Nachhaltigkeit:

Schonender Umgang mit Grund und Boden, sowie den Schutzgutern Wasser, Luft und Kli-

ma durch
Reduzierung der versiegelten Flachen im o6ffentlichen und privaten Bereich auf ein Min-
destmal3, Ausfuhrung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in wasserdurchléassiger
Bauweise
Verwendung und Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser im Baugebiet
Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft durch MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Rahmen
des Okokontos siehe Punkt 8.4.

8.4 AUSGLEICHSFLACHEN

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gem. Leitfaden:

a) Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung:
intensiv genutztes Griinland bzw. Ackerflachen - Kategorie |

b) Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung:
Baufeld A: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ 0,3) - Typ B
Baufeld B und C: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ 0,4) - Typ A
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c) Ermittlung der Kompensationsfaktoren und des Ausgleichsbedarfes:
Lt. Matrix im Leitfaden des LfU ist

fur das Baufeld A das Feld Bl mit einem Kompensationsfaktor von 0,2 - 0,5

fur die Baufelder B und C das Feld Al mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6
anzuwenden.

Aufgrund der festgesetzten grinordnerischen Mafinahmen und Vermeidungsmafnahmen im
Baugebiet (Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verwendung versickerungs-
fahiger Belage, Baumpflanzungen in stralenbegleitenden Grlnstreifen, grinordnerische
Festsetzungen fir private Flachen) ist ein Kompensationsfaktor unterhalb des Mittelwertes
anzusetzen:

Baufeld A: 11.370 m*x 0,3 = 3.411 m?
Baufelder B und C: 15722 m?x0,4= 6.289 m?
Gesamtausgleichsverpflichtung: 9.700 m®

d) Ausgleichsflache und AusgleichsmalRnahmen:

Die Ausgleichsverpflichtung wird durch die Abbuchung einer Teilfliche von 9.700 m? vom
Okokonto der Gemeinde Untermeitingen (Beschluss vom 02.08.2001) auf den Flurnummern
1289/105, 1289/110 und 1289/113, Gemarkung Untermeitingen erfillt.

Hierflr werden die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Entnahme von anste-
hendem Oberboden in Teilbereichen abgemagert und in Wildkraut- und Wildgrasfluren um-
gewandelt.

Bilanzierung der in Anspruch genommenen Okokontoflachen:

Gesamtflache Fl.-Nr. 1289/105, Gemarkung Untermeitingen: 3.340 m*
Gesamtflache FIl.-Nr. 1289/110, Gemarkung Untermeitingen: 3.479 m?
Gesamtflache FI.-Nr. 1289/113, Gemarkung Untermeitingen: 3.448 m?
Gesamtflache: 10.267 m*
abzgl. aktuelle Ausgleichsverpflichtung fiir BP Nr. 37: - 9.700 m®
= verbleibende Flache fur Okokonto auf FI.-Nr. 1289/113

nach aktueller Abbuchung: 567 m*
OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
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9 VER- UND ENTSORGUNG

9.1 WASSER, ABWASSER, STROM

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Entsorgung von Abwasser ist gesichert.

9.2 UMGANG MIT OBERFLACHENWASSER

Oberflachenwasser muss auf dem eignen Grundstlck versickert werden. Aus diesem Grund
sind vor allem die Stellplatzflachen versickerungsfahig zu gestalten und es ist darauf zu ach-
ten, dass der Anteil an versiegelten Flachen moglichst gering bleibt. Daher wurde eine Uber-
schreitung der Grundflachenzahl durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen.

10 IMMISSIONSSCHUTZ

10.1 IMMISSIONEN DER BAULICHEN NUTZUNGEN

Entsprechend der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 36 "Mischgebiet
westlich des Donaurings" und Nr. 37 "Wohngebiet Sudost II" der Gemeinde Untermeitingen
der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung LA04-004-G01.doc vom
11.02.2004 wird nachgewiesen, dass im Bebauungsplan Nr. 37 nach § 1 Abs. 5 Baugesetz-
buch insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse berick-
sichtigt worden sind.

Sudwestlich des Bebauungsplangebietes befindet sich die Festwiese der Gemeinde
Untermeitingen. Nordlich und dstlich an das Festwiesengelande grenzen Flachen mit der
Schutzwirdigkeit "allgemeines Wohngebiet" an. Der Rand des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 37 befindet sich etwa in gleicher Entfernung zur Festwiese wie die be-
stehenden schitzenswerten Nutzungen. Daher ergeben sich fir die zulassigen larmemittie-
renden Nutzungen auf der Festwiese keine nachteiligen Veranderungen. Die durch die der-
zeitige Nutzung der Festwiese von etwa einer Woche im Jahr hervorgerufenen Larmimmis-
sionen fallen unter die Definition der seltenen Ereignisse nach Punkt 7.2 der TA-L&rm. Diese
hierflr vorgesehenen erhdhten Larmimmissionen sind auch von den Bewohnern des neuen
Wohngebietes hinzunehmen.

10.2 IMMISSIONEN DURCH VERKEHRSNUTZUNGEN

Der Donauring dient der vorhandenen Bebauung als untergeordnete ErschlieBung. Deshalb
sind derzeit keine Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes notwendig.

Sollte sich die Funktion des Donauringes innerhalb des lUbergeordneten Verkehrsnetzes an-
dern (Entlastungsfunktion, Umgehungsfunktion) sind zu gegebener Zeit Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes notwendig. Diese sind nachrichtlich im Bebauungsplan 6stlich des Geltungsbereiches
innerhalb der vorhandenen Griunflache vermerkt.

OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
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10.3 LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundsticke im Planbereich haben die landwirt-
schaftlichen Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen unentgelt-
lich zu dulden und hinzunehmen.

Die Belastungen bewegen sich bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung im Rahmen des
“landlaufig Ortsublichen” und sind unter dieser Voraussetzung mit “Wohnen im landlichen
Raum” vereinbar.

Eine zeitweise Larmbelastigung — Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr —
auch vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, ist hinzunehmen.
Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte), auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

11 ALTLASTEN

Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen liegen im Bereich und Umfeld des Be-
bauungsplanes nicht vor.

12 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen ist gemaR § 2 Abs. 3 Nr. 3 zu prifen, ob eine all-
gemeine Vorprufung bzw. Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) notwendig ist.

Das vorliegende Baugebiet féllt nach Anlage 1 des UVPG Nr. 18.7 jedoch nicht unter die all-
gemeine Vorprufungspflicht, da es weniger als 20.000 m2 zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung aufweist.

Die Grundflachen der einzelnen Baufelder verteilen sich wie folgt:
A ca. 9.710 m? Nettobauland
B + C ca. 12.140 m? Nettobauland

Bei einer GRZ von 0,3 fir das Baufeld A und 0,4 fur die Baufelder B + C, die durch Garagen,
Stellplatze, etc. nach der Satzung nicht Uberschritten werden dirfen, ergeben sich folgende
Faktoren fur die GRZ: A=0,3,B+C =0,4.

Daraus ergibt sich eine zulassige Grundflache fir das gesamte Wohnbaugebiet von ca.
7.769 m2, die weit unter der Allgemeinen Vorprifungspflicht von 20.000 mz liegt.

13 SICHTDREIECKE

Um die Verkehrssicherheit in den Kreuzungsbereichen zu erhéhen wurden Sichtdreiecke im
Bereich der Einmindungen der MindelstralRe / lllerstraRe, Schmutterstral3e / lllerstraflie,
Zusamstral3e / lllerstrafe und Wertachstral3e / lllerstral3e festgesetzt.

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen und
nicht-baulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelungen usw. ab
einer Hoéhe von 0,90 m Uber StralRenoberkante freizuhalten, um eine Sichtbehinderung des
Verkehrs an Einmindungsbereichen von Stralen zu verhindern.

Bauliche Anlagen werden deshalb ausgeschlossen, weil Garagenstandorte auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Bebauungsplan zugelassen sind.

OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
Telefon: 0821 /1598 75-0 Telefon: 0821 / 452513



BEGRUNDUNG - Bebauungsplan Nr. 37 mit Griinordnungsplan ,Wohngebiet Siidost II” 18.05.2004
GEMEINDE UNTERMEITINGEN S. 13

Die Anlage von Stellplatzen ist in den Sichtdreiecken unzuléssig, da auch abgestellte Fahr-
zeuge ein Sichthindernis von mehr als 0,90 m Hohe darstellen, das gleiche gilt fur Einfrie-
dungen.

14  AUFTEILUNG DES BAUGEBIETES

14.1 GRUNDSTUCKE

Es werden 33 Grundstucke fur Einfamilienhauser, ein Grundstiick fir ein Doppelhaus und
ein Grundstick ausdricklich fir Gescholdwohnungsbau vorgeschlagen. Eine andere Auftei-
lung ist jedoch in Abhangigkeit von den Wiinschen der Nutzer mdglich.

Bei einer durchschnittlichen Wohnungszahl von 1,5 Wohneinheiten pro Grundstiick und ei-
ner Belegung von 2,2 Personen pro Wohneinheit ergibt sich in der dichtesten stadtebauli-
chen Auspragung Wohnraum fir ca. 109 Personen. Dabei nicht beriicksichtigt ist eine even-
tuell hohere Ausnutzung der Grundsticke im Baufeld C durch den Bau von Mehr-
familienhausern und vor allem dem ausnahmsweise zugelassenen Betreuten Wohnen.

Die GrundsticksgrofRen liegen zwischen ca. 385 — 1.560 m 2 unterteilt, wobei der Anteil an
Grundsticken unter 600 m2 ca. 75 % der Grundstiicke ausmacht. Die Durchschnittsgrund-
stiicksgrof3e in den Baufeldern A, B und C betrégt ca. 560 m2, wenn das sudwestlichste und
grofdte Grundstick nicht mit einbezogen wird.

14.2 FLACHENVERTEILUNG

Flache Grofle in m 2 Flachenanteil in %
Bruttobauland 27.900 100 %
Nettobauland 21.850 78 %

Offentliche Griuinflache 1.250 4%

Offentliche  Verkehrsflache | 4.800 17 %

inkl. Fu3- und Radwege

Flache fur MalRnahmen zum |9.700
Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und
Landschaft (aulerhalb des
Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes)
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15 VORAUSSICHTLICHE ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE
ohne Grunderwerb

HAUPTERSCHLIESSUNGSSTRASSE A: ca. 350 + 30 + 25 Ifm

StralRenausbau ca. 405Ifm a575€ = 233.000 €
Beleuchtung ca. 20.000 €
Wasserversorgung ca. 405Ifm alb50€ = 60.750 €
Abwasser ca. 405Ifm &a190€ = 76.950 €
ErschlielBungskosten netto = 390.700 €
NEBENERSCHLIESSUNG ca. 40 + 156 + 27 Ifm
StralRenausbau ca. 225Ifm a575€ = 129.400 €
Beleuchtung ca. 10.000 €
Wasserversorgung ca. 225Ifm alb50€ = 33.750 €
Abwasser ca. 225Ifm &a190€ = 42.750 €
Erschlielungskosten netto = 215.900 €
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN GESAMT: ca. 607.000 €
KOSTEN GRUNORDNUNG
ohne Grunderwerb
Grunflachen: Erdplanum, Humisieren, Ansaat

ca. 600 m? ab5--€ 3.000,-- €
unversiegelte Stellplatze und Zufahrten herstellen

ca. 600 m?2  a25,--€ 15.000,-- €
GroRbaume pflanzen

ca. 10 Stuck a 180,-- € 1.800,-- €
Kleinkronige Baume pflanzen

ca. 20 Stuck a 125,-- € 2.500,-- €
Ausgleichsflachen (extern)
Herstellung / Aushagerung und 20-jahrige Pflege

ca.9.700m? al125€ 12.125,-- €

34.425.-- €

GESAMT GRUNORDNUNG gerundet ca. 35.000,-- €
OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
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16 HINWEISE

Bauschutzbereich des Flughafens Lechfeld

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Lechfeld nach § 12 Abs. 3 Ziff. 1
b Luftverkehrsgesetz (LuftvVG).

Die Errichtung von Bauwerken in diesem Bereich darf von der fur die Erteilung der Bauge-
nehmigung zustandigen Behorde bei Uberschreiten der in § 12 Abs. 3 Ziff. 1 b genannten
Begrenzungen jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Sid - ASt Mlinchen
Militarische Luftfahrtbehdrde - genehmigt werden (8 12 Abs. 3 Ziff. 1 b LuftvVG).

Das Aufstellen von Krénen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i.S.v. § 15 Abs. 1
Satz 1 LuftVG i.V.m. 88 12 ff LuftvVG bedarf im Bereich des 8 12 Abs. 3 Ziff. 1 b LuftVG bei
Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der besonderen Genehmigung der Wehr-
bereichsverwaltung Sid - ASt Minchen - Milit. Luftfahrtbehorde - (8 15 Abs. 2 Satz 3
LuftvVG).

Bodendenkmaler

Nachdem das Landesamt fiir Denkmalpflege — AulRenstelle Vor- und Friihgeschichte im Be-
reich des Bebauungsplanes Bodendenkmaler vermutet, wird die Gemeinde in Abstimmung
mit dem Landesamt in Teilbereichen Sondagen durchfiihren.

Wir weisen unabhéngig der Ergebnisse der Sondagen darauf hin, dass eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
(Dienststelle Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/81570, Fax
08271815750) oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DschG un-
terliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige ei-
nes der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.
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17 BETEILIGTE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Landratsamt Augsburg

- Regionaler Planungsverband Augsburg

- Regierung von Schwaben - Raumordnung und Landesplanung
- Industrie und Handelskammer fur Augsburg und Schwaben

- Handwerkskammer fir Schwaben

- Deutscher Gewerbeverband, Landesverband Bayern e.V.

- Landesverband des Bayer. Einzelhandels e.V. Schwaben

- Direktion fur landliche Entwicklung, Krumbach

- Amt fur Landwirtschaft und Ernahrung, Augsburg

- Bund Naturschutz in Bayern

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Baudenkmaler Miinchen
- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege; Aul3enstelle Vor- und Friihgeschichte, Thierhaupten
- Deutsche Telekom AG

- Deutsche Post AG - Postdienst

- Strallenbauamt Augsburg

- Wasserwirtschaftsamt Donauworth

- Staatliches Gesundheitsamt Augsburg

- Erdgas Schwaben GmbH

- Bischofliche Finanzkammer Augsburg

- Lech- Elektrizitatswerke AG, Buchloe

- Staatliches Vermessungsamt Augsburg

18 BETEILIGTE NACHBARGEMEINDEN

- Stadt Schwabmiinchen

- Gemeinde Langerringen
- Gemeinde Obermeitingen
- Gemeinde Scheuring

- Gemeinde Klosterlechfeld
- Gemeinde Graben

19 BETEILIGTE FACHPLANER

OPLA - Biirogemeinschaft fiir Ortsplanung, Mauer + Baldauf

Stadtentwicklung & Architektur Landschaftsarchitekten GmbH
Werner Dehm & Wolfgang Stark Rainer Mauer, Landschaftsarchitekt BDLA
Architekten & Stadtplaner SRL Reinhard Baldauf, Landschaftsarchitekt
86152 Augsburg, Schaezlerstr.38 86356 NeusaR, Georg-Odemer-Str. 2a
Tel. 0821 /1598 75 -0 Tel. 0821 /45 25 13

Fax 0821 /1598 75 -2 Fax 0821 /45 21 00
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ANLAGEN

Rahmenkonzept fur die weitere Entwicklung
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