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GEMEINDE UNTERMEITINGEN BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR.43 ,NORDLICHE VON-IMHOF-STRASSE* FASSUNG VOM 25.10.2012

1 ANLASS DER PLANUNG

An nordlichen Rand des historischen Ortskerns liegen zwischen FuggerstralRe und
Von-Imhof-StrafRe zwei unbebaute bzw. untergenutzte Grundsticke mit einer
GrofRe von insgesamt rund 3.000 m2. Entlang der Fuggerstral3e ist die historische
StralRendorfbebauung mit giebelstéandigen zweigeschossigen Hofgebauden noch
deutlich ablesbar. Die Gemeinde Untermeitingen moéchte sicherstellen, dass auf
dem Grundstuck FI.Nr. 74 eine Bebauung entsteht, welche die dorftypische
Siedlungsstruktur und Gestaltung aufgreift.

Daruber hinaus plant die Gemeinde Untermeitingen die derzeit z.T. nur 5 m breite
Von-Imhof-Stral3e auf 7,5 m zu erweitern. Damit méchte die Gemeinde die Von-
Imhof-Stral3e fur Ful3gdnger und Radfahrer sicherer gestalten, da die Stral3e eine
wichtige Zuwegung fur Schule, Kindergarten, Hallenbad und die Spielflache auf
dem ehemaligen Sportplatz darstellt.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter besonderer Berlcksichtigung
der Belange des Ortshilds zu gewéhrleisten und die Verbesserung des
FulRwegenetzes realisieren zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

2 BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Planzeichnung. Er umfasst 11.507 m? (rund 1,2 ha). Das Plangebiet erstreckt sich
beidseits der Von-Imhof-Straf3e und wird im Norden von der HochstralRe und im
Suden von der Gartenstral3e begrenzt.

2.2 Naturraumliche und strukturelle Situation

Der Planbereich liegt am nérdlichen Rand des Ortskerns von Untermeitingen und
grenzt direkt an wichtige Gemeinbedarfseinrichtungen wie Grundschule,
Kindergarten, Rathaus, Hallenbad und die Griinflache des ehemaligen
Sportplatzes. Das Plangebiet liegt beidseits der Von-Imhof-Straf3e und wird tGber
die Hochstral3e an die Fuggerstral3e (Kreisstral3e A22) angebunden.

Ein Teil des Planbereichs ist bereits mit ein- bis zweigeschossigen freistehenden
Einfamilienhausern bebaut. Das Grundstick FI.Nr. 76 ist unbebaut und auf dem
groRen Grundstick FI.Nr. 74 steht lediglich eine Scheune. Auf den
Wohngrundstiicken und dem Grundsttck Fl. Nr. 76 befinden sich vereinzelt
Baume und Straucher, auf dem Grundstick FI.Nr. 74 sind keine Gehdlzstrukturen
vorhanden.

Im Norden und im Osten grenzen an das Plangebiet Wohngebiete mit
Einfamilienhausbebauung, im Westen der alte Dorfkern mit einer Mischung aus
Wohnnutzung und landwirtschaftlicher Nutzung. Im Siden liegen die oben
genannten Gemeinbedarfseinrichtungen.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
der Gemeinde Untermeitingen stellt fur
den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Wohnbauflachen dar.
Nordlich und 6stlich angrenzend sind
ebenfalls Wohnbauflachen dargestellt, im
Suden sind Grunflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlage und
Gemeinbedarfsflachen dargestellt.
Westlich der Fuggerstral3e sind
gemischte Bauflachen dargestellt.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Der Bebauungsplan ist somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Ausschnitt FNP
3.2 Verfahren nach § 13 a BauGB
Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. In ihm wird eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000
m? festgesetzt. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begrindet.
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter liegen nicht vor. Der Bebauungsplan wird deshalb im
beschleunigten Verfahren gemald § 13 a Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltprifung und Umweltbericht
abgesehen werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
3.3 Einfacher Bebauungsplan im Bereich des WA 2

Die Grundsticke innerhalb des als WA 2 festgesetzten Bereichs sind bereits mit
freistenenden Einfamilienhdusern bebaut. Der Bebauungsplan setzt entsprechend
des bereits bestehenden Gebietscharakters als Art der Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) fest. Da weitere Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen fehlen, ist dieser Teil des
Bebauungsplans ein einfacher Bebauungsplan nach 8§ 30 Abs. 3 BauGB. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich neben den Festsetzungen des
Bebauungsplans auch nach § 34 BauGB.
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ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG, PLANUNGSKONZEPT

4.1

4.2

StraRenausbau Von-Imhof-Strafle

Die Von-Imhof-Stral3e ist eine wichtige Zubringerstrale fur die im Ortskern
gelegenen Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule, Kindergarten, Rathaus,
Hallenbad, Grunflache ehemaliger Sportplatz). Sie wird insbesondere von Kindern
und Jugendlichen zu Ful3 oder mit dem Fahrrad genutzt. Die Von-Imhof-Strale ist
derzeit an manchen Stellen nur etwas mehr als 5 m breit, so dass es zu Konflikten
zwischen dem Autoverkehr und den Fu3gangern und Radfahrern kommt. Um die
Sicherheit fur FuRganger und Radfahrer zu erh6hen und das Wegenetz
Untermeitingens attraktiver zu gestalten, soll die Von-Imhof-Straf3e auf 7 m
verbreitert und der Nutzung entsprechend gestaltet werden. Derzeit ist noch offen,
ob die Stral3e als Tempo 30-Zone oder als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen wird; der Bebauungsplan dient deshalb nur der Sicherung des
notwendigen Flachenbedarfs ohne die genaue Aufteilung in Fuldweg und StralRe
bereits festzusetzen.

Allgemeines Wohngebiet WA 1 und WA 2

Die Grundstticke innerhalb des als WA 2 festgesetzten Bereichs sind bereits mit
freistehenden Einfamilienhdusern bebaut. Der Bebauungsplan setzt entsprechend
des bereits bestehenden Gebietscharakters als Art der Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO fest. Auf den bisher Uberwiegend
unbebauten Grundstiicken FI.Nr. 74 und 76 sollen ebenfalls Wohngebaude
entstehen, so dass auch hier ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wird.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund der unpassenden Kubaturen
bzw. der zu erwartenden unvertraglichen Emissionen ausgeschlossen sind.

Durch die Nachverdichtung des Innenorts kann die Flacheninanspruchnahme
durch Siedlungsentwicklung vermindert werden. AuRerdem kann die Bebauung
der Grundstticke, welche in direkter N&he zu wichtigen
Gemeinbedarfseinrichtungen liegen, im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege' zur
Vermeidung von Verkehr beitragen. Eine gewisse Verdichtung, etwa mit
Reihenhausern oder Mehrfamilienhdusern ware deshalb winschenswert.
Allerdings mussen sich die neuen Geb&ude auch in die bestehende
Bebauungsstruktur — Einfamilienhauser im Norden und Osten, Hofstrukturen im
Westen — einfiigen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir das WA 1 mit 0,4 festgesetzt, so dass fir die
zentral gelegenen Grundstiicke eine hohe Nutzbarkeit gegeben ist. Die Wandhéhe
und die Firsth6he wurden auf 6,50 m bzw. 12,50 m begrenzt, so dass maximal
Gebaude vom Typ II+D entstehen kdnnen. Die Bauweise wird als offene Bauweise
festgesetzt, d.h. die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhauser oder Hausgruppen zu errichten. Die Baufenster lassen im
nordlichen Bereich Spielraum fiir die Errichtung von Mehrfamilienh&usern oder
auch Reihenhausern.
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4.3

4.4

Gestalterische Anforderungen im WA 1.1

Das Baufeld WA 1.1 liegt am nordlichen Rand des historischen Ortskerns, die
historische Siedlungsstruktur des Straf3endorfs ist in diesem Bereich noch gut
ablesbar. An dieses Baufeld werden deshalb besondere gestalterische
Anforderungen gestellt: Das neue Gebaude soll giebelstandig in raumlicher Nahe
zum StraRenraum entstehen, um das positive Bild des gefassten Stralienraums
wieder aufzunehmen. Zur Fuggerstraf3e hin wird deshalb eine Baulinie festgesetzt,
auf welcher gebaut werden muss. AuRerdem wird die Firstrichtung festgesetzt.

Die Kubatur des neuen Gebaudes soll die typische Hofbebauung entlang der
Fuggerstral3e aufgreifen. Diese besteht aus stattlichen zweigeschossigen
Gebauden mit einem Satteldach von etwa 45° Dachneigung. Fir das Baufeld WA
1.1 wird deshalb eine Mindestwandhdhe von 6,00 m zwingend festgesetzt. Als
Dachform sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 42° bis 48° zulassig.

275

6.50

275
OK Fahrbahn

OK FFB % 0,00

FuggerstralRe 25 mogliches Geb&aude im WA 1.1

Ver- und Entsorgung

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung des
Bebauungsplangebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.
Die Trinkwasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung
der Lechfeldgemeinden in ausreichendem Umfang sichergestellt. Die
Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem, wobei dem gemeindlichen
Schmutzwasserkanal kein Oberflachenwasser zugefihrt werden darf.

Niederschlagswasserbehandlung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen
Aspekten die Vermeidung unndétiger Bodenversiegelung und die Erhaltung bzw.
Forderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen.

Dies dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und
der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen

in Gewassern. Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass Stellplatzflachen
aus wasserdurchlassigen Materialien herzustellen sind. Eine weitere sinnvolle
Madglichkeit stellt die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen und die
Nutzung als Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung, Gartenbewdasserung) dar.
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4.5

4.6

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen und
wenig befahrenen Stellplatz- und Garagenzufahrten) muss daher im Interesse
eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen
Vorgaben und den einschlagigen Regelwerken dem Untergrund zugefuhrt werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewdasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Kanalisation zu beseitigen (dies gilt
auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

Stromversorqung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW durch Anschluss an
die vorhandenen Erdkabel.

Erdgas

Die Versorgung des Gebiets mit Erdgas ist durch Anschluss an das bestehende
Leitungsnetz moglich.

Abfallentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt zentral durch den Landkreis Augsburg. Es sind auf
jedem Grundstiick ausreichende Stellflachen fir Millcontainer bzw. Tonnen
vorzusehen.

Altlasten

Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen sind im Bereich und im Umfeld des
Bebauungsplanes nicht bekannt.

Immissionsschutz

Landwirtschaftliche Immissionen

Im Bereich des alten Ortskerns befinden sich beidseits der Fuggerstralle
landwirtschaftliche Hofstellen, die z.T. auch heute noch bewirtschaftet werden.
Geruchsimmissionen, die tber ein auch im Wohngebiet vertragliches Mal3 hinaus
gehen, kdnnen jedoch ausgeschlossen werden, da keine Tierhaltung im grofl3eren
Umfang stattfindet.

Verkehrslarm

Durch den Fahrverkehr auf der Kreisstrale A 22 kann es insbesondere auf
angrenzenden Grundstiicken wie dem Grundsttick FI.Nr. 74 zu
Verkehrslarmimmissionen kommen. Hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen
sind bei Um- und Neubauten die sich aus der DIN 4109 ergebenden
Anforderungen an den Schutz vor Auf3enlarm zu erftllen.
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5 FLACHENBILANZ

Flachen in m2 in %
Bauflachen

Wohnbauflachen (WA) 9.661 84
Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflache, Gehweg, 1.846 16
StralRenbegleitgrin
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