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1 LAGE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Mischgebiet westlich des Donaurings*
erstreckt sich zwischen der Lechfelder Strale im Norden, sowie westlich des Donauringes.
Im Suden grenzt das Gebiet unmittelbar an eine geplante Wohnbebauung (BP Nr. 37).

Der Geltungsbereich umfasst ca. 7000 m? und zusatzlich ca. 3700 m? Ausgleichsflachen au-
Rerhalb des Bebauungsplanes.

2  FLACHENNUTZUNGSPLAN / LANDSCHAFTSPLAN

Der Bebauungsplan ,Mischgebiet des Donaurings” ist nicht aus dem rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird deshalb
nach § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

3 REGIONALPLAN / LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM

Untermeitingen ist ein Kleinzentrum, das jedoch gegenwartig, anlésslich der Fortschreibung
des Regionalplanes, den Antrag fur die Einstufung als Unterzentrum gestellt hat.

4 ANLASS DER PLANUNG

Der Anlass der Planung ist die beabsichtigte Ansiedlung von Geschéfts- und Biirogebauden,
Einzelhandelsbetrieben, sonstigen Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich sté-
ren, und von Wohnen.

5 ZIELE DER PLANUNG

Die Ziele der Planung sind:

- Die gewachsene Siedlungsstruktur von Untermeitingen soll erhalten und unter Wah-
rung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von Bevol-
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 Siediungs-
und Infrastrukturentwicklung reduziert werden (LEP A 113.1.7 Satz 3).
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- Neubaufléchen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siediungseinheiten, ins-
besondere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der értlichen Grund-
versorgung verfligen, ausgewiesen werden (LEP B VI 1, 2. Absatz).

- Die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
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 einschlieRlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen, insbesondere ehemals von Militdr, Bahn, Post und Ge-
werbe genutzter Fiachen im Siedlungsbereich verstiarkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

- die Mdglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete
genutzi,

- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,

- flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

- die Versieglung von Freiflachen méglichst gering gehalten
werden (LEP B VI 1.1, 1. Absatz).

Die Gemeinde Untermeitingen verfiigt tiber keine Militar-, Bahn-, Post- und Gewerbebra-
chen. Leerstehende oder leerfallende Bausubstanz im Ortskern ist sowohl von der GroRe,
als auch von der Lage nicht geeignet, die vorgesehene Planung mit der geplanten Mischnut-
zung aufzunehmen. Die Moglichkeit der Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete ist
nur sehr begrenzt vorhanden, zudem eignen sich diese Bereiche nicht fiir eine Mischnutzung
wie vorgesehen.

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 Sidost Il (BP Nr. 37)
die Ortsstruktur auf der Grundlage eines informellen Rahmenplanes fir das Gesamtareal
neu zu ordnen.

Die innerdriliche Versorgungsstruktur des taglichen Bedarfs der Gemeinde Untermeitingen
sowie der Gemeinde Klosterlechfeld wird durch das Vorhaben im Wesentlichen nicht beein-
trachtigt.

Die derzeitige Versorgungsstruktur gestaltet sich wie folgt:

Untermeitingen:

5 Backereifilialen, 1 Metzger, 1 Minimal, 1 Super 2000, 1 Aldi-Markt, 1 Friichteshop, 1 Textil
im Lechparkkaufhaus auslaufend, 2 Getrankemarkte, 1 Schreibwarenbedarf, 1 Geschenke-
laden, 1 Foto- und Schreibbedarf, 1 Schlecker-Markt

Klosterlechfeld
1 Backereifiliale, 1 Metzger, 1 Schreibwarenladen, 1 Schlecker-Markt

Angesichts der zuriickliegenden SchlieBung des benachbarten HL-Marktes dient das Vorha-
ben dazu, keine Versorgungsliicke entstehen zu lassen.
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5.1 STANDORTWAHL

Ein wesentliches Ziel der Standortwahl des Mischgebietes ist die Bindung der Kaufkraft im
Umland von Untermeitingen sowie der Region Lechfeld. Ein weiteres Ziel ist, die Versor-
gungsstruktur nachhaltig zu gestalten. Der Standort befindet sich im Verflechtungsbereich
des Untermeitinger Umlandes in zentraler Lage und ist in das vorhandene Siedlungsgebiet
eingebunden. Damit ergeben sich insbesondere fir die Untermeitinger und Klosterlechfelder
Bevélkerung kurze Wege.

Fur das weitere Umfeld verfiigt der Standort {iber eine gute Erreichbarkeit sowohl mittels des
Individualverkehrs, als auch mit dem Offentlichen Personen-Nahverkehr.

Alternative Standorte innerhalb des Ortszentrums stehen in der geforderten Gréfe nicht zur
Verfligung.

5.2 EINZUGSBEREICH

Der Einzugsbereich der Kaufkraft des Standortes umfasst neben Untermeitingen und
Klosterlechfeld insbesondere die sudlichen und nérdlichen Nachbargemeinden sowie die
Bundeswehrstandortverwaltung Lechfeld.

Dieser tats&chliche wirtschaftsraumliche Einzugsbereich gestaltet sich dabei anders, als der
landesplanerisch definierte Nahbereich von Untermeitingen.

Bevolkerungsstand des Einzugsbereiches 31.12.2000

Untermeitingen 6.339 EW
Klosterlechfeld 2.450 EW
Graben 3.087 EW
Obermeitingen 1.500 EW
Scheuring 1.804 EW
SUMME 15.176 EW

Bundeswehrstandort Lechfeld
Beschaftigte 3.800

Untermeitingen liegt auBerdem, bedingt durch seine unmittelbare Nahe, ideal im Bezug auf
den Bundeswehrstandort Lechfeld, der 3.800 Beschéftigte aufweist.

5.3 ART DER NUTZUNG

Das Gebiet dient zur Ansiedlung von Handel, Dienstleistung, Gewerbe und Wohnen in
Untermeitingen.

5.4 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Grundflachenzahl GRZ von 0,55 darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
nicht Gberschritten werden, um eine bermalige Versieglung bei dem ohnehin hohen Fla-
chenbedarf des Geb&udes zu verhindern. Die GFZ betrégt im Bereich des Baufensters A
ebenfalls nur 0,55 da nur ein Geschoss benétigt wird. Das siidlich angrenzende Mischgebiet
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hat eine GFZ von 1,1, da hier Zweigeschossigkeit fiir gewerbliche Betriebe durchaus er-
wiinscht ist.

Die maximale Wandhéhe sowie die maximale Gesamthdhe sollen sich der MaRstablichkeit
der umgebenden Bebauung, vorwiegend Wohnen, unterordnen.

5.5 GESTALTUNG DER GEBAUDE

Dachformen
Da der Baukorper sehr groB ist, wurden Dachformen gewahlt, die der Typologie der Nutzung
entsprechen und keine unverhéltnismaRige Hohe erzeugen.

5.6 ERSCHLIESSUNG

Die Erschlielung des Mischgebietes erfolgt Uber die bereits teilausgebaute Einmiindung am
Donauring. Die ErschlieBung des geplanten Einzelhandelbetriebes erfolgt direkt von der
Lechfelder Stral3e, im westlichen Bereich des Grundstiickes.

6 VER-UND ENTSORGUNG

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

6.1 UMGANG MIT OBERFLACHENWASSER

Oberflachenwasser muss auf dem eigenen Grundstiick, soweit méglich und technisch
machbar, versickert werden. Aus diesem Grund sind vor allem die Stellplatzflachen versicke-
rungsfahig zu gestalten und es ist darauf zu achten, dass der Anteil an versiegelten Flachen
méglichst gering bleibt.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, empfehlen wir die
Anwendung des Merkblattes ATVDVWX-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (ATV-
DVVUJK).

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fiir eine Versickerung
sollite vor der Planung der Entwésserungsaniagen durch geeignete Sachverstindige tiber-
prift werden, bzw. nach vorliegenden Erfahrungen beurteilt werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln
und schadlos durch Ableiten in die Kanalisation zu beseitigen.

Insbesondere trifft dies fir Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:

- Bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen
eine solcher Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewéasserschidliche
Nutzungen stattfinden.

7 ALTLASTEN

Altlasten sind innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht bekannt.

OPLA, Biro fUr Ortsplanung und Stadtentwickiung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
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8 GRUNORDNUNG

8.1 BEWERTUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Das zur Uberbauung vorgesehene Gelande liegt auf der Niederterrasse des Lechtales und
wird der zum Teil ausgerdumten Landschaft des Lechfeldes zugeordnet. Die Flachen wer-
den zur Zeit intensiv als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt.

Der bestehende Ortsrand und seine landschaftliche Einbindung sind wenig tiberzeugend.
Nordlich des Planungsgebietes schlieBen die AuBenanlagen des Schulgeldndes an der
Lechfelder StraBe an. Ostlich des Planungsgebietes ist ein Sondergebiet Einzelhandel vor-
handen (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 35).

Das Gebiet ist vegetationssoziologisch dem potentiellen natirlichen Vegetationsgebiet des

Schneeheide-Kiefernwaldes mit Ubergéngen 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 grof¥flachige Versiegelung durch Bebauung und Befestigung

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

- Veranderung des Landschafisbildes

8.3 ZIELE DER GRUNORDNUNG

- Schaffung eines neu zu entwickelnden, landschaftsgerechten Ortsrandes nach Norden
und Osten durch Anpflanzung einer durchgéngigen Baumreihe entlang der im Norden
angrenzenden Lechfelder Strafle in einem mindestens 2,5 m breiten, durchgehenden
Grasstreifen (unter teilweiser Einbeziehung des angrenzenden éffentlichen Griinstrei-
fens) mit Ubergang in die bestehende Baumreihe entlang des Donaurings.

- Heckenartige Abpflanzung aus heimischen Strauchern und Heistern mit vorgelagertem
Grassaum nach Westen und im Siiden zwischen Bauflache A und B zur Abschirmung in
Richtung der benachbarten Bauflachen und Gliederung durch punktuelle Pflanzung von
hoch- und vorwiichsigen Baumen.

- Heckenartige Pflanzung im Ubergangsbereich zum Geh- und Radweg entlang des Do-
naurings.

- Gliederung der Parkplatzflache durch Festsetzung von zu pflanzenden hochwiichsigen
Baumen.

OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
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- Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft durch MaRnahmen zum
Schqtz, 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 - Kategorie |

b) Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung:
gesamtes Plangebiet: intensive Bebauung und Versiegelung - Typ A

c¢) Ermittlung der Kompensationsfaktoren und des Ausgleichsbedarfes:

Lt. Matrix im Leitfaden des LfU ist das Feld Al mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6
anzuwenden.

Da die festgesetzten griinordnerischen Malhahmen im Baugebiet (Abpflanzung im Westen
und zwischen den Baufeldern, Baumpflanzungen im Norden, Gliederung der Parkflachen
durch einzelne Baume) den Eingriff nur in beschranktem Malle kompensieren kénnen, ist
ein Kompensationsfaktor oberhalb des Mittelwertes anzusetzen:

6.693m’°x0,55= 3.681 m?
Gesamtausgleichsverpflichtung: 3.681 m?

d) Ausgleichsflache und AusgleichsmalRnahmen:

Die Ausgleichsverpflichtung wird durch die Abbuchung einer Flache von 3.681 m? vom Oko-
konto der Gemeinde Untermeitingen (Beschluss vom 02.08.2001) erfiillt. Flur Nr. 643 mit
3.440 m* wird ganz eingebracht, aus Flur Nr. 1289/115 eine Teilflache von 241 m?.

Hierfur wird die intensiv genutzte Grinlandflache durch Entnahme von anstehendem Ober-
boden in Teilbereichen abgemagert und in Wildkraut- und Wildgrasfluren umgewandelt.

Bilanzierung der Okokontoflichen FI.-Nr. 643 und F1.-Nr. 1289/115 Gemarkung Unter-
meitingen:

Gesamitflache Fl.-Nr. 643: 3.440 m?
Laut Okokonto noch verfligbare Restflache auf Fl.-Nr. 1289/115: 662 m”
abzgl. aktuelle Ausgleichsverpflichtung fir BP Nr. 36: -3.681m°

= verbleibende Flache FI.-Nr. 1289/115 flir Okokonto nach aktueller Abbuchung: 421 m°

OPLA, BUro fur Ortsplanung und Stadtentwicklung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
Telefon: 0821/ 159875-0 Telefon: 0821 / 452513
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9 IMMISSIONSSCHUTZ

9.1. BAULICHE NUTZUNG

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesonde-
re die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Um zu
beurteilen, ob durch die zukiinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als Mischgebiet
diese Anforderung fir die schiltzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfillt
sind, kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stad-
tebau", Teil 1 herangezogen werden.

Um eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Gewerbeldrmimmissionen des Beiblattes
1 zur DIN 18005, Teil 1 an der schitzenswerten Bebauung zu verhindern, wurden immissi-
onswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel fur das Bebauungsplangebiet festge-
sefzt.

Der immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel gibt die Schallleistung an,
die im Mittel von einem Quadratmeter Grundstiicksfliche abgestrahlt werden darf. Die Im-
mission ist nach der VDI-Richtlinie 2714 "Schallausbreitung im Freien" unter alleiniger Be-
achtung des Abstandsmafes zu berechnen.

Hinweis:
Bei der Berechnung der tatsdchlichen Immissionen im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens kdnnen auch Dampfungen und Abschirmungen bericksichtigt werden.

MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
Telefon: 0821 / 452513
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Die Festsetzung von immissionswirksamen fléchenbezogenen Schallleistungspegeln ist
nach § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften
der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet mdglich. Somit kann eine gerechte Ver-
teilung der zulassigen Larmemissionen auf das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt
werden.

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeich-
nung LAO4-004-G01.doc vom 11.02.2004 aufzeigt, werden die aufgrund der Vorbelastung
reduzierten Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren" an der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung ein-
gehalten. Die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 fiir Gewerbelarm stimmen
mit den Immissionsrichtwerten der TA-L&rm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm", vom 26.08.1998 uberein. Somit werden die Orientierungswerte des Beiblattes zur
DIN 18001, Teil 1 unter Summenbetrachtung des Bestandes (BP Nr. 34 und Nr. 35) und des
geplanten Bebauungsplanes Nr. 36 eingehalten werden.

Die Beurteilungszeitrdume tagsiiber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition die-
ser Zeitrdume in der TA-L&rm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998. Falls zukinftig andere Zeitraume mafigeblich sind (tags, abends, nachts) sind
jeweils diese Zeitrdume maBgeblich. Der zulassige flachenbezogenen Schallleistungspegel
fur die Abendzeit ist dann um den Differenzbetrag der zuldssigen Immissionsrichtwerte
tagstiber minus Immissionsrichtwerte abends geringer.

Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schiadlichen Larmimmissionen
verbunden.

9.2 VERKEHRSLARM

Eine Orientierung von ruhebedirftigen Raumen (Schlaf- und Kinderzimmer) zur St 2027 ab-
gewandten Seite ist zu empfehlen. ‘

9.3. LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

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

Die Belastungen bewegen sich bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung im Rahmen des
“landlaufig Ortsiiblichen” 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.

OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwickiung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekten GmbH
Telefon: 0821 / 159875-0 Telefon: 0821 / 4525 13



BEGRUNDUNG - Bebauungsplan Nr. 36 mit Grinordnungsplan wMischgebiet westlich des Donaurings”
GEMEINDE UNTERMEITIN GEN S. 10

9.4, STELLPLATZE

Die Stellplatze der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung, kénnten nachts zu Im-
missionen bei den benachbarten Grundstiicken fiihren. Um dies zu verhindern, muss ge-
wiéhrleistet sein, dass diese zwischen 22 und 6 Uhr nicht angefahren werden kénnen.

9.5 FLUGLARM

Der Bebauungsplan befindet sich auRerhalb der Larmschutzzonenbereiche des Militarflug-
hafens Lechfeld.

10 BETEILIGTE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Landratsamt Augsburg

- Regionaler Planungsverband Augsburg

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

- Handwerkskammer fiir Schwaben

- Deutscher Gewerbeverband, Landesverband Bayern e.V.

- Landesverband des Bayer. Einzelhandels e.V. Schwaben

- Direktion fur landliche Entwicklung, Krumbach

- Amt fir Landwirtschaft und Ernahrung, Augsburg

- Bund Naturschutz in Bayern '

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Baudenkmaler Miinchen
- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege; AuRenstelle Vor- und Frilhgeschichte, Thierhaupten
- Deutsche Telekom AG

- Deutsche Post AG - Postdienst

- Straflenbauamt Augsburg

- Wasserwirtschaftsamt Donauwérth

- Staatliches Gesundheitsamt Augsburg

- Erdgas Schwaben GmbH

- Bischofliche Finanzkammer Augsburg

- Lech- Elektrizitdtswerke AG, Buchloe

- Staatliches Vermessungsamt Augsburg

11 BETEILIGTE NACHBARGEMEINDEN

- Stadt Schwabmiinchen

- Gemeinde Langerringen
- Gemeinde Obermeitingen
- Gemeinde Scheuring

- Gemeinde Klosterlechfeld
- Gemeinde Graben

OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung MAUER+BALDAUF, Landschaftsarchitekien GmbH
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