BEGRUNDUNG - Bebauungsplan Nr. 38 mit Griinordnungsplan Wohngebiet und Mischgebiet ,Stuidost 111" 27.01.2005
GEMEINDE UNTERMEITINGEN S.1

GEMEINDE UNTERMEITINGEN

BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN NR. 38
WOHNGEBIET UND MISCHGEBIET ,, SUDOST Il

BEGRUNDUNG

Fassung vom 27.01.2005

OPLA, Buro fur Ortsplanung, Stadtentwicklung & Architektur
Telefon: 0821 /1598 75 -0



BEGRUNDUNG - Bebauungsplan Nr. 38 mit Griinordnungsplan Wohngebiet und Mischgebiet ,Stuidost 111" 27.01.2005
GEMEINDE UNTERMEITINGEN S.2

1 LAGE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 Wohngebiet und Mischgebiet ,Stdost I11*
erstreckt sich zwischen der Lechfelder StraRe im Norden und der lllerstrale im Suden. Im
Suden grenzt das Gebiet unmittelbar an den Bebauungsplan Nr. 37.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 9.820 m? und zusétzlich 2.810 m? Ausgleichsflachen au-
Rerhalb des Bebauungsplanes.

Das Gelande féllt leicht von Norden nach Suden. Das Wohngebiet und Teile des Mischge-
bietes werden im Suden und Osten Uber die lllerstraRe an den Donauring sowie an die Wen-
delsteinstral3e, die WertachstraRe und die Zusamstral3e angeschlossen. Der nérdliche Be-
reich (Mischgebiet) wird mit einer Stichstra3e an die Lechfelder StralRe angebunden. Bei ei-
ner weiteren Entwicklung Richtung Westen kénnen beide Erschlielfungssysteme konsequent
fortgesetzt werden.

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

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. 38 Wohngebiet und Mischgebiet ,Stdost III* ist aus dem rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan entwickelt.

4 RAHMENPLAN

Der Bebauungsplan ist aus einem vorgeschalteten Rahmenkonzept entwickelt. Mit Hilfe der
Rahmenplanung wurde versucht, eine weitere potentielle Siedlungsentwicklung in sich
schlissig 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, stdlich der Lechfelder Stral3e neu zu ordnen.

Dabei wurde aus dem Rahmenkonzept der Bebauungsplan Nr. 36 ,Mischgebiet westlich des
Donauringes®, der Bebauungsplan Nr. 37 und jetzt der Bebauungsplan Nr. 38 abgeleitet. Der
Rahmenplan wurde als Planungsinstrument notwendig, da eine stadtebaulich gesamtkon-
zeptionelle Lésung bzgl. Erschlielung, Griinkonzept und Baustruktur erforderlich war. Somit
konnen auf der Grundlage des Rahmenplans unabhangig der Grundstiickszuschnitte einzel-
ne Bebauungsplanabschnitte sinnvoll entwickelt werden.

(siehe folgende Abbildung)
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Abb. Rahmenkonzept ,stdlich der Lechfelder Stral3e, westlich des Donauringes”
mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38

5 ANLASS DER PLANUNG

Der Anlass ist die Ausweisung eines Wohngebietes sowie eines Mischgebietes fur den Be-
reich zwischen Lechfelder Strafl3e und lllerstraf3e.

Dem derzeitigen Bedarf an Wohn- und Mischgebietsflachen wird mit dem Bebauungsplan
entsprochen.

Die Wohngebietsausweisung kommt zum groRen Teil dem Wohnraumbedarf der einheimi-
schen Bevdlkerung zugute. Aufgrund des Bedarfs der zukiinftigen Bewohner soll das Gelén-
de grof3teils fur den Einfamilien- und Doppelhausbau vorbehalten sein.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren und dient der Zielsetzung entlang der Lechfelder Stral3e ei-
ne attraktive Nutzungsmischung an Dienstleistung anzubieten.
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5.1 ZIELE

Der Standort verflgt Uber eine gute infrastrukturelle (Schule, Einzelhandel) sowie verkehrli-
che Anbindung. Entsprechend des Rahmenkonzeptes wird dem bestehenden Bedarf in
raumlichem Zusammenhang mit den Bebauungspléanen Nr. 36 (Mischgebiet) und Nr. 37
(Wohngebiet) Rechnung getragen. Die Ortsstruktur wird sinnvoll ergéanzt.

Die Ziele der Planung sind:

- Die gewachsene Siedlungsstruktur von Untermeitingen soll erhalten und unter Wah-
rung der naturlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Bevélke-
rung 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 Landschatft soll verhindert werden (LEP B VI 1).

- Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft
eingebunden 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 moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, ins-
besondere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen 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,
insbesondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

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

- die Moglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

- auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,

- flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

- die Versieglung von Freiflachen moglichst gering gehalten

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

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 und 37 wurden 5 Flachen - inner-
ortlich als auch am Ortsrand auf ihre Vor- und Nachteile fir eine Wohnbebauung untersucht
und der Bereich im Sidosten als derzeit geeignetste Siedlungserweiterung bewertet.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf sind flachensparende ErschlieZungsformen
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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), zweiten Schritt ,Wohngebiet Stidost Il (BP Nr. 37) und dritten Schritt (BP
Nr. 38) die Ortsstruktur auf der Grundlage eines informellen Rahmenplanes fur das Gesamt-
areal neu zu ordnen.

6 PLANUNG

6.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

WOHNGEBIET

Das geplante Wohngebiet knlpft an das bestehende Strafennetz an und erweitert dieses.
Im Sitden und Osten wird an die lllerstral3e und im Norden an die Lechfelder StralRe ange-
schlossen. Das ErschlieBungsprinzip des Rahmenkonzeptes wird fortgefthrt.

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

Die untergeordnete Erschlielung des Bebauungsplanes (Schmutterstral3e) ist in ihrem Quer-
schnitt gegeniber der lllerstral3e nochmals reduziert.

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

MISCHGEBIET

Das Mischgebiet wird Gber einen Stich an die Lechfelder Stral3e angebunden, der bei einer
weiteren Entwicklung des Gebietes zu einer Schleife ausgebaut werden kann.

6.2 FUSS- UND RADWEGEERSCHLIESSUNG

Da die SchmutterstralRe lediglich eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion erftillt, erscheint
es fur Fulganger und Radfahrer zumutbar, die Stral3e zu benutzen.

Der Ful3- und Radweg entlang der lllerstra3e in direkter Verbindung zum Donauring wird

nach Nordwesten verlangert und fihrt Gber das Mischgebiet nach Norden zur Lechfelder
Strafe und damit auch zur Schule.

6.3 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

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

Die Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden nicht zugelassen, da diese Nutzungen nicht in dem Wohnumfeld, son-
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dern im Norden an dem Mischgebietsstreifen langs der Lechfelderstral3e untergebracht wer-
den sollen.

Das mit MI gekennzeichnete Gebiet wird als Mischgebiet im Sinne des § 6 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt.

Nicht zugelassen werden nach 8§ 6 (2) 6 BauNVO Gartenbaubetriebe, nach § 6 (2) 7 BauN-
VO Tankstellen und nach § 6 (2) 8 BauNVO Vergnigungsstatten.

Die mdgliche nachtliche Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch Tankstellen und Vergni-
gungsstatten soll ausgeschlossen werden. Fir Gartenbaubetriebe sind geeignetere Standor-
te vorhanden.

6.4 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Dem Wunsch der Gemeinde und der zukiinftigen Bewohner entsprechend, werden im Bau-
gebiet Einzel- und Doppelhauser festgesetzt.

Die bauliche Dichte orientiert sich im Wesentlichen an der stdlich angrenzenden Bebauung
und fallt nach Norden, zur im Rahmenkonzept vorgesehenen Griinfliche, und zum Donau-
ring (Osten) ab. Die Gebaudehothe staffelt sich ebenfalls von Stiden nach Norden, beginnend
mit maximal drei Vollgeschossen sudlich der lllerstral3e (drittes Vollgeschoss im Dach), ma-
ximal zwei Vollgeschossen ndrdlich der ErschlieBungsstralRe und daran anschlieBend maxi-
mal zwei Vollgeschosse, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss.
Entlang des Donauringes sind die Gebaude ebenfalls nur | + D hoch, um einerseits eventuel-
le spatere Konflikte bezuglich des Larmschutzes zu minimieren, andererseits betont dies die
Gebéaudestaffelung zum Rand des Wohngebietes hin.

Die Staffelung wurde im vorliegenden Bebauungsplan in Anlehnung an das Rahmenkonzept
fortgefuhrt.

6.5 BAUWEISE, GRENZABSTANDE

WOHNGEBIET

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

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

In den Baufeldern A und B sind nur zwei Wohneinheiten zuléssig. Eine Erstellung von Mehr-
familienhausern (mehr als zwei Wohneinheiten) ist in diesem Bereich Untermeitingens nicht
erwinscht. (siehe Mischgebiet)

MISCHGEBIET

Auch hier wurde in Fortsetzung der Ortsstruktur die offene Bauweise gewdahlt. Die Zahl der
Wohneinheiten wird auf maximal sechs beschrénkt. Mehrfamilienh&user sollen in diesem Be-
reich ermdglicht werden.

BAULINIEN, BAUGRENZEN

Baulinien erscheinen aus stadtebaulicher Sicht im vorliegenden Bebauungsplan nicht not-
wendig. Nachdem gréf3tenteils bedingt durch die Sid-West-Orientierung Baulinien stadte-
baulich nicht vonnéten waren wurden die tGberbaubaren Flachen mit Baugrenzen versehen.
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Der StralRenraum der SchmutterstraRe wird im Westen durch eine Baumreihe stadtebaulich
gefasst.

FIRSTRICHTUNG

Die Firstrichtungen sind parallel oder senkrecht zur jeweiligen ErschlieBungsstrale wahlbar.
Einzige Ausnahme bildet das Mischgebiet direkt an der Lechfelder StraRe. Hier soll mit einer
traufseitigen Stellung eine bessere Fassung der Stral3e erzielt werden.

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 zulassig extensiv begriinte Flachdacher. Auf
die Festsetzung der Dachneigung wurde, bis auf eine Begrenzung von Pultdachern auf ma-
ximal 18° und die der Satteldacher im Mischgebiet auf maximal 35°, verzichtet.

Die Begrenzung der Pultdachneigung auf maximal 18° erscheint sinnvoll, da diese Neigung
eine ausreichende Entwasserung gewahrleistet, eine Ubermaflige Hohe des Pultdaches je-
doch damit nicht erreicht werden kann.

UbermaRig hohe Dé&cher sollen auch mit der Beschrankung der Satteldacher auf maximal
35° vermieden werden. Diese Gefahr besteht vor allem bei den, in einem Mischgebiet zu er-
wartenden, héheren Gebaudetiefen.

Eine stark abweichende Héhenentwicklung der Gebaude wird zudem durch maximale Wand-
und Gesamthdéhen ausgeschlossen.

Die Garagenstandorte sind zur héheren baulichen Flexibilitdt nicht festgesetzt; missen sich
jedoch im Mischgebiet innerhalb der Baugrenzen befinden. Eine Ausweitung von baulichen
Anlagen auf alle Teile des Grundstiickes kann so vermieden werden.

Abgesehen von diesen Festsetzungen sollen dem Gestaltungswillen der Bauherrn keine wei-
teren Vorschriften gemacht werden. Die Gemeinde behdlt sich das Recht vor, das Gesamt-
bild des Wohngebietes zu schiitzen, indem extreme Ausrei3er in Farbe und Material unter-
sagt werden.

Die Bauherren sollen dazu animiert werden, kompakter und energetisch ginstiger zu bauen
und die Mdoglichkeit 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 der 6ffentliche Raum eindeutig definiert.
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8 GRUNORDNUNG

8.1 BEWERTUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Der Bebauungsplan Nr. 38 ist - wie zu Beginn dargestellt - aus einem Rahmenkonzept her-
aus entwickelt, das den gesamten Bereich 6stlich der bestehenden Bebauung bis zur Lech-
felder StraRe und zum Donauring umfasst (siehe Punkt 4.). Das gesamte zur Uberbauung
vorgesehene Gelande liegt auf der Niederterrasse des Lechtales und wird der zum Teil aus-
geraumten Landschaft des Lechfeldes zugeordnet. Die Flachen werden zur Zeit intensiv als
landwirtschaftliche Nutzflache genutzt.

Der bestehende Ortsrand und seine landschatftliche Einbindung sind wenig tiberzeugend.
Nordlich des Rahmenplangebietes schlieRen die AuRenanlagen des Schulgelédndes an der
Lechfelder Stralle an. Um den Kreisverkehr im Nordosten gruppieren sich zwei Be-
baungsplane ,Sondergebiet Handel sowie innerhalb des Rahmenplanes der Bebauungsplan
Nr. 36 ,Mischgebiet westlich des Donaurings”.

Das Gebiet ist vegetationssoziologisch dem potentiellen natirlichen 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 Landschatft dar:

- Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache

- Zunahme von grof3flachiger Versiegelung durch Bebauung und Befestigung

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

- Veranderung des Landschaftsbildes

8.3 ZIELE DER GRUNORDNUNG

Der Rahmenplan wurde entwickelt, um fir das Gesamtgebiet eine stadtebaulich gesamtkon-
zeptionelle Losung bzgl. ErschlieBung, Grinkonzept und Baustruktur zu schaffen. Der gro-
Rere Umfang der im Gesamtzusammenhang schlissig situierten zentralen 6ffentlichen Grin-
flachen liegt auRBerhalb des Bebauungsplans Nr.38.

ORTSRAND

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 endet im Westen vor allem aus Grinden
der Grundstiicksverfligbarkeit an kiinftigen privaten Parzellengrenzen. Eine Ausbildung einer
temporaren Ortsrandeingriinung auf offentlichem Grund ist daher mangels Flache nicht mog-
lich und erscheint auch nicht sinnvoll, da sie im Rahmen eines zukinftig angrenzenden Be-
bauungsplanes wieder zuriickgenommen bzw. zuriickgebaut werden miusste. Der an der
Lechfelder Stral3e zu schaffende Ortsrand kann in Teilen erstellt werden.

FESTSETZUNGEN ZUR DURCHGRUNUNG DES BAUGEBIETES

e Griunstreifen mit zu pflanzenden Baumreihen und Einzelb&umen entlang der Stral3en
e Wasserdurchlassige Ausfuhrung der Stellplatze an der Stral3e
e Begrinungsmafinahmen auf Privatgrundstiicken
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OKOLOGIE UND NACHHALTIGKEIT

Schonender Umgang mit Grund und Boden, sowie den Schutzgitern Wasser, Luft und Klima

durch

e Reduzierung der versiegelten Flachen im 6ffentlichen und privaten Bereich auf ein Min-
destmalf3, Ausfiihrung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in wasserdurchlassiger
Bauweise

e Verwendung und Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser im Baugebiet

e Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft durch MaZnahmen 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 Grinland bzw. Ackerflachen - Kategorie |

b) Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung

Wohngebiet

¢ Baufeld A: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ 0,3) - Typ B
e Baufeld B: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ 0,4) - Typ A

Mischgebiet
e hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ 0,55) - Typ A

c) Ermittlung der Kompensationsfaktoren und des Ausgleichsbedarfes

Lt. Matrix im Leitfaden des LfU ist

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

o fiir das Baufeld B das Feld Al mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6

o fiir das Mischgebiet das Feld Al mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 — 0,6
anzuwenden.

Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen und Vermeidungsmaflinahmen im
Wohnbaugebiet (Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage, Baumpflanzungen in stral3enbegleitenden Grinstreifen, grinordneri-
sche Festsetzungen fur private Flachen) ist ein Kompensationsfaktor unterhalb des Mittel-
wertes anzusetzen.

Die festgesetzten griinordnerischen Mafinahmen im Mischgebiet (Abpflanzung im Osten,
Baumpflanzungen im Norden, Gliederung der Parkflachen durch einzelne Baume) kénnen
den Eingriff nur in beschranktem Mal3e kompensieren, deshalb ist ein Kompensationsfaktor
oberhalb des Mittelwertes anzusetzen.

e Baufeld A 2.660m?x 0,3 = 798 m?
e Baufeld B 1.110 m*x 0,4 = 444 m?
e Mischgebiet 2.850m?x 0,55 = 1.568 m?
Gesamtausgleichsverpflichtung 2.810 m?

d) Ausgleichsflache und Ausgleichsmalinahmen
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Die Ausgleichsverpflichtung wird durch die Abbuchung einer Teilflache von 2.810 m2 vom
Okokonto der Gemeinde Untermeitingen auf der Flurnummer 1289/115 (421m?2) und
1289/108 (3831m?), Gemarkung Untermeitingen erflillt.

Hierfur 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

Flurnummer 1289/115 421 m2
Flurnummer 1289/108 3831 m?
abzgl. aktuelle Ausgleichsverpflichtung fiir BP Nr. 38 - 2810 m?
= verbleibende Flache fiir Okokonto auf Fl.-Nr. 1289/108

nach aktueller Abbuchung 1442 m?
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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 Grundstiick 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 mdglichst 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 DURCH VERKEHRSNUTZUNGEN

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

Sollte sich die Funktion des Donauringes innerhalb des Ubergeordneten Verkehrsnetzes an-
dern (Entlastungsfunktion, Umgehungsfunktion) sind zu gegebener Zeit Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes am Donauring notwendig.

Die Verkehrsimmissionen der Lechfelder StraRe wurden bereits im Rahmenplan von der
Firma Bekon GmbH untersucht und die Ergebnisse im Bebauungsplan berticksichtigt.

10.2 LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

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

Die Belastungen bewegen sich bei ordnungsgemalier 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.

11 ALTLASTEN

Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen liegen im Bereich und Umfeld des Bebau-
ungsplanes nicht vor.
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12 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen ist gemaf 8 2 Abs. 3 Nr. 3 zu prufen, ob eine all-
gemeine Vorprufung bzw. Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz uber die Umwelt-
vertraglichkeitspriufung (UVPG) notwendig ist.

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

Die Grundflachen der einzelnen Nutzungsarten und Baufelder verteilen sich wie folgt:

Wohngebiet
Baufeld A ca. 2.660 m2 Nettobauland
Baufeld B ca. 1.110 m2 Nettobauland

Mischgebiet
Ml ca. 2.850 m2 Nettobauland

Bei einer GRZ im Wohngebiet von 0,3 fur das Baufeld A und 0,4 fir das Baufeld B, die durch
Garagen, Stellplatze, etc. nach der Satzung nicht Giberschritten werden diirfen, ergeben sich
folgende Faktoren fur die GRZ: A=0,3, B=0,4.

Im Mischgebiet darf die GRZ ebenfalls laut Satzung durch Garagen, Stellplatze etc. nicht G-
berschritten werden, deshalb bleibt die GRZ bei 0,55.

Daraus ergibt sich eine zulassige Grundflache fir Wohngebiet und Mischgebiet von ca.
2.810 mz, die weit unter der Allgemeinen Vorprifungspflicht von 20.000 m2 liegt.

Entsprechend der BauGB-Novelle 2004 liegt ein eigenstandiger Umweltbericht nach § 2 Abs.
4 BauGB dem Bebauungsplan bei.

13 VERKEHR

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 liegt siidlich der StaatsstraRe 2027 zwi-
schen Untermeitingen und Klosterlechfeld (km 5,350 und km 5,405) an freier Strecke.
Entlang von StaatsstrafRen gilt gemaf Art. 23 BayStrWG aul3erhalb des ErschlieBungsberei-
ches der Ortsdurchfahrten fir bauliche Anlagen bis 20 m Abstand vom befestigten Fahr-
bahnrand Bauverbot, bis 40 m Abstand gemaf Art. 24 BayStrWG Baubeschrankung.

Die Bauverbots- und Baubeschrankungszone ist im Bebauungsplan dargestellt. Das Bauge-
biet soll Giber eine neue unmittelbare ErschlieRungsstralle zur St 2027 erschlossen werden.

Fur das Baugebiet wird seitens des StralRenbauamtes einer Ausnahmegenehmigung nach
Art. 23 Abs. 2 BayStrWG zugestimmt. Mit der Baugrenze wird zum befestigten Fahrbahnrand
der StaatsstralRe ein Abstand von mind. 10,00 m eingehalten.

Die ErschlieRung des Baugebietes ist ausschlief3lich Uber die neue ErschlieRungsstralRe
vorgesehen. Sonstige unmittelbare Zugange oder Zufahrten zur St 2027 werden nicht zuge-
lassen.

SICHTDREIECKE.
Um die Verkehrssicherheit in den Kreuzungsbereichen zu erhéhen wurden Sichtdreiecke im
Bereich der Einmindung der Schmutterstral3e / lllerstral3e, sowie der St 2027 festgesetzt.
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Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen und
nicht-baulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelungen usw. ab
einer Hohe von 0,80 m Uber StralRenoberkante freizuhalten, um eine Sichtbehinderung des
Verkehrs an Einmiindungsbereichen von Stral3en zu verhindern.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdmmige Baume, wenn die Baumreihe
gestaffelt angeordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,00 m ist und die untere Kronen-
héhe mind. 2,70 m betragt.

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

Die Anlage von Stellplatzen ist in den Sichtdreiecken unzuléassig, da auch abgestellte Fahr-
zeuge ein Sichthindernis von mehr als 0,80 m Hoéhe darstellen, das gleiche gilt fiur Einfrie-
dungen.

14  AUFTEILUNG DES BAUGEBIETES

14.1 GRUNDSTUCKE

Im Wohngebiet werden 5 Grundstiicke fur Einfamilienhauser vorgeschlagen. Eine andere
Aufteilung ist jedoch in Abh&ngigkeit von den Winschen der Nutzer méglich.

Bei einer durchschnittichen Wohnungszahl von 1,5 Wohneinheiten pro Grundstiick und einer
Belegung von 2,2 Personen pro Wohneinheit ergibt sich daraus Wohnraum fir ca. 17 Perso-
nen. Die Grundstiicksgrof3en liegen zwischen ca. 550 und 720 m 2. Die Durchschnittsgrund-
stiicksgroRe in den Baufeldern A und B betragt ca. 620 m2. Bei einer dichteren Auspragung
z. B. mit Doppelh&ausern nattrlich entsprechend geringer.

14.2 FLACHENVERTEILUNG

Flache GrofRe in m 2 Flachenanteil in %
Geltungsbereich 9.820 100 %
Nettobauland (Wohnen) 3.770 38 %

Nettobauland (Mischgebiet) | 2.850 29 %

Private Grinflache 1.300 13 %

Offentliche Griinflaiche 800 9 %

Offentliche  Verkehrsflache | 1.100 11 %

inkl. Fu3- und Radwege

Flache fur MalRnahmen zum |2.810
Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und
Landschaft (auBerhalb des
Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes)
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15 VORAUSSICHTLICHE ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE
ohne Grunderwerb

HAUPTERSCHLIESSUNGSSTRASSE

im Mischgebiet ca.50 + 10 Ifm
Strallenausbau ca. 60Ifm a650€ = 39.000 €
Beleuchtung ca. 5.000 €
Wasserversorgung ca. 60Ifm al150€ = 9.000 €
Abwasser ca. 60Ifm &190€ = 11.400 €
ErschlieBungskosten netto = 64.400 €
NEBENERSCHLIESSUNG
im Wohngebiet ca. 65 + 15 Ifm
StralRenausbau ca. 70lIfm ab575€ = 40.250 €
Beleuchtung ca. 5.000 €
Wasserversorgung ca. 70Iffm a150€ = 10.500 €
Abwasser ca. 70Ifm &190€ = 13.300 €
ErschlieBungskosten netto = 69.050 €
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN GESAMT: ca. 135.000 €
KOSTEN GRUNORDNUNG
ohne Grunderwerb
Grunflachen: Erdplanum, Humisieren, Ansaat

ca. 800 m? ab5--€ 4.000,-- €
unversiegelte Stellplatze und Zufahrten herstellen

ca. 300 mz2 a25,--€ 7.500,-- €
FuR3- und Radweg herstellen

ca. 150 m a90,-- € 13.500,-- €
GrofRbaume pflanzen

ca. 3 Stick a180,--€ 540,-- €
Kleinkronige Baume pflanzen

ca. 11 Stuck a125,-- € 1.375,-- €
Ausgleichsflachen (extern)
Herstellung / Aushagerung und 20-jahrige Pflege

ca.2.850m2 al125€ 3.565,-- €
GESAMT GRUNORDNUNG gerundet ca. 30.500,-- €
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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 Sud - ASt Minchen
Militarische Luftfahrtbehérde - genehmigt werden (8 12 Abs. 3 Ziff. 1 b LuftvVG).

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

BODENDENKMALER

Generell wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Schwaben, Klos-
terberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/81570, Fax 08271815750) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DschG unterliegen.

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

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

ABFALLWIRTSCHAFT

Bezuglich der Aufstellung des oben genannten Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen,
dass ErschlieRungsstral3en so zu planen sind, dass die Abfallbeseitigung ordnungsgeman
durchgefuhrt werden kann.

Hierzu ist es notwendig, dass die Zufahrt zu den Mullbehdlterstandplatzen so angelegt ist,
dass ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich wird (816 Abs. 1 UVV Miillbeseitigung vorn
01.10.1979). Bei der Planung von Wendeplatten ist darauf zu achten, dass der Wenderadius
von Millfahrzeugen bei ca. 18 m liegt. Wendehdmmer sind so zu bemessen. dass nur ein
ein- oder zweimaliges Zuriicksto3en erforderlich ist.

Bei Grundstiicken (Anwesen) welche nur Uber private Verkehrsflachen direkt angefahren
werden kdnnen, sind die Milltonnen jeweils an der nachsten offentlichen Stral3e zur Lehrung
bereitzustellen.

Wie aus der Planskizze ersichtlich, besteht bei der im oben genannten Baugebiet vorgese-
henen Schmutterstraf3e vorerst keine Durchfahrt- bzw. Wendemdglichkeit. Die kommunalen
Mullgefa3e der dort befindlichen Anwesen sind demnach bis zum Weiterbau der StralRe an
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geeigneter Stelle im Einmindungsbereich der Schmutter- in die lllerstrae zur Leerung be-
reitzustellen.

BRANDSCHUTZ

Der Loschwasserbedarf ist tber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Nach den
technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min. Gber zwei Stunden erforderlich.
Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331 und W
405 auszubauen. Zur Entnahme des Loschwassers sind im Abstand von ca. 120 - 140 m
Hydranten einzubauen.
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17 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 far Landwirtschaft und Erndhrung, Augsburg

- Bund Naturschutz in Bayern

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Baudenkmaler Miinchen
- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege; Auf3enstelle Vor- und Friihgeschichte, Thierhaupten
- Deutsche Telekom AG

- Deutsche Post AG - Postdienst

- StralRenbauamt Augsburg

- Wasserwirtschaftsamt Donauworth

- Staatliches Gesundheitsamt Augsburg

- Erdgas Schwaben GmbH

- Lech- Elektrizitatswerke AG, Buchloe

- Staatliches Vermessungsamt Augsburg

18 BETEILIGTE NACHBARGEMEINDEN

- Stadt Schwabmiinchen

- Gemeinde Langerringen
- Gemeinde Obermeitingen
- Klosterlechfeld

- Gemeinde Graben

19 ENTWURFSVERFASSER

OPLA - Burogemeinschaft fiir Ortsplanung,
Stadtentwicklung & Architektur

Werner Dehm & Partner

Architekten & Stadtplaner SRL

86152 Augsburg, Schaezlerstr. 38

Tel. 0821/1598 75 -0

Fax 0821 /1598 75 -2

E-Mail: OPLA-Augsburg@t-online.de

Internet: www.opla-d.de
Bearbeitung: M. Voit
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