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1

ANLASS DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,An der Lechleite 111* gibt der
derzeitige Bedarf der Gemeinde Untermeitingen an neuen Wohnbauflachen (insbe-
sondere im Bereich der Eigenheimbebauung aber auch im Bereich des Geschol3-
wohnungsbaus).

Fur den gesamten unbebauten Bereich unterhalb der Lechleite wurde bereits vor
Jahren ein stadtebauliches Gesamtkonzept in Form eines Rahmenplanes erarbeitet.
Der Bebauungsplan stellt hier den zweiten Abschnitt der Baurechtschaffung dar.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die bauplanungsrechtliche Zulas-
sigkeit fir Wohnbebauung am westlichen Ortsrand von Untermeitingen geschaffen.
Das geplante Baugebiet eignet sich fur die Wohnbebauung, da es im Osten und im
Norden an bereits vorhandene Wohnbebauung angrenzt, sich so ein geeigneter
Ortsrand ausbilden lasst und es sich in raumlicher Nahe zu den gemeinschaftlichen
Infrastruktureinrichtungen sowie Einzelhandelsbetrieben befindet.

Um die Errichtung der Wohnbebauung zu ermdéglichen, dabei die stadtebauliche
Ordnung zu gewahrleisten und verkehrliche, grinordnerische und immissions-
schutzrechtliche Belange zu bericksichtigen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes gem. 8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

ANDERUNGEN UND ERGANZUNGEN AUFGRUND DER OFFENTLICHEN
AUSLEGUNG

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und Birger im Rahmen
der offentlichen Auslegung und Behoérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.
2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen redaktionell erganzt bzw.
klargestellt und geandert:

Anderungen und Erganzungen aufgrund von Stellungnahmen:
- Entwasserungsgraben: Klarstellung der Festsetzung

- Einfriedungen: Klarstellung der Festsetzung

- Offentliche Stellplatze: Mindestbreite festgesetzt

Redaktionell
- Denkmalschutz: Hinweis aufgrund Stellungnahme BLfD gekuirzt
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3 ANDERUNGEN, ERGANZUNGEN UND KLARSTELLUNGAN NACH DER
OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
Im Rahmen der Diskussion im Gemeinderat wurden folgende Punkte angepasst:
- Konkretisierung der Bereiche fiir Einzel- bzw. fur Einzel- und Doppelhauser
(in der Folge: Anpassung der Bereiche und Klarstellung der Festsetzungen u.
a. zur hochstzulassigen Zahl der Wohneinheiten)
- Wegfallen einer privaten ErschlieBungsstralie
- Konkretisierung der Hohenfestsetzungen
- Konkretisierung der Dachformen
4 BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS
4.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung. Der Teilgeltungsbereich TG 1 umfasst eine Flache von rund 18.248 m?
(ca. 1,82 ha). Der Teilgeltungsbereich TG 1 umfasst die Grundstiicke mit den Fl.
Nr. 529, Fl. Nr. 528 sowie die Teilflachen der FI. Nr. 519/3 (TF) und Teilflachen der
FI.Nr. 571/75 (TF) Gemarkung Untermeitingen, Gemeinde Untermeitingen.
Der Teilgeltungsbereich TG 2 umfasst eine Flache von rund 1.523 m? (ca. 0,15
ha). Der Teilgeltungsbereich TG 2 umfasst die Teilflache des Grundstiickes mit
den Fl. Nr. 1439/38, Gemarkung Untermeitingen, Gemeinde Untermeitingen.
4.2 Lage und bestehende Strukturen
Der Teilgeltungsbereich TG 1 liegt im Westen der Gemeinde Untermeitingen und
wird wie folgt begrenzt:
= im Norden durch ein bestehendes Wohngebiet
= im Osten durch die FuggerstraBe (Kr A 22) mit der Fl. Nr. 86/4 und daran in
Richtung Osten angrenzender Wohnbebauung
= im Suden durch landwirtschaftliche Flachen (FI. Nr. 527)
= |Im Westen durch die Lechleite (FI. Nr. 512) sowie weiter Richtung Westen
durch den Hangweg sowie angrenzende landwirtschaftlichen Flachen
Das Plangebiet befindet sich in direkter Nahe zu Infrastruktureinrichtungen sowie
Einzelhandelsbetrieben, insbesondere die an der Lechfelder StrafRe in ca. 900 m
Luftlinie vom Planumgriff. Die Kreisstralle A 22 ,Fuggerstralle” fihrt direkt auf die
Staatsstralle St 2027, welche die Verbindung zwischen Klosterlechfeld, Schwab-
minchen und Graben schafft sowie auf die 6stlich gelegene B17 fihrt. Die Bun-
desstral’e B 17 schafft die Verbindung nach Augsburg sowie tber Landsberg am
Lech bis nach Fissen.
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Der Teilgeltungsbereich TG 1 befindet sich sowohl auRerhalb festgesetzter Uber-
schwemmungsgebiete als auch auRerhalb vorlaufig gesicherter Uberschwem-
mungsgebiete sowie aulRerhalb wassersensibler Bereiche.

In ca. 4,5 km 6stlich vom Teilgeltungsbereich TG 1 fliel3t der Lech, ein Gewasser
Erster Ordnung. Ein Trinkwasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet ist nicht

vorhanden.

4.3 Bestandssituation
Der zu uberplanende Bereich (TG 1) wird derzeit als landwirtschaftliche Flache
(Grun-/ Ackerland) genutzt. Eine Bebauung ist nicht vorhanden. Gehdlzstrukturen
sind innerhalb des Planumgriffes ebenfalls nicht vorhanden.
Westlich auRRerhalb des Planumgriffes befindet sich die Lechleite, welche durch
Geholzstrukturen gepragt ist und durch seine Erhebung eine natirliche Siedlungs-
barriere fir Untermeitingen darstellt.
Im Osten grenzt die FuggerstraRe (Kreisstral3e A 22) an, welche von Obermeitin-
gen Uber Untermeitingen nach Graben fihrt.
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4.4  Topografie, Vegetation
Das Gelande des Teilgeltungsbereiches TG 1 ist im Wesentlichen ebenerdig auf
ca. 556,5 m 0. NN. ausgestaltet. Westlich des Plangebietes befindet sich eine
Hangleite. Das Gelande steigt Richtung Westen auf ca. 566 m 0. NN. an.

Da die Flachen gegenwartig intensiv landwirtschaftlich (Griin-/ Ackerland) genutzt
werden, befinden sich auf der Flache keine erhaltenswerten Geholzstrukturen. Le-
diglich auf der Hangleite auf3erhalb des Planumgriffs sind Geholzstrukturen vor-
handen.

5 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION, VERFAHREN

5.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Mit dem wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Untermeitingen ist die
zu Uberplanende Flache bereits entsprechend der mit dem Bebauungsplan Nr. 47
»,An der Lechleite Il geplanten Nutzung als Wohnbauflache mit Ortsrandeingru-
nung und Hangleite dargestellt. Ebenfalls der Abstand zur Lechleite ist aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Geringfiigige Abweichungen sind in
der ErschlieBung durch die Verkehrsflachen innerhalb der Wohnbauflachen aus-
zumachen, welche allerdings nicht ausschlaggebend fir die weitere stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde sind.

N S

{ A\ \
Vi
A\

(S \‘
)R
/)

i | S
=,

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Untermeitingen, 0.M.

Da das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen werden soll, entspricht der
Bebauungsplan der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Somit
ist der Bebauungsplan ,An der Lechleite III* aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Untermeitingen entwickelt.
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5.2

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Bebauungsplane die zu dndern sind. Ost-
lich der FuggerstralRe grenzt der qualifizierte Bebauungsplan 9 Nord Il welcher am
30.07.1973 in Kratft trat.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

6.1

Die Gemeinde Untermeitingen gehért zum schwabischen Landkreis Augsburg und
grenzt an die Gemeinde Klosterlechfeld, im Siden an Obermeitingen sowie im
Norden an Graben an. Untermeitingen ist der Verwaltungsgemeinschaft Lechfeld
zugehorig. Untermeitingen liegt etwa 25 Kilometer sudlich der kreisfreien Grof3-
stadt Augsburg. Die verkehrliche Anbindung ist Gber die ca. 2 km dstlich der Ge-
meinde von Norden nach Siiden verlaufende Bundesstral3e B 17 gesichert.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,An der Lechleite IlI* sind fur die
Gemeinde Untermeitingen in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des LEP 2013 und des RP 9
zu beachten:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)
Die Gemeinde Untermeitingen ist laut LEP 2013 dem Allgemeinen landlichen
Raum sowie der Region Augsburg (9) zugehorig.

Ein Ziel ist es, in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind wei-
ter zu entwickeln. Alle tberértlich raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (Z 1.1.1 LEP). Dabei sollen die
raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rAumlich mdglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume geschaffen werden (G
1.2.1 LEP). Unter Bericksichtigung der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung und
der 6konomischen Tragfahigkeit soll die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstruktu-
ren einschlie3lich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen erhalten blei-
ben. (G 1.2.6 LEP).
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem LEP 2013.

Raumstruktur:

Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ih-
rer jeweiligen Entwicklungsmdglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des gan-
zen Landes beitragen. (G 2.2.2 G)

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (G 2.2.5 LEP)

Siedlungsstruktur:

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berilicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. (G 3.1 LEP)

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1 LEP)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. (Z 3.2 LEP)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandarti-
ge Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3 LEP)
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6.2

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [...] (Z 3.3 LEP)

Verkehr:

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumafinahmen nachhaltig zu ergénzen. (Z 4.1.1 LEP)

Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Regionalplan von 2006 derzeit noch nicht an
die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2013 angepasst
wurde und z.T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm
2013 enthalt. Raumstrukturell liegt Untermeitingen innerhalb des landlichen Teil-
raums im Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes Augsburg und besitzt eine Mit-
telpunktsfunktion. Dartiber hinaus gilt Untermeitingen als bevorzugt zu entwickeln-
des Unterzentrum.

Der Regionalplan gibt Aussagen zur Natur und Landschaft. Untermeitingen selbst
liegt nicht im Schutzgebiet. Westlich angrenzend an Untermeitingen befindet sich
ein Regionaler Griinzug. Bei der Siedlungs- und Versorgungsfunktion sind keine
Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Bodenschatze vorhanden.
Ebenfalls bietet sich im Raum Untermeitingen keine Windenergienutzung an.

Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in al-
len Teilradumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vor-
handenen regionalen Potenziale fir die Entwicklung der Region zu nutzen. (A1 1

(G))

Im landlichen Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg sol-
len in verstarktem MaRe die Infrastruktur und die Struktur der gewerblichen Wirt-
schaft unter Beachtung der 6kologischen Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden.
(Al 1.2 (2)

Das Rad- und Wanderwegenetz ist moglichst weiter auszubauen und zu vernet-
zen. (B 1l 5.2 (G))

Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen
von Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die
gewerbliche Nutzung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrs-
aufkommen aus den gegenseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den
Larmschutz der Wohnbereiche mindernde Mischnutzung ist dabei moglichst zu
vermeiden. (BV 1.1 (G))

Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Sied-
lungsbrachen, Baulicken und mdgliche Verdichtungspotenziale unter Berticksich-
tigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (BV 1.5 (2))
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Abb.4  Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

7 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung von neuem Wohnraum im Anschluss an beste-
hende Wohnstrukturen im angrenzenden 6stlichen Wohngebiet. Die Ausweisung
als Wohngebiet entspricht demnach bereits bestehenden Gebiets- und Nutzungs-
strukturen. Den heutigen Wohnwiinschen entsprechend sollen dabei freistehende
Einzelhduser und Doppelhaushalften errichtet werden. Dartber hinaus wird dem
steigenden Wohnbedarf durch verdichtetes Wohnen in Form von Mehrfamilien-
hausern bzw. Stadthausern oder Reihenhausern entlang der Fuggerstral3e entge-
gen gekommen.

Der Bebauungsplan mdchte zum einen den individuellen Gestaltungsspielraum der
Grundstiickseigentimer nicht zu stark einschrdnken, zum anderen soll aber eine
ortshildvertragliche Bebauung gewahrleistet werden. Der Bebauungsplan soll dar-
Uber hinaus durch die rechtsverbindlichen Festsetzungen die stadtebauliche Ord-
nung der Gemeinde sichern. Er bildet die Voraussetzung fir die Entwicklung wei-
terer Wohnbebauung im Westen von Untermeitingen anschlie3end an die beste-
henden Siedlungsstrukturen im Osten, Norden und Suden. Eine abschnittsweise
Realisierung ist auf Grundlage des ausgearbeiteten Rahmenplanes mdglich. Der
entwickelte Rahmenplan fir den westlichen Ortsrand von Untermeitingen zeigt die
weitere mogliche stadtebauliche Entwicklung auf.
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KJ
Abb. 5 Strukturplan (stadtebaulicher Rahmenplan) der westlichen Wohngebietserweiterung Unte-
meitingen mit Bebauungsplanumgriffen ,,An der Lechleite | und I1l*

Die Erweiterung als Allgemeines Wohngebiet bietet sich an der zuvor beschriebe-
nen Stelle insbesondere an, da eine Siedlungserweiterung aufgrund einer vorhan-
denen ErschlieBungsanbindung (Fuggerstrafl3e) bereits verfugbar ist und eine Be-
bauung mit entsprechender Integration der Hangleite den Ortsrand entsprechend
ausbilden wirde.
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Durch die Realisierung des Wohngebietes wird eine landwirtschaftliche Flache aus
der Nutzung genommen. Allerdings beschreibt der Flachennutzungsplan bereits
eine Wohngebietsflache in diesem Bereich. Landwirtschaftliche Nutzflachen exis-
tieren zudem laut Flachennutzungsplan weiterhin westlich, nérdlich und 6stlich in-
nerhalb der Gemeinde Untermeitingen.

Eine Entwicklung eines Wohngebietes ist aufgrund der groRen Wohnnachfrage
sowie der direkten Anbindung an bestehende Wohnbauflachen 6stlich des Plan-
gebietes sinnvoll. Die vorgesehene Bebauung befindet sich in einem direkten
raumlichen Bezug zu der bestehenden Siedlungsentwicklung.

Der im Zusammenhang bebaute Innenbereich weist keine weiteren Flachenpoten-
ziale zur Wohnbebauung auf. Daher muss auf die Flache am westlichen Ortsrand
zurlickgegriffen werden, da diese bereits als Wohnbauland laut Flachennutzungs-
plan zur Verfligung steht. Innerhalb des Innenbereiches lassen sich alleinig Grin-
flachen ausmachen, die laut Flachennutzungsplan als Freiflichen mit Zweckbe-
stimmungen wie z.B. Spielplatz, Parkanlage, Festwiese und Rodelplatz versehen
sind. Diese stehen demzufolge einer Uberplanung nicht zur Verfiigung, da sie den
Gemeinbedarf und den Erholungs- und Freizeitwert der Gemeinde positiv beein-
flussen. Die Gemeinde Untermeitingen muss der anstehenden Nachfrage nach
Wohnbauflachen gerecht werden und weist demnach das Planungsgebiet am
westlichen Ortsrand von Untermeitingen aus.

Der StralBenraum innerhalb des Plangebietes dient hauptséchlich der Erschlie-
Bung, wobei eine attraktive und durchgrinte Gestaltung dieses offentlichen Rau-
mes angestrebt wird. Weitere Zielsetzung ist es, die Baugebiete mit der westlich
angrenzenden Lechleite zu vernetzen. Eine attraktive Aufenthaltsfunktion wird
demnach hergestellt sowie vor moglich auftretenden Hangwasser Retentionsrau-
me geschaffen.

PLANUNGSKONZEPT

8.1

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht im Bereich des Plangebietes vor, ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) mit einer lockeren Bebauung aus freistehenden Einzelh&au-
sern sowie Doppelhaushélften sowie entlang der Fuggerstrale Einzelhauser in
Form von Stadthausern (GeschoBwohnungsbau) festzusetzen.

Die ErschlieBung erfolgt von der Fuggerstrale aus Richtung Westen und fihrt
dann nach Suden. Die ErschlieBungsstrale grenzt sudlich und ndérdlich direkt an
den Geltungsbereich an, um so einer weitergehenden Entwicklung der gesamten
westlich von Untermeitingen gelegenen Flache eine attraktive Anbindung zu schaf-
fen und eine DoppelerschlieBung zu vermeiden. Im Norden wird der Geltungsbe-
reich an das bestehende Wohngebiet angeschlossen.
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8.2

Darlber hinaus wird im nachsten Bauabschnitt eine Querungshilfe an der Fugger-
stralRe vorgesehen. Die leichte Verschenkung bremst zugleich den Verkehr auf der
Fuggerstral3e ab und integriert nérdlich eine Bushaltebucht.

Insgesamt entstehen durch die ErschlieBung funf Uberbaubare Grundsticksfla-
chen, sog. Baufenster. Das grt3ere nordliche Baufenster, welches direkt an das
bestehende Wohngebiet angrenzt, besitzt ca. 1.209 m2, das kleine nérdliche Bau-
fenster besitzt ca. 363 m? Uberbaubarer Grundstucksflache. Das grof3te Baufenster
an der Fuggerstralle besitzt eine Uberbaubare Grundsticksflache von ca.
3.559 m2, wahrend das mittlere Baufenster 2.298 m2 aufweist. Das westliche Bau-
fenster an der Lechleite ist ca. 2.152 m? grof3.

Insgesamt kénnen so 13 Grundstlicke fur Einfamilienhaus- und Doppelhausbe-
bauung sowie 4 Grundstiicke fur verdichteten Wohnungsbau in Einzelh&usern ent-
stehen.

Verkehrskonzept
Verkehrstechnisch wird das Plangebiet 6stlich tUber die Fuggerstrale (KR A 22)
angebunden. Demnach ist die Anbindung an die 6rtliche Infrastruktur gesichert.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine Erschlielung durch eine von Osten nach
Westen fihrende 6,0 m breite HaupterschlieBungsstrall3e welche in einem Bogen
ausgefiuhrt Richtung Suden fiihrt. Die ErschlielBung befindet sich direkt sidlich und
nordlich an den Geltungsbereich angrenzend, da diese fir eine kiinftige Erschlie-
Bung sudlich gelegener Baugrundflachen genutzt werden kann und an das beste-
hende Baugebiet im Norden anschlief3t. So ist ein optimaler Anschluss an die an-
grenzenden Baugebiete gewéhrleistet. Die StralRenbreite ist auf 6,0 m festgesetzt,
um Miillfahrzeugen ein problemloses ein- und ausfahren zu ermdglichen.

An der sudlich geplanten Schnittstelle mit der Fuggerstral3e wird eine neu angeleg-
te Querungshilfe den Ubergang auf die andere StraRenseite erleichtern und
gleichzeitig durch einen leichten Verschwenk den Verkehr abbremsen. Die jeweils
4,0 m breiten Fahrspuren der Fuggerstral3e ermdéglichen einen problemlosen Ver-
kehrsfluss. Des Weiteren ermoglicht diese so eine Wegeverbindung nach Siidos-
ten zur Schule und zum Kindergarten. Im Zuge der Planung einer Querungshilfe
wird gleichzeitig eine neue Bushaltebucht auf der westlichen Seite der Fuggerstra-
Be angeboten (nachrichtliche Darstellung). Langfristig soll so nérdlich der Gemein-
de der Schulbusverkehr gesichert werden.

Der FuBweg entlang der Fuggerstral3e auf der westlichen Seite besitzt eine Breite
von 2,0 m und nimmt so die vorhandenen Breiten der FulRwege im Sitden und
Norden auf.

Eine weitere Ful3- und Radwegeverbindung besteht westlich innerhalb des Re-
tentionsraumes fir moglich anfallendes Hangwasser zwischen Graben und Aus-
gleichsflache entlang der Lechleite.

Bei der Zufahrt zu der ErschlieRungsstralle an der Fuggerstral3e muss das Sicht-
feld frei von jeglichen Z&unen, Bepflanzungen oder anderweitigen Sichtbehinde-
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8.3

rungen (z.B. parkende Fahrzeuge) zwischen 0,8 m und 2,50 m freigehalten wer-
den. Eine Einzaunung auf 1,20 m oder eine direkte Bepflanzung entféllt somit im
Bereich des Sichtfeldes.

Entlang der Fuggerstrale sind au3erdem offentliche Stellplatze fur Langsparker
mit einer Mindestbreite von 2,0 m vorgesehen.

Um eine ordnungsgemale Abfallbeseitigung zu ermdglichen, wird auf dem Grund-
stiick 10 eine temporéare Wendeanlage angeboten. Diese besteht solange, bis die
ErschlieBungsstralRe als Schleife zur Fuggerstral3e ausgebaut ist.

Grunordnungskonzept

Ziel ist es, im Westen entlang der geplanten Wohnbebauung einen einheitlichen
Ortsrand zu schaffen, um das neue Wohngebiet in das Orts- und Landschaftshbild
zu integrieren und einen attraktiven Ubergang der Siedlungsflache zur westlich ge-
legenen Lechleite und zur freien Landschaft auszubilden. Dazu sind westlich ein
4,0 m breiter offentlicher Griinstreifen sowie eine 12 m breite interne Ausgleichs-
flache festgesetzt, die gleichzeitig eventuell abflieBendes Hangwasser von der
Lechleite in Mulden sammelt. Wenn das Stauvolumen dieses Entwasserungsgra-
bens erschopft ist, kann das Wasser tber den Weg in Mulden innerhalb der inter-
nen Ausgleichsflache flie3en.

Im Osten des Plangebietes besteht entlang der Fuggerstrale zudem ein 1,0 m
breiter Grunstreifen, welcher als Fortfiihrung der Strallenraumgestaltung der Fug-
gerstral’e aufgenommen wurde.

Im Suden des Plangebietes ist ein 1 m breiter Grunstreifen vorgesehen. Dieser
Grunstreifen dient dem Schutz vor Immissionen durch die angrenzende landwirt-
schaftliche Nutzung.

Offentliche Griinflachen:

Offentliche Grunflachen sind als Wiesenflachen anzulegen, wobei aus Griinden
sowohl des Naturschutzes als auch einer reduzierten Pflegeerfordernis eine ex-
tensive Gestaltung, wo immer mdglich, zu bevorzugen ist. Entlang der Hauptver-
kehrsstrale ,Fuggerstralle“ sind gemaly Planzeichnung und gemal Pflanzliste
heimische Laubbaume der I. oder Il. Ordnung zu pflanzen. Die Baumstandorte
durfen je nach ortlichen Gegebenheiten um bis zu 6,0 m verschoben werden.

Private Grunflachen:

Pro Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum II. Ordnung bzw. ein Obst-
baum (Hochstamm, regionaltypische Sorten) gemaR der Pflanzliste zu pflanzen.
Zier- und Formgeholze werden hierauf nicht angerechnet. Die Baumstandorte dir-
fen je nach ortlichen Gegebenheiten um bis zu 6,0 m verschoben werden.

Da innerhalb des 6ffentlichen Stral3enraumes keine Grunflachen festgesetzt wer-
den, ist zur StraBenraumbegriinung jeweils an der zur ErschlieBungsstralle ge-
wandten Seite des Grundstiicks zuséatzlich ein Blitenbaum gemar der Pflanzliste
zu pflanzen. Dieser darf vom offentlichen StralRenraum max. 2 m entfernt sein, um
die Wirkung eines griinen StralRenraumes zu gewahrleisten.
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Durch die privaten Pflanzfestsetzungen wird ein durchgrinter Charakter — insbe-
sondere entlang der ErschlieRungsstrale des Wohngebietes erreicht. Um zusétz-
lich in den privaten Garten eine durchgriinte Wohnbebauung zu gewabhrleisten ist
pro Grundsticksflache ein heimischer Laub- bzw. Obstbaum aus der Pflanzliste zu
pflanzen. Durch die im Vorgarten sowie zusétzlich auf dem Grundstiick festgesetz-
ten Baumpflanzungen sind griinordnerische Malinahmen getroffen und ein ortsty-
pischer Charakter innerhalb der Wohnbebauung geschaffen. Durch die Auswabhl
bzw. Beschrénkung an Laub- bzw. Obstb&umen sowie der Blitenb&ume auf eine
geringe Anzahl wird jedem Eigentiimer eine Ubersichtliche Auswahl an Baumen zu
Verfigung gestellt. Damit werden bestimmte Arten von Baumen im Baugebiet ge-
fordert die den ortlichen Bedingungen angemessen erscheinen und den ortlichen
Charakter des Wohngebietes starken.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der jeweiligen
Bebauung und Wegebefestigung durchzufiihren. Ausgefallene Baume und Strau-
cher sind auf den gegebenen Standorten spatestens in der folgenden Vegetati-
onsperiode zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben in den Giteanforderungen
der entfernten Bepflanzung zu entsprechen. Die Verwendung von fremdlandi-
schen Grol3gehdlzen, insbesondere von Nadelhdlzern mit besonderen Wuchsfor-
men, welche das Gesamtbild des Baugebietes beeinflussen, ist nicht zulassig.

Interne Ausgleichsflache:

Ein Teil der Ausgleichsleistung, welcher dem Bebauungsplan zugeordnet wird, er-
folgt auf den FI. Nrn. 528 und 529 (Teilflachen). Die interne Ausgleichsflache liegt
unterhalb der Lechleite und westlich der geplanten Bebauung (siehe Kap. 11.2
»Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes®).

Da bereits in bestehenden Wohngebieten entlang der Lechleite Probleme mit wild
abflieBendem Oberflachenwasser bestehen, soll im Rahmen der Ausgleichsfla-
chenplanung ein Rickhaltebereich als Schutz fir die Wohnbebauung geschaffen
werden. Bei Starkregenereignissen wird das Wasser zunachst durch die offentli-
che Grunflache mit Entwasserungsgraben am Ful? der Lechleite aufgefangen. Bei
Starkregenereignissen, wenn das Stauvolumen des Grabens erschopft ist, wird
durch die interne Ausgleichsflache ein zuséatzlicher Retentionsraum geschaffen.
Die interne Ausgleichsflache enthélt Mulden mit einer Tiefe von bis zu 0,50 m, die
das ggf. anstehende Wasser sammeln. Die Bereiche die nicht ausgemuldet sind,
sind mit Obstbdumen zu bepflanzen um so die Bebauung in die Landschaft einzu-
binden. Da die erwdhnten Starkregenereignisse nur selten in Erscheinung treten
und zuvor ein Rickhaltevolumen durch den Entwasserungsgraben besteht, sind
hier Obstbdume eine geeignete Wahl, da ein feuchter Boden eher selten vor-
kommt und die Art der Pflanzung sich an den festgesetzten privaten Grinflachen-
festsetzungen orientiert. So wird die Bebauung nach Westen zur Lechleite hin
grunordnerisch in die Landschaft eingebunden, gleichzeitig ein Schutz vor abflie-
Rendem Hangwasser geschaffen und zugleich der 6rtliche Charakter gestarkt.
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9

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

9.1

9.2

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entsprechend der vorgesehenen
Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet WA 1, WA 2, WA 3, WA 4.1 und WA
4.2 gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des WA 1 und WA 2 sind ausschlieBlich Wohngebaude sowie die der
Versorgung des Gebietes dienenden nicht stdrenden Handwerksbetriebe zulassig.
Die in 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannte Ausnahme (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe) ist ausnahmsweise zulassig.

Die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 genannten Laden, Schank- und Speisewirtschaften, in § 4
Abs. 2 Nr. 3 genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und in § 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 bis 5 BauNVO genannten
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind im WA 1 und WA 2 nicht zul&ssig, da sie
mit der geplanten kleinteiligen Wohnnutzung und dem ortstypischen Charakter des
Gebietes nicht vertraglich sind.

Innerhalb des WA 3 sind Wohngebaude sowie in § 4 Abs. 2 Nr. genannten Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbetriebe zulassig.
Die in § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannte Ausnahme (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe) ist ebenfalls ausnahmsweise zulassig. Die in 8§ 4 Abs. 2 Nr. 3
genannten Anlagen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) und in 8 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 bis 5 BauNVO genannten
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind im WA 3 nicht zulassig, da sie mit der
geplanten Kleinteiligen Wohnnutzung und dem ortstypischen Charakter des Gebie-
tes nicht vertraglich sind.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Anzahl der
Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen (Wandhdhe - WH - und Ge-
samthohe - GH -) bestimmit.

Innerhalb des Plangebietes ist im WA 1, WA 2, WA 4.1 und WA 4.2 eine lockere
Bebauung mit Einzelh&usern bzw. mit Einzel- und Doppelh&usern vorgesehen. Um
diese zu gewahrleisten, wird in dem festgesetzten Bereich die Grundflachenzahl
(GRZ) auf max. 0,3 (im WA 1, WA 2, WA 4.1 und WA 4.2) und die GFZ auf max.
0,5 (WA 1 und WA 4.1) bzw. max. 0,6 (WA 2 und WA 4.2) festgesetzt.

Im WA 3 ist verdichtetes Bauen in Form von Mehrfamilienhdusern/Stadthausern
zulassig. Demnach ist hier eine GRZ von max. 0,3 und eine GFZ von max. 0,9
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass unabh&ngig von der
GroRRe des Grundstiickes, jeder Eigentimer maximal 30 % seines Grundstiickes
Uberbauen kann und somit noch Freiflachen erhalten werden kdnnen.
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Die maximal zulassige GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3
BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen im WA 1, WA 2
und WA 3 um bis zu 50 % Uberschritten werden, um den Bauherren einen gréf3e-
ren Spielraum bei der Bebauung ihrer Grundstticke (insb. fur die Errichtung von
Nebenanlagen und Erschliefungswegen) zu ermdglichen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die Wandhéhe (WH) und die Ge-
samthohe (GH) sowie die Anzahl der Vollgeschosse. Im Bebauungsplangebiet
sind grundsatzlich drei Gebaudetypen zulassig, um eine Hohenstaffelung zur Fug-
gerstral’e hin zu erzeugen und ,Ausreiler” mit stark abweichenden Hohen inner-
halb des Baugebietes zum Nachbargrundstiick zu vermeiden.

Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen ist zum einen die Wandhohe als Maf3
von der Oberkante Rohfu3boden bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Un-
terkante Dachhaut. Die Gesamthdhe ist das Mal von der Oberkante Rohful3boden
bis zum hochsten Punkt der dul3eren Dachhaut oder der obere Abschluss der
Wand. Bei Pultdéachern gilt fir die niedrigere Seite die Wandhéhe (WH) und fir die
hohere Seite die Gesamth6he (GH).

Oberer Bezugspunkt fur die maximal zulassige Wandhothe bei Flachdéachern ist
der obere Abschluss der Wand (Attika).

Bei Staffelgeschossen (Flachdéacher) ist fir das Staffelgeschoss die Gesamthdhe
anzuwenden.

Im WA 1 und WA 4.1 sind Gebaude mit maximal Il Vollgeschossen zuldssig. Bei
einer Geschossigkeit von Il (I+D) muss das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss
liegen. Die Wandhohe betragt maximal 3,8 m und die Gesamthéhe maximal 8,5 m.
Fur Gebaude mit Flachdach wurden Regelungen getroffen, die im zweiten Vollge-
schoss ein nach innen versetztes Staffelgeschoss festlegen. Auf diese Weise soll
bei Flachdachgebduden eine ahnliche Kubatur entstehen, wie bei einem Sattel-
dachgebaude und die stadtebaulich wirksame aufRere Wandhohe zur besseren
Einbindung in die Umgebung auf das bei Sattel- oder Pultddchern maximal zulés-
sige Mal3 beschrénkt werden. Um dennoch ein zweites Vollgeschoss zu ermogli-
chen, ist dieses nach innen zu versetzen. Die Hohe flir das zweite Vollgeschoss
(Staffelgeschoss) bei Flachdachern wurde zudem iber die Gesamthdhe geregelt.

Im WA 2 und WA 4.2 sind zwingend zwei Vollgeschosse zuldssig. Die zulassige
Wandhdhe betragt max. 6,5 m und die Gesamthéhe max. 9,5 m. Um eine klare
Staffelung des Gebietes von West nach Ost (niedrig zu hoch) zu gewahrleisten
und zu vermeiden, dass zwischen den Gebauden mit Wandhéhen von max. 6,5 m
sehr kleine Gebaude entstehen, die stadtebaulich dort nicht gewilinscht sind, wird
in diesem Gebiet eine Mindestwandhohe von 4,5 m festgesetzt.

Staffelgeschosse sind in diesem Gebiet nicht zuldssig, um die stadtebaulich ge-
wiinschte Hohenstaffelung zu erreichen.
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9.3

Im WA 3 sind Gebaude mit mindestens Il und maximal Ill Vollgeschossen zulas-
sig, um ein zu starkes Abweichen der Hohen zur benachbarten Reihenhausbe-
bauung zu vermeiden und eine Staffelung der Hohe zur Lechleite zu garantieren.
Die zulassige Wandhohe betragt max. 7,8 m und die Gesamthéhe max. 10,5 m.
Die Mindestwandhohe betragt 6,0 m um eine Hohenstaffelung zu garantieren.

Fur Gebaude mit Flachdach wurden Regelungen getroffen, die im dritten Vollge-
schoss ein nach innen versetztes Staffelgeschoss festlegen. Auf diese Weise soll
bei Flachdachgebduden eine &hnliche Kubatur entstehen, wie bei einem Sattel-
dachgebaude und die stadtebaulich wirksame auf3ere Wandhohe zur besseren
Einbindung in die Umgebung auf das bei Satteldachern maximal zulassige Maf3
beschréankt werden. Um dennoch ein drittes Vollgeschoss zu ermdglichen, ist die-
ses nach innen zu versetzen. Die Hohe fur das dritte Vollgeschoss (Staffelge-
schoss) bei Flachdachern wurde zudem Uber die Gesamthohe geregelt.
Pultdacher sind in WA 3 aufgrund der groen Wandhohe auf der hdoheren Seite
nicht zulassig. Damit soll eine Einbindung des Gebietes in die Umgebung gewahr-
leistet werden.

Mit den Festsetzungen wird zum Einen eine Hohenstaffellung sowie Dichtezonie-
rung von der Hangkante zur Fuggerstra3e und zum Anderen eine vertragliche
stadtebauliche Zonierung erreicht.

Die Festsetzung von insgesamt drei Gebaudetypen ist aus stadtebaulicher Sicht
bei einem Bauquartier dieser GroRRe vertretbar, da es sich nicht verunstaltend auf
das Ortsbild auswirkt, wenn ein gewisser Grad an Mischung der Geschosszahlen
mdoglich ist. Darlber hinaus entsprechen die festgesetzten Gebaudetypen und -
hoéhen und damit auch die Mischung der Geschosszahl der umgebenden Be-
standsbebauung. Damit ist eine ortsvertragliche Einbindung in die bestehende
Siedlungsstruktur gewahrleistet. Die Festsetzung im WA 2 und WA 4.2 von zwin-
gend zwei Geschossen gewdhrleistet eine angepasste Hohenstaffelung zum an-
grenzenden WA 1/WA 4.1 und WA 3. Damit wird eine starke Abweichung der Ge-
baudehohe zwischen dem WA 3 und WA 1/WA 4.1 verhindert. An der Lechleite
wird den Wohnungswuinschen insbesondere fiir dltere Generationen im WA 1 und
WA 4.1 entsprochen. Die lediglich eingeschossige Ausfihrung der Gebaude ist
insbesondere in den letzten Jahren sehr beliebt in der Gemeinde Untermeitingen.
Zur Lechleite hin ist durch die festgesetzten Wand- und Gesamthdhen sowie durch
die Anzahl der Vollgeschosse demnach eine Hohenstaffelung gewahrleistet.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Entsprechend der vorgesehenen Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
und WA 2 mit freistehenden Einzelhdusern, im WA 4.1 und WA 4.2 mit freiste-
henden Einzelhdusern oder Doppelhausern sowie im WA 3 mit Hausgruppen oder
Einzelhdusern (Mehrfamilienhausern, Stadthdusern oder Reihenh&usern) wird hier
die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Doppelhduser
werden aufgrund ihrer kleinteiligeren Struktur zusammengefasst und im Norden
konzentriert.
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9.4

9.5

9.6

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden weitrdumig festgesetzt, um eine in-
dividuelle Bebauung der Grundstiicke und zum anderen die Verwirklichung einer
zeitgemalen Okologischen energieeinsparenden Bauweise zu ermoglichen. Die
Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen in der Bebauungsplan-
zeichnung festgesetzt. Die Baugrenzen der Neubaugrundstiicke werden parallel
zum Stral3enraum gesetzt um ein moglichst grofRes Baufenster zu erhalten, sowie
gleichzeitig einen flexiblen, den Winschen des Eigentimers entsprechenden
Standort des Gebaudes gewahrleisten zu kénnen.

Stellplatze, Garagen, Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen dirfen auch
aullerhalb der uberbaubaren Grundsticksflachen liegen. Entlang der 6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen dirfen Stellpléatze, Garagen, Carports und Nebengebaude
nicht auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden. Hier sind
die Baugrenzen einzuhalten. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass der
Stral3enraum nicht durch den ruhenden Verkehr beeintrachtigt wird.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der Wohnungen im WA 1 und WA 2 wird bei Einzelhdusern auf maximal
zwei Wohnungen beschréankt. Dadurch wird der vorgesehene Charakter einer
kleinteiligen, durchgrinten Siedlungsstruktur gewahrleistet und der Bedarf an
Stellplatzen beschréankt.

Die Zahl der Wohnungen im WA 4.1 und WA 4.2 wird bei Einzelhdusern auf ma-
ximal zwei Wohnungen je Wohngebaude beschrankt. Bei Doppelh&usern ist pro
Doppelhaushélfte maximal eine Wohnung zuléssig. Auch hier ist der vor der vor-
gesehene Charakter einer kleinteiligen, durchgriinten Siedlungsstruktur damit ge-
wahrleistet und der Bedarf an Stellplatzen beschrankt.

Nachdem im WA 3 das stadtebauliche Ziel eine verdichtete Bebauung ist, wird auf
eine Festlegung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
verzichtet.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Abstandsflachenvorschriften des Art.
6 BayBO in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden sind. Damit ist gewahrleis-
tet, dass nachbarschitzende Belange berticksichtigt werden.

ErschlieBungsvorgaben

Die Festsetzung, dass das Baugrundstiick Nr. 11 an der Fuggerstral3e tber die
nordliche neue ErschlieBungsstralle zu erschlieRen ist, entlastet die Fuggerstrale
von einer zusatzlichen Zufahrt. Um den flieRenden Verkehr im Einmindungsbe-
reich nicht unnétig zu behindern, wurde festgesetzt, dass die ErschlieBung von
Baugrundstiick 11 mindestens 18 m von der StralRenbegrenzungslinie der Fugger-
stral3e entfernt liegen muss.

Stellplatze, Garagen
Bei den Stellmdglichkeiten fur PKWs auf den jeweiligen Grundstiicken (private
Stellplatze) ist die Satzung tber den Nachweis, die Herstellung und Ablésung von
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9.7

Stellplatzen (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Untermeitingen in der jeweils aktuel-
len Fassung anzuwenden.

Daruber hinaus sind private Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise herzu-
stellen, wie wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenzie-
gel, Schotterrasen, Schotter und Rasen etc. um die Bodenfunktion nicht zu beein-
trachtigen.

Gestaltungsfestsetzungen

Doppelhauser sind mit derselben Dachneigung und Dachdeckung zu versehen.
Auch die Gestaltung der Fassaden ist aufeinander abzustimmen. Damit wird er-
reicht, dass die Doppelhaushélften wie ein einheitlicher Baukdrper wirken und
dadurch ein stimmiges Gesamtbild ergeben.

Gleichzeitig werden die Belange des Ortshildes dadurch berticksichtigt, dass we-
der die Dach- noch die Fassadengestaltung in grellen oder leuchtende Farben
noch mit dauerhaft reflektierenden Materialien erfolgen darf, da dies verunstaltend
wirken und sich nicht in die bestehende Gebaudegestaltung der Gemeinde integ-
rieren lasst. Aus demselben Grund sind auch Klinker- und Blockbohlenfassaden
nicht zulassig. Die Dacheindeckung hat aus einem rot-, braun- oder anthrazitfar-
benen Farbspektrum zu erfolgen, um eine einheitliche Gestaltung zu erreichen.

Wesentliches Gestaltungselement einer Siedlung stellt die Dachlandschaft dar. Um
ein weitestgehend einheitliches Erscheinungsbild in dem Wohngebiet zu erreichen,
sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausschliel3lich geneigte
Dacher zulassig. Die Festsetzungen werden ebenfalls in Bezug auf die Beibehal-
tung der ortstypischen Baustile (steiles Satteldach) getroffen.

Im WA 1, WA 2, WA 3, WA 4.1 und WA 4.2 sind geneigte Dacher (Zeltdacher,
Walmdacher, Satteldacher) mit einer Dachneigung von 5° bis einschliel3lich 48°
zulassig. Pultdéacher sind nur mit einer Dachneigung bis maximal 10° zuldssig und
nicht in WA 3 zuldssig (aufgrund damit verbundener grof3er Wandhéhen).
Zusatzlich sind im WA 1, WA 2, WA 3, WA 4.1 und WA 4.2 Flachdacher mit einer
Dachneigung bis maximal 5° zuléssig.

Diese stadtebaulichen Festsetzungen lassen einerseits einen Spielraum der Bau-
herrn zu, definieren aber andererseits einen Rahmen an Dachlandschaften die
homogen zueinander sind und das Ortsbild nicht verunstalten.

Bei geneigten Dachern sind ausschlie3lich gleichgeneigte Seiten, vom First bis zur
Traufe ohne Abknickung zul&ssig.

Diese Festsetzung soll das Ortsbild nachteilig beinflussende Dacher verhindern.
Aus diesem Grund werden auch Mansarddacher, Mansardwalmdéacher, Mansard-
krippelwalmdéacher und Sargdeckeldacher ausgeschlossen.

Aus Grinden des Ortsbildes sind auf Staffelgeschossen ausschlief3lich Flachda-
cher zulassig.
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9.8

9.9

Um ein geordnetes Bild zu erreichen und den Eindruck geschlossener und ruhiger
Dachflachen zu vermitteln, werden Dachaufbauten beziiglich der Gaubenart und -
ausfuhrung beschrankt. Dachaufbauten sind nur bei Geb&uden mit stark geneigten
Déachern (Dachneigung mindestens 30°) zulassig, da sie bei flacher geneigten Da-
chern unproportional méchtig in Erscheinung treten. Darlber hinaus ist nur eine
Gaubenart je Dachflache zulassig, um eine einheitliche Dachgestaltung auszubil-
den. Alle Gauben miussen jeweils in Material und Farbgebung dem Hauptdach an-
gepasst werden, ebenfalls um ein harmonisches Erscheinungsbild zu férdern. Zu-
lassig sind bei Satteldachern ausschlief3lisch Giebelgauben und bei Walmdachern
ausschlieB3lich abgewalmte Gauben und Walmdachgauben. Bei Pult- und Zeltda-
chern sind Gauben generell unzulassig, da sie sich nicht in die Dachgestaltung
einfiigen wirden und unproportional in Erscheinung treten wirden. Bei Giebelgau-
ben muss die Dachneigung des Hauptdaches aufgenommen werden. Die Gesamt-
lange der Gauben, auch mehrerer Einzelgauben, darf 2/3 der Firstlange nicht
Uberschreiten. Dachgauben mussen untereinander einen Abstand von mindestens
1,2 m einhalten. Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,5 m vom Ort-
gang einzuhalten. Der First bzw. Ansatzpunkt der Dachaufbauten muss 1,0 m un-
ter dem First des Hauptgebaudes liegen, um die Gauben nicht unproportional in
Erscheinung treten zu lassen und eine einheitliche Dachgestaltung auszubilden.
Insgesamt darf die Gesamtléange aller Dachaufbauten beider Dachseiten maximal
eine Dachlange (Firstlange) betragen. Damit soll erreicht werden, dass die Dach-
landschaft nicht ausschlieB3lich von Gauben gepragt ist.

Einfriedungen

Um den Eindruck eines zu stark abweisenden o6ffentlichen Raumes mit komplett
abgeschotteten privaten Wohngrundstiicken zu vermeiden, sind Einfriedungen
zum Offentlichen Raum bis maximal 1,2 m Hohe Gber Oberkante des bestehenden
natlrlichen Gelandes zulassig. Bei Maschendrahteinfriedungen muss eine Hinter-
pflanzung mit Str&uchern erfolgen. Massive Einfriedungen in Form von Massiv-
wanden, Holzwanden Gabionen oder Zaunen mit Fillfeldern sind als Einfriedun-
gen nicht zulassig, da sie einem offenen Wohncharakter entgegenwirken und zu-
dem eine Barriere fir Kleintiere und den Luftaustausch darstellen.

Sockel sind Uber die natlrliche Gelandehthe nur im Bereich der ErschlieBungs-
stral3e zugelassen. Sie durfen nicht mehr als 0,1 m uber OK Gehweg hinausragen.
Zu den anderen privaten Grundsticksflachen sowie zur Ortsrandeingriinung hin,
ist ein Durchlass von 10 cm (gemessen vom Bodenniveau) fir Kleintiere vorzuse-
hen.

Insgesamt soll mit diesen Festsetzungen ein offener und durchgrinter Charakter
des Wohngebietes geftrdert werden.

Im Bereich der Sichtdreiecke sind Einfriedungen bis zu einer maximalen Héhe von
0,8 m Uber Stral3e zulassig, um die Sicherheit des Verkehrs zu gewahrleisten.

Gelandeveranderungen

Das natirliche Gelande ist soweit wie moéglich zu erhalten. H6henunterschiede
sind durch natirliche Boschungen ohne Stitzmauern auszugleichen. Geringfligige
Gelandeveranderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) sind allerdings zur
ErschlieBung der Grundstiicke und zur Herstellung von Freisitzen und Terrassen
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zulassig. Diese durfen max. um +/- 0,25 m von der OK FFB des Erdgeschosses
abweichen, um barrierefreie Zugange vom Innen- zum AufRenraum zu ermdogli-
chen.

10 UMWELTBERICHT

10.1 Einleitung
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden.

10.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung
Im Westen der Gemeinde Untermeitingen ist zur Erweiterung des Siedlungsgebie-
tes ein Allgemeines Wohngebiet geplant. Der Bebauungsplanumgriff umfasst eine
Flachengrél3e von insgesamt ca. 18.248 mz2.

Die Hangleite, welche im Westen an das Plangebiet angrenzt, soll durch eine vor-
gelagerte offentliche Grinflache mit Graben sowie einem integriertem Fuf3- und
Radweg in das Plankonzept integriert werden. Damit wird ein begriinter Ortsrand
geschaffen um die Neuplanung férderlicher in die Natur und das Landschaftsbild
einzubinden sowie eventuelle Starkregenereignisse und abflieBendes Hangwasser
aufzufangen.

10.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

10.3.1 Regionalplan

SO sy 11 10 11 o
KNS
" L %

Scheuring
mgem 2 Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele
‘{:2)_ ’_Iudach !! ” “ ” ” Regionaler Griinzug
b

Abb. 6 Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9): Karte 3, Natur und Landschaft

Der Regionalplan stellt in der Karte 3 ,Natur und Landschaft“ im Bereich des Be-
bauungsplans kein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet dar. Lediglich westlich an-
grenzend besteht der Regionale Griinzug sudlich von Augsburg von Inningen bis
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10.3.2

10.4

10.5

10.5.1

nach Untermeitingen. Die allgemeinen Ziele und Grundsatze, die fur das Pla-
nungsvorhaben relevant sind, sind im Kap. 4 dargestellt.

Eine Umwidmung der derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen zur
Wohnbauflache als geringfligige Erweiterung des Siedlungsgebietes lasst sich mit
den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans vereinbaren.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Mit dem wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Untermeitingen ist die
zu Uberplanende Flache bereits entsprechend der geplanten Nutzung als Wohn-
bauflache mit Ortsrandeingriinung und Lechleite dargestellt. Ebenfalls der Abstand
zur Hangleite ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Biotopkartierung
In der Biotopkartierung Bayern ist weder im Planungsgebiet noch daran angren-
zend ein Biotop erfasst.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei wer-
den drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung

Das Plangebiet hat nur bedingt Bedeutung fir die Frischluftentstehung, da die
landwirtschaftlich genutzten Flachen ohne Bewuchs sind. Geholzbestand ist aus-
schlie3lich im Westen an der Hangleite au3erhalb des Planbereiches vorzufinden.
Die Flachen werden derzeit ackerbaulich genutzt. Die landwirtschaftlich genutzten
Offenlandbereiche stellen infolge der néchtlichen schnellen Abkuhlung Kaltluftent-
stehungsgebiete dar. Durch die ansteigende Topografie im Westen und Osten wird
der lokale Luftaustausch unterbrochen. Die AbflieRende Kaltluft von der Hangleite
sammelt sich im Plangebiet, da das Gelande im Osten ebenfalls wieder ansteigt.
Als Luftaustauschbahn spielt das Plangebiet keine Rolle.

Auswirkungen:

Durch die bereits bestehenden Wohngebaude in der Umgebung werden keine
Kalt- und Frischluftstrome tber den Bestand hinaus unterbrochen. Durch Bebau-
ung und Versiegelung kénnen im WA max. 35 bis 40% der gesamten Flache dau-
erhaft versiegelt werden. Dadurch sind nur geringe klimatische Aufheizungseffekte
zu erwarten, die im landlichen Umfeld jedoch ohne Bedeutung sind.

Ergebnis
Aufgrund des landlichen Umfeldes, des geringen zuldssigen Versiegelungsgrades

und der Lage aufRerhalb von Kaltluftstromen ist von einer geringen Erheblichkeit
fur das Schutzgut Klima und Lufthygiene auszugehen.
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10.5.2 Schutzgut Boden
Beschreibung
Die standortkundliche Bodenkarte gibt fir das Planungsgebiet fast ausschliel3lich
Braunerde und Parabraunerde aus flacher bis mittlerer Hochflutliehmdecke tber
Carbonatreichem, wiirmeiszeitlichem Schotter vor.
Der hydrologischen Karte ist zu entnehmen, dass es sich bei dem Boden im Plan-
gebiet um sandigen Kies (der z.T. konglomeriert; ergiebige Poren-Gwleiter) han-
delt. Der Boden ist als Poren-Grundwasserleiter mit hoher bis sehr hoher Durch-
lassigkeit klassifiziert.
Die zu Uberplanenden Bbdden unterliegen gegenwartig Uberwiegend einer intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung.
Die Bebauung als Wohngebiet hat zur Folge, dass intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flachen aus der Nutzung genommen werden. Dadurch geht Produkti-
onsflache fur Nahrungsmittel verloren. Durch die Planung wird das Schutzgut Bo-
den zu Teilen nachverdichtet und zu Teilen versiegelt. Die natirlichen Bodenfunk-
tionen gehen dabei zumindest zeitweise verloren, stellen sich im Bereich der ge-
planten 6ffentlichen Grinflachen und privaten Gartenbereiche jedoch wieder ein.

Auswirkungen:

Zukunftig werden durch Umnutzung und Versiegelung diese Flachen dauerhaft der
landwirtschaftlichen Nutzung sowie dem Landschafts- und Naturhaushalt entzo-
gen; die natirlichen Bodenfunktionen gehen dabei verloren. Der zulassige Versie-
gelungsgrad fuhrt innerhalb des Wohngebietes zu einer mittleren Bodenbeein-
trachtigung, da aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,30 bis zu 30 % der Grund-
stiicksflachen versiegelt werden dirfen. Die negativen Auswirkungen werden
durch die Herstellung einer 6ffentlichen Grinflache bzw. internen Ausgleichsflache
in direkter Anbindung an die Hangleite kompensiert.

Ergebnis:
Es ist von einer mittleren Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden auszugehen.

10.5.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser. Ein
Datenabruf beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in
Bayern® (IUG) hat ergeben, dass der Planungsumgriff sowie die Umgebung weder
als festgesetztes oder vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet noch als
wassersensibler Bereich gekennzeichnet ist. Lediglich in ca. 4,5 km Luftlinie Ent-
fernung befindet sich im Osten der Lech, ein FlielRgewasser Erster Ordnung. Auf-
grund der gegenwartigen Nutzung der zu Uberplanenden Flachen (Ackerflachen
und Grinland) ist derzeit eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlags-
wassers innerhalb des Plangebietes gegeben. Der genaue Grundwasserstand ist
nicht bekannt. Im nérdlich gelegenen Wohngebiet an der Lechleite bestehen aller-
dings z.T. bereits Probleme mit wild abflieBendem Oberflachenwasser. Um das
neue Plangebiet bei Starkregen-Ereignissen zu schitzen werden entsprechende
Retentionsrdume innerhalb der Ausgleichsflachenplanung vorgesehen sowie ein
Graben auf 6ffentlichem Griin am Ful3 der Lechleite.
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10.5.4

Auswirkungen
Wie bereits beim Schutzgut Boden erlautert verursacht das Planvorhaben eine

Teilversiegelung von Flachen. Die Grundwasserneubildungsrate kann dadurch be-
einflusst werden, da das Oberflachenwasser zu Teilen abgefuhrt wird. Durch den
relativ geringen bis mittleren Versiegelungsgrad sowie die beschriebenen Vermei-
dungsmafinahmen innerhalb der internen Ausgleichsflache durch die Ausbildung
von Mulden bzgl. wild abflieBendem Hangwasser sind die Auswirkungen gering.
Auch durch die SchutzmalRnahme bei abflieRendem Hangwasser in Form des vor-
gelagerten Grabens ist die Gefahr von Uberflutung der Wohnbebauung stark ge-
mindert.

Ergebnis
Beim Schutzgut Wasser kann von einer geringen Erheblichkeit ausgegangen wer-
den.

Schutzgut Flora

Beschreibung

Die potenzielle natirliche Vegetation im Plangebiet ist der Waldmeister-
Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald. Das Planungsgebiet stellt
sich als ausgeraumte, strukturarme Landschaft dar. Der Planungsbereich wird als
Griunland und Ackerland genutzt. Wertvolle Vegetationsstrukturen oder geschiitzte
Pflanzengesellschaften sind im Planungsgebiet direkt nicht vorhanden. Westlich
an den Planbereich angrenzend, auf der Lechleite gelegen, befinden sich Baum-
und Strauchstrukturen. Wertvolle Vegetationsstrukturen oder geschutzte Pflanzen-
gesellschaften innerhalb des Planungsumgriffes sind nicht vorhanden.

Auswirkungen
Durch die Planung werden intensiv bewirtschaftete Landwirtschaftsflachen mittle-

rer Wertigkeit als Lebensraum fiir die Pflanzenwelt Gberbaut. Durch die geplante,
lockere Wohnbebauung ist der zukiinftige Anteil an privaten Gartenflachen relativ
grol3. Zudem wird im Westen des Plangebietes eine grof3ziigige interne Aus-
gleichsflache sowie eine o6ffentliche Grinflache zur Lechleite hin festgesetzt. Hinzu
kommen die Pflanzbindung auf privaten Grundstiucksflachen mit einem heimischen
Laub- bzw. Obstbaum sowie der zur Stralenraumbegriinung festgesetzte Bliten-
baum. Mit den geplanten Bepflanzungen/Begriinungsmalinahmen werden neue
Vegetationsstrukturen angelegt, wodurch im Planungsumgriff der Strukturreichtum
und die floristische Artenvielfalt erhéht werden.

Ergebnis
Unter Beachtung der Vermeidungsmafinahmen (Baum- und Strauchpflanzungen

etc., Offentliche Ortsrandeingriinung) ist aufgrund der geringen Wertigkeit des
Ausgangszustandes insgesamt von keiner Erheblichkeit fir das Schutzgut Flora
auszugehen.

10.5.5 Schutzgut Fauna
Beschreibung
OPLA - Birogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung Fassung vom 20.04.2017 26/47

M:\VGem Lechfeld\2_FB 2\AB 20\Bauamt\Bebauungsplane\Bebauungsplane dlgltal\U ntermeitingen\Nr47 - An der
Lechleite ll\rechtskréftiger Bebauungsplan\2017-04-20_BP_Nr_47 B.docx



GEMEINDE UNTERMEITINGEN, LANDKREIS AUGSBURG BEGRUNDUNG
Bebauungsplan Nr. 47 ,An der Lechleite 111

10.5.6

Im Bereich der geplanten Baugebietsflache befinden sich keine amtlich kartierten
Biotope oder Schutzflachen sowie keine Lebensraume oder Fundorte der Arten-
schutzkartierung, somit hat der Planungsumgriff geringe Bedeutung als Lebens-
raum fur gesetzlich geschiitzte Tierarten.

Der intensiv landwirtschaftlich genutzte Planungsbereich hat allenfalls geringfligige
Bedeutung als Lebensraum fur Vogelarten der freien Feldflur. Dauergrinland bie-
tet vor allem Stelz- und Greifvdgeln gute Nahrungsmdéglichkeiten. Ebenfalls fir
Beutegreifer hat die Flache eine Funktion als Nahrungslebensraum. Heckenbri-
tende Vogel finden vermutlich auf den angrenzenden westlichen Grinstrukturen
der Lechleite Bruthabitate.

Aufgrund der geringen Habitateignung des Planungsumgriffes, bzw. des Fehlens
von Nachweisen gesetzlich geschitzter Tierarten ist eine weitergehende arten-
schutzrechtliche Betrachtung des Eingriffes entbehrlich.

Auswirkungen
Durch die Planung werden landwirtschaftliche Nutzflachen mit geringer Wertigkeit

als Lebensraum fur Tiere Uberbaut. Aufgrund der geringen Strukturvielfalt und der
artenarmen Ausstattung ist die Habitateignung gering. Die Verletzung von Verbots-
tatbestdnden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten. Die ggf. betroffenen Vo-
gelarten der freien Feldflur kdnnen auf angrenzende Ackerflachen ausweichen.
Durch die geplante, lockere Wohnbebauung ist der zukinftige Anteil an Géarten je-
doch relativ grof3. Durch die festgesetzten Bepflanzungen / Begriinungsmafnah-
men innerhalb des Wohngebietes erhdht sich zudem die Strukturvielfalt der Flache
und die geplante Bepflanzung bekommt im Laufe der Zeit vermutlich Bedeutung
als Bruthabitat und Ansitzwarte fir Singvégel. Die geplante Ortsrandbegriinung im
Westen wird als bepflanzte Grinflache ausgefihrt und so in ihrer Wertigkeit ge-
starkt.

Daher ist davon auszugehen, dass sich insgesamt im Planungsgebiet im Vergleich
zum Bestand der Strukturreichtum deutlich erhdht. Die Wertigkeit als Habitat wird
sich mittel- bis langfristig durch die vorgesehenen MalRnahmen verbessern.

Ergebnis
Unter Beachtung der VermeidungsmaRnahmen (Baum- und Strauchpflanzungen

etc.) und unter Berlicksichtigung des geringwertigen Ausgangszustands ist insge-
samt von keiner Erheblichkeit fur das Schutzgut Fauna auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Die Landschaft stellt sich im direkten Planungsumgriff Gberwiegend als strukturar-
me Agrarlandschaft dar. Die Baugebietsflache schliefdt im Osten und im Norden an
bestehende Wohnbebauung an. Im Westen wird das Planungsgebiet durch eine
vorhandene Hangleite mit einem grof3en Baumbestand und nachfolgenden land-
wirtschaftlichen Flachen begrenzt. Im Siden befindet sich Grin-/ Ackerland. Dar-
Uber hinaus hat der Bereich Bedeutung als westlicher Ortsrand der Gemeinde Un-
termeitingen, wobei der Ortsrand derzeit landschaftlich insbesondere durch die
Lechleite ausgebildet wird. Neben der naturrGumlichen Grenze des Ortsrandes
besteht die Fuggerstrale als Kreisstral3e, welche den derzeitigen Ortsrand der
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Siedlungsentwicklung nach Westen darstellt. Eine griinordnerische Abgrenzung
der KreisstraRe zur freien Landschaft fehlt ganzlich, sodass die Fuggerstral3e zu-
satzlich monoton und fir den motorisierten Verkehr als nicht abbremsend wirkt.
Um hier einen neuen adaquaten Ortsrand zu schaffen und die neue Siedlungsent-
wicklung in den Landschaftsraum einzubinden, sind eine ausreichende Eingriinung
insbesondere Richtung Westen und ein entsprechender Schutzabstand zur Lech-
leite unverzichtbar.

Auswirkungen
Aufgrund der raumlichen Lage des Planvorhabens am nordwestlichen Stadtrand

ist das Landschaftsbild zwar von der Planung betroffen, wird jedoch im Vergleich
zur Ist-Situation nur geringfugig beeintrachtigt, da dieser Bereich bereits durch die
KreisstralRe/Fuggerstral3e sowie den nicht adaquat ausgebildeten Ortsrand vorbe-
lastet ist.

Bedingt durch die geringe Baudichte, die Ankniipfung an bestehende Siedlungs-
strukturen und die festgesetzten Ein- und BegriinungsmalRnahmen des Wohnge-
bietes sind die Auswirkungen auf das Landschaftsbild jedoch nur gering. Die fest-
gesetzten Begriinungsmalnahmen in Form des Grabens auf offentlichem Grin
sowie der Ausgleichsflache mit Obstbdumen und wechselfeuchten Bereichen wir-
ken negativen Beeintrachtigungen zum Teil entgegen und verbessern geringfligig
den Ist-Zustand, da bislang jegliche Form von Eingriinung bzw. Integration in das
Landschaftsbild fehlt. Nach der Anwuchsphase wird sich die Siedlungserweiterung
vermutlich ideal in das Orts- und Landschaftsbild einfligen und einen optimalen
Ortsrand ausbilden und dartber hinaus durch festgesetzte stral3enbegleitende Be-
grinungsmafRnahmen abbremsend auf den Verkehr in der Fuggerstral3e wirken.
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10.5.7

10.5.8

Ergebnis
Unter Berlcksichtigung der Vermeidungsmafnahmen (Ein- und Begrinungs-

mafnahmen) und des derzeit teilweise unzureichend ausgebildeten Ortsrandes ist
von einer geringen Erheblichkeit fiir das Schutzgut Landschaftsbild auszugehen.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung

Das Planungsgebiet hat aufgrund der Uberwiegenden landwirtschaftlich intensiven
Nutzung keine Bedeutung fur die Freizeit- und Erholungsnutzung.

Durch die Herstellung einer Wegeverbindung im Norden des Plangebietes wird ei-
ne Anbindung des Wohngebietes zur Lechleite hin weiterhin gewahrleistet, welche
die Naherholungsfunktion erhalten und starken.

Auswirkungen
Der Verlust der landwirtschaftlich genutzten Flache stellt keine Beeintrachtigungen

durch das Schutzgut Mensch (Erholung) dar. Auch durch die geplante Baumal3-
nahme entsteht kein Verlust an erholungsrelevantem Freiraum, da die Flache zur-
zeit intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.

Durch die Schaffung eines Ortsrandes sowie einer neuen Wegeverbindung zur
Lechleite wird das Landschaftshild zudem aufgewertet und die Siedlungserweite-
rung in die Landschaft eingebunden. Ebenfalls durch die Festsetzung von Bliten-
bzw. Laub- und Obstbdumen - zum einen je Grundstiicksfliche zum anderen
durch die auf privaten Flachen stehenden straBenraumwirksamen Baume - wer-
den die Belange der Erholungslandschaft gestérkt.

Ergebnis
Es sind keine Auswirkungen auf die ortsnahe Erholung zu erwarten, da Ful3- und

Radwegeverbindungen zur Lechleite sowie zur freien Landschaft nach Westen
beibehalten und gestarkt werden.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Beschreibung

Nach 8§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
berticksichtigen.

Emissionen gehen im Bestand vorwiegend von der Landwirtschaft sowie von der
oOstlich liegenden FuggerstraRe Kr. A 22 in Form von Larm aus. Mit der Neupla-
nung in Form von Einfamilien- und Doppelhausbebauung sowie Mehrfamilien-
hausbebauung erfolgt eine Erweiterung der bestehenden Wohnnutzung. Die Er-
schlieBung des Wohngebietes erfolgt Gber eine neu anzulegende ErschlieBungs-
straRe. Durch die Neubauten sind zusétzliche La&rmemissionen (z.B. durch das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen), die sich auf die angrenzende Wohnnutzung aus-
wirken kdnnten, zu erwarten.

Wie vom Landratsamt vorgetragen und es sich aus der schalltechnischen Unter-
suchung der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH ergibt, werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005. Beiblatt 1 z.T. erheblich tUberschritten. Somit wird die
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sich aus der DIN 18005, Beiblatt 1 ergebenden Erwartungshaltung an den Schall-
schutz nicht erfullt.

Auswirkungen
Mit der geplanten Wohnbauentwicklung erhéht sich fir die Anwohner die Ver-

kehrsbelastung (Larmeinwirkung) in H6he des neu entstehenden Quell- und Ziel-
verkehrs. Die erhdhten Larmemissionen stellen aber nur eine geringe Verschlech-
terung fur die unmittelbaren Anwohner dar, die als zumutbar angesehen wird. Ins-
gesamt ist durch die Errichtung von Wohngebauden im Umfeld mit keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu rechnen, die Gber das im Bestand Ubliche Mal3 hinaus
gehen und zu Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung fiihren.

Ein aktiver Larmschutz in Form einer LA&rmschutzwand oder eines Larmschutzwal-
les ist aus stadtebaulicher Sicht nicht mdglich (siehe hierzu Kapitel 9 Immissions-
schutz). Ebenso ist die Schaffung von Baukorpern mit einer Firstrichtung parallel
zum Stral3enverlauf aus stadtebaulicher Sicht nicht gewtiinscht (siehe hierzu Kapi-
tel 9 Immissionsschutz).

Die ermittelten Beurteilungspegel liegen bei tagsiiber maximal 62 dB(A) und
nachts 55 dB(A). Somit werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein
Mischgebiet tagstber unterschritten und nachts um maximal 1 dB uberschritten.
Da in einem Mischgebiet Wohnen auch allgemein zuldssig ist, kann fir den Be-
reich entlang der StralRe die Larmbelastung als zumutbar angesehen werden. Es
wurden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche, Orientierungen von Fenstern und
aktive Belilftungen festgesetzt. Somit ist die Einhaltung der Anforderung an ge-
sunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Die zuziehende Bevolkerung muss aufgrund der umliegenden landwirtschaftlichen
Flachen mit landwirtschaftlichen Immissionen rechnen. Die Belastungen die durch
die landwirtschaftlichen Immissionen verursacht werden entsprechen den ublichen
dorflichen Gegebenheiten und sind mit dem ,landlichen Wohnen" vereinbar. Mogli-
che Erwerber und Besitzer der Grundstucke haben die landwirtschaftlichen Immis-
sionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen unentgeltlich zu
dulden und hinzunehmen, sofern sich die Belastungen bei ordnungsgeméaier Be-
wirtschaftung im Rahmen des ,ortsublichen” bewegen.

Ergebnis
Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Immissionen) sind als

gering einzustufen.

10.5.9 Schutzgut Kulturgiter und Bodendenkmaler

Beschreibung
Innerhalb des Planumgriffes liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Auswirkung

Auf die Satzung Pkt. E ,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen® (E2) wird hin-
gewiesen.

StoRt man auf noch nicht bekannte Bodendenkmaler, muss der betroffene Perso-
nenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Lei-
ter der Arbeiten) nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes alle Beobachtungen und
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10.6

10.7

10.8

Funde (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde,
Steingerate, Scherben und Knochen) unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern,
der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege mitteilen.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehotrde die Gegensténde freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet. Eigentimer, dinglich Verfugungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundstickes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kdnnen verpflichtet
werden, die notwendigen MaRnahmen zur sachgemalfien Bergung des Fundge-
genstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf
dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Ergebnis
Da innerhalb des Planungsgebietes keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden

sind, kann eine Erheblichkeit fir das Schutzgut Kultur- und Sachgtter weitestge-
hend ausgeschlossen werden.

Wechselwirkungen der Schutzguter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgiitern Boden
und Wasser. Durch das Planungsvorhaben entstehen jedoch keine zusétzlichen
Belastungen fir die schutzgutbezogenen Wechselwirkungen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (,,Nullvariante“)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass auf den Flachen
weiterhin landwirtschaftliche Griinland-Nutzung betrieben wird. Eine aus natur-
schutzfachlicher Sicht erforderliche Strukturanreicherung sowie eine Verringerung
des Stoffeintrages kann bei gleich bleibender Nutzung weitgehend ausgeschlos-
sen werden. Eine Versiegelung des Bodens wurde allerdings unterbleiben.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung entgeht der Gemeinde Un-
termeitingen aber auch die Chance auf eine weitere Wohnentwicklung und damit
auch die Chance auf Starkung der Wirtschaftskraft der Gemeinde sowie eine Star-
kung der gemeindlichen Infrastruktur.

Geplante MaBRnahmen zu Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich (ein-
schl. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

10.8.1 Vermeidungs- und minimierungsmafnahmen bezogen auf die verschiedenen

Schutzguter

e Reduzierung der versiegelten Flachen auf ein Mindestmalf3

e Verwendung und Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser

e Pflanzung eines heimischen Laub- bzw. Obstbaumes pro privater Grund-
stucksflache und Pflanzung eines Blitenbaumes an der zur Erschliel3ungs-
stralRe zugewandten Seite

¢ Niederschlagswasserversickerung auf Garten, Frei- und Stellplatzflachen

OPLA - Birogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung Fassung vom 20.04.2017 31/47
M:\VGem Lechfeld\2_FB 2\AB 20\Bauamt\Bebauungsplane\Bebauungsplane dlgltal\U ntermeitingen\Nr47 - An der
Lechleite ll\rechtskréftiger Bebauungsplan\2017-04-20_BP_Nr_47 B.docx



GEMEINDE UNTERMEITINGEN, LANDKREIS AUGSBURG BEGRUNDUNG
Bebauungsplan Nr. 47 ,An der Lechleite III*

10.8.2 Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs und landschafts-
pflegerische Mallnahmen zum Ausgleich gemal Leitfaden

Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung
¢ Intensiv genutztes Grinland/ Ackerland der Kategorie |

(Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Ermittlung der Eingriffsflachen

o Geltungsbereich ca. 18.248 m?
e Wohnbauflachen ca. 13.078 m2
e ErschlieBungsstralRe (exklusive Bestand) ca. 2.330 m?
e Interne Ausgleichsflache ca. 1.819m?

Die Summe der Eingriffsflache betragt: ca. 15.408 mz

Ermittlung der Kompensationsfaktoren und der naturschutzfachlichen Aus-
gleichsverpflichtung (gem. Leitfaden):

Einstufung des Plangebietes entspre-
chend der Planung

GRZ 0,3 GRZ >0,35

Typ B niedriger bis | Typ A hoher Versie-
mittlerer  Versiege- | gelungs- bzw. Nut-
lungs- bzw. Nut- | zungsgrad

zungsgrad
Bl Kompensations- | Al  Kompensations-
faktor 0,2-0,5 faktor 0,3-0,6

Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen
Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen
im Baugebiet ist eine Reduzierung des jewei-
ligen Hochstwertes um 0,1 Punkte zulassig.

Der Kompensationsfaktor betragt somit:

0,3-0,1=0,2 0,5-0,1=04
13.078 m? 2.330 m2
13.078 x 0,2 2.330x0,4
=2.615m2 =9932 m?

3.547

Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen:

Gem. § 9 Abs. 1a BauGB sind fur den Eingriff des Bebauungsplanes Nr. 47 ,An
der Lechleite 1lI“ AusgleichsmalRnahmen auf Flachen zum ,Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ (Ausgleichsflachen) festzuset-
zen.
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Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan Nr. 47 ,An der
Lechleite I1I“ sind Flachen fur den Ausgleich von insgesamt 3.547 m? bereitzustel-
len. Der Ausgleich erfolgt zum einen aus dem Okokonto der Gemeinde Unter-
meitingen und zum anderen durch eine interne Ausgleichsflache innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 47 ,An der Lechleite I1I* (Teilflachen).

Okokonto

Der Ausgleich erfolgt zum tberwiegenden Teil aus dem Okokonto der Gemeinde
Untermeitingen. Aus dem Okokonto der Gemeinde steht die Teilflache der Aus-
gleichsflache Fl. Nr. 1439/89 Gemarkung Untermeitingen, Gemeinde Untermeitin-
gen mit einem Guthaben von 9.265 mz2 zur Verfigung.

Die FI. Nr. 1439/89 mit einer Ausgleichsleistung von 1.729 m? (inkl. 3% Verzinsung
pro Jahr, s. Rechnung) wird gemaR § 9 Abs. 1 diesem Bebauungsplan zugeord-

net. Die MaRnahmen auf der Okokontoflache sind bereits hergestellt.

Abbuchung vom Okokonto:

Aus- Gesamt- | Guthaben | Ausgleichs- | Bauvorha- | Guthaben
gleichs- grofRe des | auf der FI. | leistung ben in m2
flachen Flur- Nr. = Abbu-
FIl. Nr. sticks in | 1439/243 | chung in m2

m2
1439/89 19.853 m2 | 9.265 m? 1.523 m2 Baugebiet 7.742 m2
(TF) LANn der

Lechleite I11“

Verzin- 206 m?
sung
FL.Nr.
1439/89
auf 4 Jah-
re (s.u.)

Berechnung der Verzinsung FI. Nr. 1439/243 Gemarkung Untermeitingen,
Gemeinde Untermeitingen:

-FI. Nr. 1439/89 mit Ausgleichsleistung von 1.729 m?2

-Verzinsung durch Herstellung 2013 (3% Verzinsung Uber 4 Jahre)

- 51,4 m?/ Jahr als Verzinsung - 51,4 m2 x 4 Jahre = 206 m?

Interne Ausgleichsflache

Zum anderen wird dem Bebauungsplan Nr. 47 ,An der Lechleite IlI* die Aus-
gleichsflache der Teilflachen der TF FI. Nr. 528 und TF FI. Nr. 529 Gemeinde Un-
termeitingen, Gemarkung Untermeitingen mit einer Gesamtgréf3e von 1.823 m2
zugeordnet. Die Ausgleichsflache westlich des Baugebietes an der Hangleite. Da
Uber die Hangleite gelegentlich wild abflieBendes Oberflachenwasser von der
Hochterrasse auf die Niederterrasse abflief3t, sollen mit der Ausgleichsmalinahme
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auch Starkregenereignisse und daraus resultierendes anstehendes Oberflachen-
wasser gesammelt werden.
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Interne Ausgleichsflache:

Ausgleichsfla- | Ausgleichs- Bauvorhaben

chen FI. Nr. leistung in m2

TF Fl. Nr. 528 1.819 m2 Baugebiet ,An der Lechleite I11*
TF Fl. Nr. 529

Die Ausgleichsflache ist als extensive Wiesenflache mit wechselfeuchten Mulden
anzulegen, die bei Auftreten von Hangwasser (z.B. bei der Schneeschmelze) als
Retentionsmulden dienen konnen. Zusammen mit einem Graben am Ful3 der
Hangkante kénnen, je nach Héhenlage der Gebaude und Tiefe der Ausmuldung,
bis zu 380 cbm Ruckhaltevolumen oder noch darlber hinaus geschaffen werden.

Um nach Westen einen Ortsrand zu schaffen, der zusammen mit der bewaldeten
Hangkante den Siedlungsteil in die Landschaft einbindet, ist die Pflanzung von
mindestens 12 Obstbdumen vorgesehen. Diese sollen aul3erhalb der Mulden, an
die privaten Gartenbereiche angrenzend gepflanzt werden. Es sollen regionaltypi-
sche Obstsorten als Hochstamm verwendet werden.

Um eine Erhéhung der Artenvielfalt und eine blihende Wiese zu erreichen, sollte
sich der erste Mahdzeitpunkt nach der Samenreife richten. Die bis zu 5-malige
Mahd dient zu Beginn der Entwicklung der Aushagerung und ist je nach den Be-
dingungen des Jahres entsprechend frei gehalten.

Ausgleichsflache

Graben Weg Obst
Retentions-
mulden

7 Z ; e

Abb. 7 Schnitt der internen Ausgleichsflache der Teilflachen FI. Nr. 528 und FI. Nr. 529 der
Gemeinde Untermeitingen, Gemarkung Untermeitingen

Entwicklungsziel:
- Entwicklung eines wechselfeuchten Lebensraumes
- Entwicklung extensiver artenreicher Wiesengesellschaften
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10.9

10.10

- Ausbildung eines dorflichen Ortsrandes mit regionaltypischen Obstbaumen

MafRnahmen:

Herstellungsmaflnahmen:

- Anlage von wechselfeuchten Mulden

- Ansaat einer autochthonen artenreichen und standortgerechten Wiesensaatgut-
mischung

- Anpflanzung von mindestens finf Obstbdumen regionaltypischer Sorten

Pflege- und Entwicklungsmaflinahmen:

- je nach Aufwuchs drei- bis fiinf-malige Mahd jahrlich

- Abfuhr des Mahgutes von der Flache zur Verhinderung der Eutrophierung

- der erste Schnitt ist nach der Samenreife der angesaten Krauter zu richten und
sollte nicht vor dem 15. Juni erfolgen

- Die Anwendung von Dungern und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig

- bei Bedarf fachgerechter Obstbaumschnitt

Alternative Planungsmaéglichkeiten

Im Rahmen der Planung wurde eine Vielzahl an unterschiedlichen Entwurfen an-
gefertigt. Ausgehend von der Rahmenplanung wurden unterschiedliche Erschlie-
Rungssysteme innerhalb des Wohngebietes angedacht.

In samtlichen Varianten wurde von der Fuggerstral3e aus erschlossen. Dabei wur-
den unterschiedliche Fuhrungen der HaupterschlieBungsstrale innerhalb des
Plangebietes diskutiert aber auch auf die Lage der Anbindung auf die Fuggerstra-
Re.

In einer Variante wurde die HaupterschlielBung organisch ausgestaltet mit jeweils
nach Ost und West aufgerichteten versetzten Stichen. Eine weitere Variante sah
eine geradlinige Stral3enfiihrung nach Norden vor, welche an der nérdlichen Gren-
ze des Planbereiches eine Schleife ausbildete. Eine ergdnzende Variante sah im
Suden drei ErschlieBungsachsen nach Norden vor. Schlie3lich wurde sich fir die
maandrierende ErschlieRung entschieden, da diese sowohl vom ErschlieBungs-
aufwand als auch fur die Verkehrsberuhigung eine sinnvolle Alternative darstellt.
Die Anbindung an die Fuggerstrale erfolgte in einigen Varianten vom LulRweg
aus, diese wurde allerdings verworfen und die Anbindung an die Fuggerstral3e er-
folgt nun weiter nordlich. Zudem ist so eine kiinftige eventuelle Wohnbauentwick-
lung nach Siden sowie Norden gesichert.

Bei der ErschlieBung der Ful3- und Radwegeverbindung im nordlichen Bereich
wurde im Planungsprozess eine Querungsinsel angeregt, die FuRgangern ein si-
cheres Queren der FuggerstralRe erméglicht und zudem eine Neugestaltung eines
Bushaltes vorsieht. DarlUber hinaus fiel die Entscheidung auf die zuvor beschrie-
bene Alternative, weil die ErschlieBung eine optimale Grundstiickseinteilung und
eine flachensparende VerkehrserschlieBung zulésst.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnis-
licken

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermal3en aufgebaut: Die Bestands-
aufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Daten
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des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung
des Bebauungsplanes entstanden, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur
der ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fur die Eingriffsregelung
wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen
Planungs- und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der
Bericht parallel zur Konkretisierung der Planung und unter Bertcksichtigung neuer
Erkenntnisse (ergdnzende oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/An-
regungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Fachbehoérden) ange-
passt und konkretisiert.

10.11 MaRnahmen der Uberwachung (Monitoring)
Negative Auswirkungen des Bebauungsplanes kdnnen sich fir den Boden und fiir
den Wasserhaushalt ergeben.
Die Gemeinde Untermeitingen ist nach 84c BauGB fir das Monitoring und die
Umsetzung der Planung zustandig.

10.12 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Der Planungsumgriff liegt in einem Gebiet mit geringer Bedeutung fur den Lebens-
raumverbund. Insgesamt ist durch das geplante Wohngebiet mit Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu rechnen und es sind auch nur geringe Auswirkungen auf
den Naturhaushalt zu erwarten. Mdglichen Beeintrachtigungen durch die Ortsrand-
lage wird durch entsprechende Eingrinungsmafnahmen insbesondere an der
Lechleite entlang entgegengewirkt. Durch die Flachenversiegelung und Uberbau-
ung ergeben sich fur Klima und Lufthygiene geringe Auswirkungen. Die Uberpla-
nung fur die Schutzguter Boden und Wasser stellt Beeintréachtigungen mittleren bis
hohen Schweregrades dar. Fir Fauna und Flora hat der Eingriff keine Bedeutung
auf das Gebiet. Die VermeidungsmalRnahmen (Baumpflanzungen etc.) tragen zur
Schaffung neuer Lebensraume bei und vermeiden/verringern die Beeintrachtigun-
gen. Die Erholungseignung ist nicht betroffen.
AbschlieRend lasst sich feststellen, dass die Auswirkungen durch die Planungen
handhabbar sind. Es entsteht ein Ausgleichsbedarf von 3.536 m2, der sich einer-
seits bereits im Okokonto der Gemeinde befindet und zum anderen auf den Teil-
flachen der FI. Nrn. 528 und 529 Gemarkung Untermeitingen, Gemeinde Unter-
meitingen hergestellt werden.

Die Ubersicht in der folgenden Tabelle fasst die umweltbezogenen Auswirkungen
des Bebauungsplanes zusammen.
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BEGRUNDUNG

Zusammenfassung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzgiter unter Beach-
tung der Vermeidungsmaf3nahme

Schutzgut Zustandsbewertung Eingriff/ Veranderung Eingriffs-
bewertung
u. Berticks. d.
Vermeidungs-|
mafinahmen
Klima und Eventuelles Frischluftent- Geringe kleinklimatische Aus- gering
Lufthygiene stehungsgebiet, kein Ge- wirkungen durch Bebauung und
hélzbestand Versiegelung, jedoch ohne Erheb-
lichkeit.
Durch die Bebauung mit Wohn-
gebauden werden die Kalt- und
Frischluftstrdme nicht ber den Be-
stand hinaus unterbrochen
Boden Landwirtschaftlich genutzt. Flachenverbrauch, Bodenver- mittel
Mittlere Bodenqualitat dlchtupg und -uberbaugng._lnsg. mit
ErschlieBungsanlagen ist eine Ver-
siegelung von 30-40 % moglich,
grunordnerische MinimierungsmaR-
nahmen, Herstellung 6ffentlicher
Grinflachen und interner Aus-
gleichsflache
Wasser Teilversiegelung Abflussverscharfung, Verminderung | gering
Kein Wasserschutzgebiet des Ruckhaltevolumens, Verminde-
etc. rung der Grundwasser-
neubildungsrate
Versickerungsfahige Belage priv.
Stellplatze, landw. Eintrage entfal-
len.
Flora ausgeraumte, strukturarme Uberbauung/Versiegelung v. Griin- | keine
Landschaft, Grinlandflache | landflachen, durch Pflanzmaf3nah-
ohne wertgebende Pflan- men Erhdhung d. Strukturreichtums
zenbestand
Fauna Griinland-/ Ackerflache bzw. | Uberbauung und Versiegelung von | keine
Schotterflache; kaum Eig- Grunlandflachen, durch PflanzmafR-
nung als Lebensraum fir nahmen Erhdéhung des Struktur-
Tiere reichtums und der Wertigkeit als
Habitat
Landschafts- | Ortsrandlage, Fehlen griin- Durch geringe Baudichte, An- gering
bild ordnerischer Abgrenzung bindung an bestehende Siedlungs-
der Kreisstra3e nach Wes- strukturen und festgesetzte Ein- und
ten Begriinungsmalfinahmen nur gering-
fugige Beeintréachtigung des Land-
schaftsbildes
Nach Anwuchsphase Verbesserung
des Orts- und Landschaftsbildes
Mensch Durch Ful3- und Radwege- keine Auswirkungen, Wegeverbin- | keine
(Erholung) verbindung des LuRweges dung bleibt erhalten und werden er-
Bedeutung fur die Naherho-
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11

Schutzgut Zustandsbewertung Eingriff/ Veranderung Eingriffs-
bewertung
u. Berticks. d.
Vermeidungs-
mafRnahmen
lung; ganzt
Mensch -Uberschreitung der Orien- F[]rgerll( Berec'{(_:h grltlaggl der Fug?er- gering
(Immissionen) | tierungswerte der DIN strafe kann die Larmbelastung als
18005 Beiblatt 1 zumutbar angesehen werden.
-Larm-Emissionen bestehen
bereits durch die Fugger-
stral3e
-Geruchs-Emissionen durch
landwirtschaftliche Nutzung
angrenzender Flachen
Kultur- und Keine bekannt Vermutlich keine Auswirkungen keine
Sachglter

IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) an gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten und es ist zu priifen,
inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an
den Larmschutz in dem Plangebiet erfillt wird.

Ostlich des Plangebietes verlauft die Kreisstrale A 22,

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Be-
wertung der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kon-
nen dem Bericht LA14-201-G01.docx mit der Bezeichnung "' mit dem Datum
STADT FUSSEN entnommen werden.

Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fur Gebiete, die zum
dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und MI) bei einer
Uberschreitung von 65 dB(A) tagsiiber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsge-
fahrdung nicht mehr ganz ausgeschlossen werden. Zur Konkretisierung der Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhaltnisse kénnen diese Vorgaben herangezogen
werden. Durch die Festsetzung von passiven Schallschutzmal3Bhahmen werden die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse erfullt.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den Orientierungs-
werten fir Verkehrslarm des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren”, vom Mai 1987 festgelegt. Diese Werte werden
an einigen geplanten Wohngeb&uden um maximal 12 dB(A) Uberschritten.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse wurden nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bauliche
und sonstige technische Vorkehrungen (Larmschutzfenster, schallgedampfte Lif-
tungseinheit (z.B. Schalldammlfter) usw.) festgesetzt.
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Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel tber 45 dB(A) nachts ist eine Orientie-
rung fur Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade
erforderlich. Ist dies nicht mdglich, ist zum Beliften mindestens ein weiteres Fens-
ter an einer Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A)
bzw. eine schallgedampfte Luftungseinheit (z.B. Schalldammlifter) notwendig.
Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht geoff-
netem Fenster (gekippt) mdéglich ist, bzw. dass eine ausreichende Beluftung durch
eine Beluftungsanlage gesichert ist.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem Auf3enpegel ein
"Wegorientieren" oder eine schallgedampfte Luftungseinheit (z.B. Schalldammlif-
ter) erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Ausfiih-
rungsbeispiele und Rechenverfahren", vom Juli 2016 ist ein Ausldésewert von 45
dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV — Verkehrswege-Schallschutzmafi-
nahmenverordnung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in allgemeinen Wohnge-
bieten bei einem Pegel von uber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Luf-
tungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fens-
tern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 wird ab einem AulRenpegel
von 50 dB(A) eine Luftungseinrichtung gefordert. Da der Larm nachts vorwiegend
von LKW mit einem hohen Anteil an tieffrequenten Geréauschen verursacht wird,
und die Schalldammung im tieffrequenten Bereich schlechter ist, wird zur Erzie-
lung eines Innenpegels nachts von etwa 30 dB(A) ab einem AuRenpegel von etwa
45 dB(A) eine "Wegorientierung" von Schlaf- oder Kinderzimmern, bzw. eine
schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammlifter) gefordert.

Es wurden die jeweiligen Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau, Anforderungen und Nachweise”, vom Juli 2016 festgesetzt. Somit ist im
Bauantrag fur die jeweiligen Gebaude bzw. im Rahmen der Geb&udeplanung
nachzuweisen, dass die sich unter Beachtung der Nutzung (Wohnung, Bilro, Pra-
xis usw.), der Raumgrofe, der Fensterflachenanteile und anderer Parameter er-
gebenden Schallddmm-Mal3e eingehalten werden.

Die Festsetzung der Orientierung bzw. einer Bellftungsanlage wurde fur einzelne
Baufenster vorgenommen. Somit kann sichergestellt werden, dass auch dann
wenn die Lage der Wohngebaude von der im Bebauungsplan vorgeschlagenen
Lage abweicht, an allen Wohngebauden gesunde Wohnverhaltnisse herrschen.
Schallschutzfenster kénnen entfallen, wenn die Raume mit Wintergarten, Loggias
oder anderen Pufferraumen vor den Larmimmissionen geschitzt werden.

Festsetzung von Auflagen nach Larmpegelbereichen:

Bei Anderungen und Neuschaffung von schiitzenswerten Nutzungen im Sinne der
DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", vom Juli
2016 (z.B. Wohnraume, Schlafraume, UnterrichtsrAume, Biroraume) sind die sich
aus den Larmpegelbereichen ergebenden baulichen Schallschutzmal3hahmen zu
beachten. Durch eine eventuell erforderliche Raumliftung darf das erforderliche
Schallddmm-Malf nicht unterschritten werden.

Bewertung der Larmimmissionen
Ostlich des Plangebietes verlauft die Kreisstrale A 22.
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Bei der Neuschaffung von schitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise®, vom Juli 2016 (z.B.
Wohnrdume, Schlafraume, Unterrichtsrdume, Blroraume) sind die sich aus den
mafgeblichen Larmpegeln ergebenden baulichen Schallschutzmalihahmen zu
beachten.

Fiar den Schallschutz von Wohnungen enthélt die DIN 4109 in der seit dem Jahr
2016 geltenden Fassung die einzuhaltenden Anforderungen.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Das Plangebiet liegt direkt an der Kreisstral3e A 22. Es erfolgt eine sofortige Ver-
mengung des planbedingten Fahrverkehrs mit dem vorhandenen Fahrverkehr.
Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebéude wesentlich durch den plan-
bedingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgli-
che Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ubli-
chen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen
und wird als zumutbar angesehen.

Larmschutzwand
Entsprechend der Angaben des Auftraggebers ist der Bau einer Larmschutzwand
aus ortsplanerischen Gesichtspunkten nicht mdglich.

Abwagung

Wie vom Landratsamt vorgetragen und es sich aus der schalltechnischen Unter-
suchung der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH ergibt, werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005. Beiblatt 1 z.T. erheblich Uberschritten. Somit wird die
sich aus der DIN 18005, Beiblatt 1 ergebenden Erwartungshaltung an den Schall-
schutz nicht erfullt.

Ein aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand oder eines Larmschutzwal-
les ist aus stadtebaulicher Sicht nicht méglich. Ebenso ist die Schaffung von Bau-
koérpern mit einer Firstrichtung parallel zum StraBenverlauf aus stadtebaulicher
Sicht nicht gewlinscht (s.u).

Die ermittelten Beurteilungspegel liegen bei tagsiiber maximal 62 dB(A) und
nachts 55 dB(A). Somit werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein
Mischgebiet tagstber unterschritten und nachts um maximal 1 dB Uberschritten.
Da in einem Mischgebiet Wohnen auch allgemein zulassig ist, kann fir den Be-
reich entlang der Stral3e die Larmbelastung als zumutbar angesehen werden.

Es wurden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche, Orientierungen von Fenstern
und aktive Belilftungen festgesetzt. Somit ist die Einhaltung der Anforderung an
gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Neben den festgesetzten passiven LarmschutzmalBhahmen wurde ein aktiver
Larmschutz entlang der Fuggerstral3e bereits gepruft. Dieser ist aus stadtebauli-
cher Sicht jedoch nicht vertretbar. Die Gemeinde sieht vor einen zusammenhan-
genden Ortskern zu schaffen, was durch den Bau einer aktiven Larmschutzwand
verhindert wirde. Dariiber hinaus zerstort ein aktiver La&rmschutz innerhalb des In-
nenbereiches massiv das Ortsbild.

OPLA - Birogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung Fassung vom 20.04.2017 41/47
M:\VGem Lechfeld\2_FB 2\AB 20\Bauamt\Bebauungsplane\Bebauungsplane dlgltal\U ntermeitingen\Nr47 - An der
Lechleite ll\rechtskréftiger Bebauungsplan\2017-04-20_BP_Nr_47 B.docx



GEMEINDE UNTERMEITINGEN, LANDKREIS AUGSBURG BEGRUNDUNG
Bebauungsplan Nr. 47 ,An der Lechleite 111

12

Ein aktiver Larmschutz (Larmschutzwall/ -wand) integriert sich aus folgenden
Griinden nicht in das vorhandene Ortsbild:

o schafft eine Trenn- und Zasurwirkung des zusammenhangenden sied-
lungsstrukturellen Gefliges

. Fremdkorper im Stadtraum, kein Bezug zur Umgebung

. beeintrachtigt die soziale Sicherheit des Strallenraums

. verhindert die Vernetzung der Griin- und Wegebeziehungen

. schafft eine naturschutzfachliche Absperrfunktion fur Kleintiere

o schafft eine visuell-massive Beeintrachtigungen des gewachsenen Ortsbil-
des

Den Anregung vom Landratsamt im Planbereich 1 eine zwingende Nord-Suid First-
richtung festzusetzen, ist beziglich der vorhandenen stadtebaulichen Ortsstruktur
sowie aus den folgenden Griinden auf3erst bedenklich:

o Beeintrachtigung der Siedlungsstruktur: Das Ortshild Untermeitingens ist
durch eine typisch schwabische Architektur mit giebelstandig zur Fugger-
stral3e hin orientierten Gebauden gepragt.

. Ausgewogenes Mal3 der baulichen Nutzung: Insbesondere entlang der
Fuggerstralde ist eine stadtebaulich starkere bauliche Verdichtung aus fol-
genden Grinden geboten:

" Hohenstaffelung der Gebéude von der Lechleite zur Fuggerstralie
hin
. Einbindung des Wohngebietes in die Landschaft an der Lechleite
durch niedrigere Gebaudehthen
. Freihaltung der Sichtbeziehung in die Landschaft an der Lechleite
" Zusétzlicher Quell- und Zielverkehr der Geschosswohnungsbauten
soll aus dem Wohngebiet ausgeschlossen werden
. Erhéhung der ,Kanalisierung“ der Fuggerstrale, Charakter eines sog. opti-
schen ,Durchschusses” wird verstarkt
° Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Gemeinde gewichtet die aufgezeigten stadtebaulichen Argumente nach Ab-
wagung deutlich starker fur die Bedeutung der Ortsstruktur und des Ortsbildes als
die immissionsschutzfachlichen Belange einer geringfiigigen Uberschreitung der
16. BImSchV. Eine stadtebaulich attraktive Siedlungsstruktur ist der Gemeinde
wichtiger als eine mogliche Larmbeeintrachtigung.

ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nut-
zung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 N. 7 f BauGB).
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Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte
Konzepte mdglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden
kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentiimer seit 2009 verpflichtet, anteilig regene-
rative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solar-
anlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z.B. die Errich-
tung von Photovoltaikanlagen auf groRen Dachflachen. Fir Photovoltaik-Anlagen
auf Dachflachen ist eine Stdausrichtung entscheidend, dabei konnte die Firstaus-
richtung festgesetzt bzw. offen gelassen werden, um dem Eigentimer moglichst
viel Spielraum zu lassen, auch die Grundstiickzuschnitte sind bei der Ausrichtung
der Dachflachen entscheidend. Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz
von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fach-
liche Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Pri-
vaten Sachverstdndigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt. Ob der Bau
einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall geprift werden.

Solarenergie:

Die Gemeinde Untermeitingen liegt im Bereich des Bebauungsplangebietes be-
zuglich des Jahresmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1180-1194 kW/m?).
Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder
Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch
die Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten wei-
ter ausgebaut werden. Bei der Neubebauung wird die Nutzung der Solarenergie
durch die Wahl der Geb&udestellung und die Orientierung der Dachflachen nach
Siden zusatzlich unterstitzt.

Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Suden kann der Warmeeintrag
durch solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmoglich ausgeschopft
werden und durch die Ausrichtung der Dachflache nach Sitden ergibt sich eine
beglnstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
auf der nach Suden gekippten Dachflachenhalfte.

Durch die passive Nutzung der Sonneneinstrahlung kann tber Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen Warme und Strom gewonnen werden, sodass Heiz- und
Stromenergie stark eingespart werden konnen. Durch die passive Nutzung der so-
laren Einstrahlung und der Gewinnung von Wéarme und Strom wird dem Klima-
schutz und der Klimaanpassung, wie nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB gefordert,
verstarkt Rechnung getragen.

13 VER- UND ENTSORGUNG

13.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung
Die Trinkwasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung
der Lechfeldgemeinden in ausreichendem Umfang sichergestellt. Die Wasserver-
sorgung und Abwasserentsorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt durch Her-
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13.2

13.3

13.4

13.5

anfihren neuer Leitungen an das Plangebiet. Die Abwasserentsorgung ist im
Trennsystem vorgesehen, wobei dem gemeindlichen Schmutzwasserkanal kein
Oberflachenwasser zugefiihrt werden darf. Die Klaranlage des Abwasserzweck-
verbandes Lechfeld kann die zusatzlichen Abwassermengen voraussichtlich aus-
reichend reinigen. Eine Flache fir eine Versorgungsanlage besteht bereits im
westlichen Bereich des Plangebietes. Hierfur ist der Wasser- bzw. Abwasser-
zweckverband Lechfeld zustandig.

Niederschlagswasserbehandlung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufih-
ren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
liegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®).

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisa-
tion zu beseitigen.

Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser aus Flachen zu, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Um-
gang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nut-
zungen stattfinden.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Lechwerke LEW Be-
triebsstelle Konigsbrunn. Aus ortsgestalterischen Griinden sind keine oberirdi-
schen Leitungen zul&ssig; die Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.

Erdgas
Die Versorgung des Gebiets mit Erdgas ist durch das Schwaben Netz GmbH Erd-
gas evtl. durch Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes maoglich.

Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung wird Uber die geplanten ErschlieRungsstraen sichergestellt.
Sie erfolgt zentral durch den Landkreis Augsburg. Es sind auf jedem Grundstiick
ausreichende Stellflachen fir Millcontainer bzw. Tonnen vorzusehen.

Bei Grundstiicken (Anwesen) welche nur Uber private Verkehrsflachen direkt an-
gefahren werden kdnnen, sind die Mulltonnen jeweils an der nachsten 6ffentlichen
Stral3e zur Leerung bereitzustellen.
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13.6

13.7

14

Altlasten

Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen sind im Bereich und im Umfeld des Bebau-
ungsplanes nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl
kunstliche Auffullungen, Altablagerungen o. A angetroffen werden. In diesem Fall
ist umgehend das Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen
Schritte in die Wege leitet.

Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten
eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min tUber zwei Stunden erforderlich. Das
Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331
auszubauen. Ob diese ausreichend ist, sollte der Kreisbrandrat beim Landratsamt
beurteilen.

DENKMALSCHUTZ

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehoérde
Zu beantragen ist.

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaéler stof3t.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer 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 unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thier-
haupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-
50; e-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustédndige Untere Denk-
malschutzbehorde.
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15 FLACHENSTATISTIK

Flachen in m2 %
Gesamtflache (Geltungsbereich) 18.248 100
Gesamte offentliche Verkehrsflache 2.330 13
davon Ful3- und Radweg 737 /
davon Verkehrsflache 1.371 /
davon Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 222
Grunflache o6ffentlich 1.021 5
Gesamte Grundsticksflachen 13.078 72
davon lberbaubare Grundstiicksflachen 9.584 /
Interne Ausgleichsflache Lechleite TF Fl. Nr. 528 1.819 10
und TF FI. Nr. 529
Externe Ausgleichsflache TF 1439/98 (Okokonto) 1.523 /
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