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Gemeinde Wiedergeltingen Landkreis Unterallgéu

Bebauungsplan W12 Hungerbach - Nord”

Satzung der Gemeinde Wiedergeltingen
for den Bebauungsplan W12 Hungerbach - Nord”
mit integrierter Grinordnung, nach § 13b BauGB

Aufgrund
e des 8§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
e des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
e der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
e der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
e der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Uber die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90),
e des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

in der jeweils giltigen Fassung erldsst die Gemeinde Wiedergeltingen folgende Satzung:

1.1

2.1

3.1
3.2

4.1

5.1

5.2

5.3

81 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an der 8stlichen Ortslage von Wiedergeltingen, zwischen dem kleinen Hungerbach
und dem Bachweg, in nérdlichem Anschluss an die bestehende Mischgebietsbebauung des

Bebauungsplanes ,Am Hungerbach”.
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FI. Nrn. 630, 631, 632 und 633 der Gemarkung

Wiedergeltingen.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 1,1 ha auf. Die genaue Gréfie und Lage ist der Bebauungs-
planzeichnung zu entnehmen.

82 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und dem zeichnerischen Teil mit textlichen
Festsetzungen, jeweils in der Fassung vom 14.11.2018. Der Satzung ist eine Begrindung und ein Um-
weltbericht in der Fassung vom 14.11.2018 beigefugt.

83 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Nutzungen geméf3 § 4 Abs. 3 BauNVO
ausgeschlossen.

84 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Geschossfléchenzahl
(GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe Tabelle in § 8
Abs. 1 dieser Satzung. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.

85 Bauweise/ Stellung der Gebdude/ GrundsticksgréBe

Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

GemdB § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebdaudeteile wie
beispielsweise Gesimse und Dachiberstédnde Gberschritten werden. Dies gilt auch fir untergeordnete
Vorbauten wie Balkone, Kellerlichtschéchte, Treppenstufen, Vordacher und dergleichen, wenn sie
insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der Auflenwand des jeweiligen Gebdudes, héchstens jedoch
insgesamt 5 m in Anspruch nehmen; im Ubrigen gilt hier Art. 6 Ziffer 8 der BayBO.

Nebenanlagen und Garagen dirfen auch auBerhalb der Baugrenze errichtet werden. Fir Grenzgaragen
gelten die Bestimmungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO.

5.4 Baugrundsticke missen mindestens 550 m?2 grof} sein.

5.5 Die Stellung der Hauptgebdude ist mit einer Firstrichtung bestimmt, wobei das Gebdude von dieser

Bestimmung um 90° gedreht errichtet werden kann.
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6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

86 Garagen /Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Nebengebdude dirfen auch auflerhalb der durch Baugrenzen bestimmten
Uberbaubaren Fléchen errichtet werden; jedoch nicht in den festgesetzten Grinflachen. Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind, sofern sie nicht mit dem Wohnhaus verbunden sind, mit
einem Satteldach zu errichten. Flachdacher sind unzuléssig.

Fur die Berechnung der Anzahl der Garagen und Stellplétze gilt die Kfz-Stellplatz- und Garagensatzung
der Gemeinde Wiedergeltingen.

&7 Grinordnung

Die nicht Gberbauten Fléchen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit
heimischen Gehdlzen gemdf der nachfolgenden Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begrinen und zu
unterhalten.

Die in der Planzeichnung eingetragenen zu pflanzende Bédume (Baum der Wuchsklasse 2) und Stréucher
sind verbindlich zu pflanzen. Von den in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorten kann
geringfigig (max. 1 m) abgewichen werden. Auf die Einhaltung der gesetzlichen Pflanzabsténde zu
Nachbarflédchen ist zu achten.

Pro 300 m2 Grunsticksfléche sind jeweils ein Baum oder alternativ 3 Strducher (in Gruppen mit
mindestens 3 Stréduchern) gemdf der nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen. Fir die Bepflanzung dirfen
nur heimische Gehélze verwendet werden.

Fur die vorgenannten Eingrinungsmaf3nahmen kann aus der nachfolgenden Pflanzliste ausgewdéihlt
werden. Das Forstvermehrungsgutgesetzt (FoVG —,*“) ist zu beachten.

Pflanzliste:

Neben Obstgehdlzen kénnen fir die Grinfléchen auch folgende Arten (Wuchsklasse 2) ausgewdhlt wer-
den.

Bsume 2. Wuchsklasse
Mindestqualitét: 3 x v. H. 251 — 300 cm

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche *
Prunus avium - Vogelkirsche*
Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus acuparia - Eberesche
Sorbus aria - Mehlbeere
Obstbdume Stréucher, Mindestqualitét: 2 x v. H. 60 =100 cm
Apfel Berner Rosenapfel Cornus mas Kornelkirsche
Klarapfel Cornus sanguinea  Roter Hartriegel
James Grieve Corylus avellana Haselnuss
Glockenapfel Ligustrum vulgare  Liguster
Birnen: Clapps Liebling Lonicera xylosteum  Heckenkirsche
Gellerts Butterbirne Prunus spinosa Schlehe
Kirsche: Hedelfinger Viburnum lantana  Wolliger Schneeball
Zwetschge Wangenheims Frih Salix sp. Weidenarten (Sal-, Purpur-, etfc.)

Sambucus sp. Holunderarten

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstréuchern und Wildrosen in Betracht. Aus
naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdléndische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige
Gehélze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben.

Fassung vom 14.11.2018 Seite 3 von 18



Gemeinde Wiedergeltingen Landkreis Unterallgéu

Bebauungsplan W12 Hungerbach - Nord”

8.1

8.2

8.3
8.4
8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

88 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/ Gestaltung der Gebéude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Es werden fir das Gebiet nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebietsteil GRZ | GFZ | Anzahl max. Wandhshe | Bauweise | Dachneigung und -form
Vollgeschosse | (WH) max.
WA 0,3 0,6 I 6,30 m, ED, o 12° - 28° als SD, WD, ZD,
GPD
Alternative 0,3 0,6 Il 550m ED, o 28° - 40° als SD, WD, GPD
Erklérungen:

GRZ = Grundflachenzahl

GFZ = Geschossfléchenzahl

Il = maximal zwei Vollgeschosse, wobei das obere Geschoss als Dachgeschoss auszubilden ist

Wandhshe (WH), Definition: senkrechte Entfernung von Oberkante Rohfuflboden EG bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Oberkante RohfuBboden EG hat
max. 0,50 m Gber StraBenniveau in Héhe der Einfahrt zu liegen,

o= offene Bauweise

ED = Einzelhaus- oder Doppelhausbebauung

SD = Satteldach

WD = Walmdach

/D = Zeltdach

GPD = Pultdécher (gleichschenklig), Die beiden Pultddcher missen so angeordnet werden, dass sie wie

ein Satteldach wirken. Dabei missen die beiden Dachseiten am Hochpunkt zugewandt sein. Ein Versatz

in Héhe und Breite in der Mitte um bis zu 1m ist dabei zuléssig.

Fur die Dachaufbauten gilt:.

Es sind nur symmetrische Satteldécher, Walmdécher und Zeltdécher zuléssig; fir untergeordnete Bauteile
(Vordach, Eingangsbereiche) sind auch andere Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Aufbauten und
negative Dacheinschnitte sind unzuléssig. Schréige Dachanschnitte sind unzuléssig. Die Eindeckung hat
mit Dachpfannen zu erfolgen. Bei Dachaufbauten ist maximal ein Quergiebel pro Dachseite, alternativ
maximal zwei Dachgauben pro Dachseite zuléssig. Der Abstand der Dachaufbauten von der Giebelwand
betréigt mindestens 2,00 m. Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 23° zuléssig.

Der Dachiberstand betréigt mindestens 0,30 und maximal 1,0 m
Abschleppungen Uber Freisitz, Hauseingang und Balkonen, auch als angesetzte Pultdécher, sind erlaubt.

Farben fur die Dachdeckung:

Als Farbe fir Dacheindeckungen sind nur dunkle, rote bis braune, graue und antrazite Téne zuléssig;
grelle Téne sind nicht zuldssig. Unabhéngig von den o. g. Vorschriften sind Farben zuldssig, die fur
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw.
erforderlich sind.

Haupt- und Nebengebéude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt insbesondere hinsichtlich
der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der Farbgestaltung.

Fassaden:

AuBenwinde sind in Massivbauweise oder Holzbauweise zu erstellen und in herkémmlicher
handwerklicher Art glatt zu verputzen. Hierbei sind nur Kalk- oder Mineralfarben in gebrochenen weifien
oder in sandigen Ténen zuldssig. Alternativ kénnen Holzverkleidungen angebracht werden. Der Anstrich
von hélzerner Fassadenverkleidung hat naturfarben (Grau- bis Braunschattierungen) zu erfolgen, wobei
naturbelassenes Holz zuléssig ist.

Bei der AuBengestaltung sind folgende Materialien nicht zulassig:

Grellfarbige oder glénzende Materialien und Farbanstriche,

Wellplatten aller Art: Kunststoff-Folien, Gummihé&ute oder &hnlich wirkende Baustoffe.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind nur parallel und im Abstand von max. 0,15 m
(gemessen von Oberkante Anlage zur Dachhaut bzw. zur Fassade auBBen) zuléssig. Sie dirfen die
Gesamthdhe des zur Anbringung der Anlage verwendeten Gebéudeteils nicht Gberschreiten und nicht
hoher als der Dachfirst sein.

Fur die Abstandsfléchen von Gebduden gelten die Bestimmungen der BayBO.
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8.10
8.11

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5
9.6

10.1

10.2

Oberirdische Versorgungsleitungen fir Strom und Telekom u. dgl. sind nicht zuléssig.

Keller sind wasserundurchléssig (weise Wanne, schwarze Wanne) auszufihren. Es wird ausdricklich auf
den geringen Grundwasserstand hingewiesen.

Hinweis aus dem angrenzenden Gebiet ,Am Hungerbach”:

Von einer Bebaubarkeit des Plangeléndes kann grundsétzlich ausgegangen werden. Allerdings ist im PG
gemdfB dem vorliegenden hydrogeologischen Gutachten "Erkundung der Grundwassersituation und
Bewertung der Versickerungsméglichkeiten im Ortsbereich von Wiedergeltingen" des Geotechnischen
Biiros Geo + Plan, Bad Wérishofen (Stand: 24.09.2008), von vergleichsweise hohen mittleren
Grundwasserstdnden von < 2,0 m zur GOK auszugehen (1,87 m unter GOK, gemessen am
20.07.2007) und infolge entsprechender Niederschlagsereignisse auch ein Anstieg des Grundwassers bis
Nahe an die GOK anzunehmen (geschdétzter / prognostizierter Grundwasserstand (HW) bis ca. 0,5 m
unfer GOK). Aufgrund dessen wird den Bauherren dringend empfohlen, im Rahmen der
Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen insbesondere auch hinsichtlich des
Grundwassers und der Niederschlagswasserbehandlung / -beseitigung vorzunehmen sowie
entsprechende Schutzmafinahmen zu ergreifen (z.B. Ausbildung eines evil. vorgesehenen Kellers mit einer
grundwasserdichten Wanne, grundwasserdichten Anschluss evtl. Lichtschéchte an den Kellerkorpus, efc.).
Grundsdtzlich ist auch auf die besonderen Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der
Aufstelung von Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (z.B. Lagerbehdlter fir Heizél)
hinzuweisen. Wéhrend der Bauphase aller Bauvorhaben darf evil. gepumptes Grundwasser nicht in den
Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Das gepumpte Grundwasser ist méglichst oberfléichig zu
versickern oder sofern dies nachweislich nicht oder nur unter unverhéltnisméfig erschwerten
Bedingungen méglich ist abzuleiten. Dabei darf grundsétzlich i.V/m. der Wasserhaltung von ggf wéhrend
der Bauphase zutage trefendem Grundwasser

keine direkte Einleitung in den (Westlichen und Ostlichen) Hungerbach erfolgen. Jede andere Vorgehens-
weise wird als Ordnungswidrigkeit (OWiG) nach der Entwiéisserungssatzung verfolgt.

89 Einfriedungen/ Freiflachen/ Oberléchenwasser

Die Hshe der Einfriedungen wird auf maximal 0,8 m begrenzt; eine Bodenfreiheit von 15 cm ist
sicherzustellen. Tiren und Tore sind in Material und Bauart auf das Zaunbild abzustimmen. Nur zwischen
privaten Baugrundstiicken ist auch Maschendraht zulgssig.

Die natirliche Geléndeoberfléche ist weit méglichst zu erhalten. Aufschiittungen oder Abgrabungen sind
in einem Abstand von 1,5 m zur Nachbargrenze nicht zuléssig.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsfléchen abgeleitet werden. Es soll
auf dem Grundstick zur Versickerung gebracht werden. Das Oberfléchenwasser von Wegen und
Zufahrten ist zur Versickerung zu bringen. Es wird empfohlen, die vorgenannten Fléchen als
wassergebundene Decken auszufihren.

Fur die Ableitung des bei Starkniederschléigen anfallenden Oberfléchenwassers hat der Bauherr selbst zu
sorgen. Die Keller der im Plangebiet errichteten Gebéude sollen, soweit erforderlich, mit einer
wasserundurchléssigen Stahlbetonkonstruktion, der sogenannten ,Weiflen Wanne”, ausgefihrt werden.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind unzuléssig.

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Gemdf3 § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

810 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen durch Gréfle und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und
Landschaftsbild nicht wesentlich stéren, auffallende Leuchtfarben diirfen nur untergeordnet Verwendung
finden.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieBlich auf die freie Landschaft ausgerichtet sind,
sind unzuldssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmennamen und —logos sind mit einer Hohe von
0,80 m zulassig. lhre Hdhenlage ist auf 3,00 m Gber dem Geldnde zu beschrénken.
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811 Immissionsschutz

Es ist nur die Errichtung von Luftwérmepumpen zuléssig die folgende Mindestabstédnde zu den néchsten Wohn-
gebdude einhalten:

Schallleistungspegel der | Mindestabstand in m
Warmepumpe Lwa in dB

45 4
50 7
55 13

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Wérmepumpe (Kompressor und Ventilator). Warmepum-
pen mit hdheren Schallleistungspegeln sind nicht zuldssig. Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniber der Ge-
meinde nachzuweisen.

12.1

12.2

12.3

12.4

8§12 Hinweise und Empfehlungen

Denkmalpflege

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege, AuBlenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Klosterberg
8, 86672 Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt unverziglich zu
versténdigen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler der
Meldepflicht gemé&B Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
fen, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Untfernehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzei-
ge unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstindigen ist das Bayerische Landesamt fir Denk-
malpflege (BLfD), Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0;
Fax 08271/8157-50,; Email: DST Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zusténdige Untere Denkmal-
schutzbehdérde.

Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei
Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf3
und schadlos zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen
vorzulegen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen missen hingenommen werden. Sie sind unver-
meidlich und missen deshalb einschlieflich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr ge-
duldet werden.

Bodenbeschaffenheit / Grundwasserschutz

(aus der Nachbarsatzung ,Am Hungerbach”, i.d.F. vom 15.09.2010) ,Von einer Bebaubarkeit des
Plangeléndes kann grundsétzlich ausgegangen werden. Allerdings ist im PG gemdf3 dem vorliegenden
hydrogeologischen Gutachten "Erkundung der Grundwassersituation und Bewertung der
Versickerungsméglichkeiten im Ortsbereich von Wiedergeltingen" des Geotechnischen Biros Geo +
Plan, Bad Wérishofen (Stand: 24.09.2008), von vergleichsweise hohen mittleren Grundwassersténden
von < 2,0 m zur GOK auszugehen (1,87 m unfer GOK, gemessen am 20.07.2007) und infolge
entsprechender Niederschlagsereignisse auch ein Anstieg des Grundwassers bis Nahe an die GOK
anzunehmen (geschdétzter / prognostizierter Grundwasserstand (HW 20) bis ca. 0,5 m unter GOK).
Aufgrund dessen wird den Bauherren dringend empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereifungen eigene
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12.5

Erhebungen und Untersuchungen insbesondere auch hinsichtlich des Grundwassers und der
Niederschlagswasserbehandlung / -beseitigung vorzunehmen sowie entsprechende Schutzmaf3nahmen zu
ergreifen (z.B. Ausbildung eines evtl. vorgesehenen Kellers mit einer grundwasserdichten Wanne,
grundwasserdichten Anschluss evil. Lichtschdchte an den Kellerkorpus, etc.). Grundsdtzlich ist auch auf
die besonderen Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen (z.B. Lagerbehdilter fiir Heizél) hinzuweisen.

Weihrend der Bauphase aller Bauvorhaben darf evil. gepumptes Grundwasser nicht in den
Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Das gepumpte Grundwasser ist méglichst oberfléichig zu
versickern oder, sofern dies nachweislich nicht oder nur unter unverhéltnisméfig erschwerten
Bedingungen méglich ist, abzuleiten. Dabei darf grundsdétzlich i.V.m. der Wasserhaltung von ggf.
wdhrend der Bauphase zutage trefendem Grundwasser keine direkte Einleitung in den (westlichen und
Sstlichen) Hungerbach erfolgen. Jede andere Vorgehensweise wird als Ordnungswidrigkeit (OWiG) nach
der Entwdéisserungssatzung verfolgt. “

Vermessung:

Erfahrungsgemaf werden im Bereich des Bebauungsplanes im Zuge der Baumaf3nahmen héufig
Vermessungszeichen und Grenzmarken zerstért oder beschédigt. Es wird deshalb darauf hingewiesen,
dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes iber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (BayRS
219-1-F) jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfihrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit
von Vermessungszeichen geféhrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen beim
staatlichen Vermessungsamt zu beantragen hat. Die Gemeinde muss deshalb rechizeitig vor der
Inangriffnahme ihrer Baumafinahmen einen Antrag auf Sicherung der Vermessungszeichen stellen. Ferner
wird darauf hingewiesen, dass die Grundstickseigentimer einen Rechtsanspruch darauf haben, dass
Grenzzeichen, die im Zuge der BaumaBnahmen entfernt oder verdndert worden sind, auf Kosten der
Gemeinde wiederhergestellt werden. Es empfiehlt sich deshalb, dass die Gemeinde nach Abschluss der
BaumaBnahme die Wiederherstellung der Grenzen beantragt.

8§13 Inkraftireten

Der Bebauungsplan W12 Hungerbach - Nord”, bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung und
der Begrindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 14.11.2018, tritt mit der Bekanntmachung in

Kraft.

Wiedergeltingen, den

Norbert Fihrer, Erster Birgermeister
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Begrindung

1. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an der Trommelteile — der 8stlichen Ortslage von Wiedergeltingen -, zwischen dem kleinen
Hungerbach und dem Bachweg (8stlicher Abschnitt) in nérdlichem Anschluss an die bestehende Mischgebietsbe-
bauung (Bebauungsplan ,Am Hungerberg”, i.d.F. vom 15.09.2017, erstellt durch das Planungsbiro Daurer).
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FI. Nrn. 630, 631, 632 und 633 der Gemarkung Wie-
dergeltingen.

Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 1,1 ha auf. Die genaue Gréfie und Lage ist der Bebauungsplanzeich-
nung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches, unmafstablich

2. Veranlassung

Die Gemeinde Wiedergeltingen hat vor, an der gegebenen Stelle ein Wohngebiet zu entwickeln. Nach Jahren
geringen Zuzugs bzw. negativer Bevélkerungsentwicklung erféhrt Wiedergeltingen in den letzten Jahren wieder
einen merklichen Zuwachs. Daher werden dringend neue Wohnbauplétze benétigt, um diese wiinschenswerte
Entwicklung weiterzutragen und die Bevélkerungsstruktur der Gemeinde zu stérken und zu stabilisieren. Der Be-
darf schldgt sich auch auf die Kosten fir Wohnraum nieder. Mit dem neu auszuweisendem Wohngebiet wird
nicht nur die Bereitstellung von Wohnungen bewerkstelligt, sondern auch der Erwerb angemessenen Wohnraums
durch Personen der érilichen Bevélkerung erleichtert.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regionalplan / Landesentwicklungsprogramm

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléine den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern — LEP (2013) — und im Regionalplan der Region Donau-lller 15 (1987)
dargelegt. Die wesentlichen Zielaussagen betreffen folgende Bereiche:

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP):

3. Siedlungsstruktur

3.1 Fléchensparen (G): Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.
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3.2 Innenentwicklung vor Aulenentwicklung  (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulé@ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

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

(2): Neue Siedlungsfléichen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

3.1.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

Wiedergeltingen ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Tirkheim und liegt im Dreieck zwischen Tirkheim, Buchloe
(Unterzentrum) und Bad Wérishofen (Mittelzentrum). Fir die weitergehende Versorgung in der Region orientiert
sich Wiedergeltingen zu diesen Gemeinden. Geméf B Il 1.1 wird hier dezentral der Siedlungsraum entwickelt
und dient somit auch der Entlastung des Siedlungsdruckes auf die Gbergeordneten Zentren der Umgebung (B |l
1.1.2).

Die Ausweisung erfolgt in Anbindung an die bestehende Ortslage in landschaftlich unauffélliger Lage und stellt
eine organische Entwicklung dar. Schutzfléchendarstellungen sind nicht betroffen.

3.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan der Gemeinde Wiedergeltingen,
unmafstdblich

Die Gemeinde Wiedergeltingen verfigt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan (erstellt 2008 durch das
Planungsbiiro Daurer). Das Plangebiet ist hierin als Fléche fir die Landwirtschaft dargestellt. Eine Berichtigung
des Fléchennutzungsplanes, um das Plangebiet als Wohnbaufléche darzustellen, wird geméfi § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB erfolgen. Die Nachbarschaft zu einem Mischgebiet ist fir ein Wohngebiet als vertréglich anzusehen.

4. Lage und Bestand

4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur/ Bestandsaufnahme:

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt an der 8stlichen Ortslage von Wiedergeltingen zwischen dem klei-
nen Hungerbach und dem Bachweg. Das Gelénde ist derzeit intensiv landwirtschaftlich als Grinfléche genutzt.
Die Uberschwemmungsfléchen (,U”) des kleinen Hungerbachs liegen nérdlich des Plangebietes. Die landschaft-
lich bedeutsame Grinstruktur liegt westlich des Bachweges und wird von der gegensténdlichen Planung nicht
beeintrdchtigt. Das Plangebiet grenzt direkt an die Mischgebietsbebauung im Siden (BBP ,Am Hungerbach”)
an. Nérdlich des Geltungsbereiches (ca. 200 m) liegt ein Gewerbegebiet. Ein Stérallschutzbezug liegt nicht vor.

4.2 Naturhaushaltliche Belange:

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es keine beachtenswerten Zusammenhénge und Er-
kenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) gibt. Es werden keine Vorhaben begrindet, die
unter die UVP-Pflicht oder die Vorprifung des Einzelfalles begrinden.

Relief:
Das Plangebiet liegt weitgehend eben auf einer Héhe von ca. 608 m i NN.
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Bodenverhéltnisse

Bodenkundlich liegen kalkhaltige Anmoorgleye (Flussmergel aus Schluff bis Lehm) Gber Schottern aus Carbonat-
sandkiesen vor. Die Boden mittlerer Zustandsstufe sind hier feucht bis moorige lehmige Sande. Diese Béden lie-
gen wirmzeitlichen Wechsellagen von Kiesen sandiger bis steiniger Zusammensetzung (Niederterassenschotter
durch Schmelzwassergenese) auf.

4.3 Bodendenkmalfunde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unmittelbar keine Bau- oder Bodendenkmale.

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer. Landesamt for
Denkmalpflege, Aufienstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Am Klosterberg 8 in 86672
Thierhaupten oder die Untere Dankmalschutzbehérde des Landratsamtes unverziglich zu versténdigen. Solche
Funde unterliegen der Meldepflicht gemdf3 Art. 8, 1-2 des DSchG.

5. Planung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 Verkehr

Das Plangebiet wird Gber die Buchloer Strafie bzw. den Kulturweg und den Bachweg erschlossen. Stdéstlich und
westlich befinden sich in ca. 3-4 km Entfernung die Auffahrten Buchloe-West und Bad Wérishofen auf die A 96.

5.1.2 Kanal - Entwésserung

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erweitert. Genaue-
re Angaben werden im Zuge der ErschlieBungsplanung vorgenommen.

Bei der Behandlung des Regen-Oberflachenwassers soll der Versickerung der Vorzug gegeben werden. Entspre-
chend sind alle Zufohrten und Wege in wassergebundener Decke — versickerungsféhig — auszubilden.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO festgesetzt. Die Gemeinde
verfolgt das Ziel einer Ausweisung von Wohnbauplétzen. Es ergibt sich eine horizontale Gliederung, die den
Ubergang zu einer auf Wohnnutzung ausgelegten Bebauung darstellt. Allgemeine Gewerbebetriebe, die nicht
dem Wohnen dienen, kénnen an anderer Stelle in den bereits ausgewiesenen GE- und MI-Fléchen Unterbrin-
gung finden. Es werden in der Gemeinde konkret Bauplétze fir Wohnbebauung benétigt.

5.3 MaB der baulichen Nutzung und bauliche Gestaltung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird ber die o.g. stédtebaulichen Werte bestimmt. In Tabelle § 8.1 sind diese
festgesetzt. Entsprechend des benachbarten Gebietes werden die dort zuléssigen Einzel- und Doppelhduser hier
ebenfalls fir zuléssig erklart. Die Wohnbebauung soll im gegenstdndlichen Gebiet in einer vergleichbaren Struk-
tur moglich sein. Die dem gegeniber leicht verringerte GRZ / GFZ erlaubt gesunde Wohnverhéiltnisse for Einzel-
und Doppelhduser. Die Festsetzungen zur Dach- und AuBBenfléchengestaltung der Gebdude dienen der Schaf-
fung eines ruhigen und harmonischen Ortsbildes.

Um die Gesamthshe der Héuser aufgrund der unterschiedlichen Dachneigungen zu differenzieren, wurde im al-
ternativen Fall bei steileren Dachneigungen die Wandhshe etwas reduziert. Bei Giebelbreiten zwischen 10 m
und 11 m ergeben sich bei beiden Szenarien somit éhnliche Firsthéhen. Die offene Bauweise fordert einen Ab-
stand zwischen den Héusern und erlaubt eine maximale Gebéudeldnge von 50 m.

Die Dachgestaltung wurde mit Blick auf eine ruhige Dachlandschaft im ortstypischen Kontext hin festgesetzt. Bei
der AuBengestaltung ist darauf zu achten, dass das Ortsbild ungestdrt bleibt. Hierzu dienen die gestalterischen
Festsetzungen zur Farbgebung und Materialwahl. Auch fir Nebengebéude (Gartenlauben, Garagen, usw.) gibt
es enfsprechend Vorgaben.

Die Grundfléchen des Bebauungsplanes werden 10.000 m2 nicht Gberschreiten.

5.4 Garagen und Stellplétze

Fur die Vorschriften zur Pllicht zu Herstellung von Stellplétzen, den Stellplatzbedar, die Lage und Beschaffenheit
der Kfz-Stellplétze und deren Zufahrten sowie weitere Regelungen zur Gestaltung und Beseitigung des Nieder-
schlagswassers gilt die Verordnung der Gemeinde fir Kfz-Stellplatz- und Garagensatzung, ansonsten die Ga-
StellV (Garagen- und Stellplatzverordnung Bayern). Garagen und berdachte Carports diirfen auch aufBerhalb
der Baugrenze errichtet werden, jedoch nicht nicht auf Grinfléchen.
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5.5 Fléchenbilanz
Das Plangebiet mit ca. 1,1 ha gliedert sich folgendermafen auf:

Flachenteile (ca.):100 m2 &ffentliches Griin, 1300 m2 Verkehr, 9700 m2 Wohnen

6. Grinordnung
6.1 Natiirliche Grundlagen / Griinkonzept

Die freien Flachen wurden bisher intensiv als landwirtschaftliches Grin und zur Beweidung bewirtschaftet. Der
StraBenraum der Planstrafe erhélt griine Pflanzbereiche, die als Kette von grinen Inseln die Durchgriinung des
Gebietes mit definierten Konzentrationsfléchen bewerkstelligen.

6.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Festsetzungen in den privaten Gérten sollen zur Einbindung in die Umgebung und zur Ortsgestaltung beitra-
gen. Insbesondere durch die Pflanzung von Obstbdumen oder Baumen der Wuchsklasse 2 soll eine wohngebiet-
stypische Lebensraumaqualitét entstehen.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Es sind keine AusgleichsmaBBnahmen vorgesehen. Es gilt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

(Im beschleunigten Verfahren gemdfB3 § 13a BauGB gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.)

7. Immissionsschutz, Umweltgestaltung

7.1 Immissionsschutz

Fir den Schallschutz in der stddtebaulichen Planung wird die DIN 18005 mit dem zugehérigen Beiblatt 1 nach
MafBigabe der Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren vom 3.8.1988 zur Anwendung
empfohlen.

Als néchste externe Quellen fir Immissionen (nach DIN 45691:2006-12 Abs. 5) sind 200 m nérdlich gelegen
das Gewerbegebiet Nord-Ost IV mit festgesetzten Lex von 60 / 45 dB(A) tags/nachts und im sidlichen Anschluss
die Mischgebiete ,Am Hungerbach” mit festgesetzten Lex von max. 55 / 40 dB(A) tags/nachts zu nennen. Auf-
grund der ausreichenden Entfernung sind keine Konflikte erkennbar.

Die &stlich des Bachweges gelegene Hofstelle stellt aufgrund der Entfernung keine Probleme dar.

7.2 Lage zu Gewdssern

Im Westen liegt angrenzend der kleine Hungerbach. Die Uberschwemmungsflachen dieses Baches liegen nach
vorliegenden Informationen nérdlich auBerhalb des Plangebietes (siehe auch Planzeichnung und Abbildung 2
der Begrindung).

7.3 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis.

1. Alle Grundstiicke, auf denen regelmafig Abfélle anfallen, sind an die dffentliche Abfallentsorgung an-
zuschliefien. Hierfir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erforderli-
chen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

2. Samitlich Behdlter fir Rest- und Biomill sowie fir Altpapier sind &stlich der geplanten Wendeanlage zur
Leerung bereitzustellen. Entsprechendes gilt fir die Bereitstellung von Weiimébeln und Sperrmill sowie
von Griingut im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.

In Turkheim steht ein Wertstofthof zur Verfigung. An diesem kénnen gebrauchte Verkaufsverpackungen entspre--
chend den geltenden Annahmekriterien angeliefert werden.

7.4 Grundwasser

Keller sind wasserundurchléssig (weise Wanne, schwarze Wanne) auszufihren. Es wird ausdriicklich auf den
geringen Grundwasserstand hingewiesen.

Hinweis aus dem angrenzenden Gebiet ,Am Hungerbach”:

Von einer Bebaubarkeit des Plangeldndes kann grundsétzlich ausgegangen werden. Allerdings ist im PG
gemdiB dem vorliegenden hydrogeologischen Gutachten "Erkundung der Grundwassersituation und
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Bewertung der Versickerungsmdéglichkeiten im Ortsbereich von Wiedergeltingen" des Geotechnischen
Biiros Geo + Plan, Bad Wérishofen (Stand: 24.09.2008), von vergleichsweise hohen mittleren
Grundwasserstdnden von < 2,0 m zur GOK auszugehen (1,87 m unter GOK, gemessen am
20.07.2007) und infolge entsprechender Niederschlagsereignisse auch ein Anstieg des Grundwassers bis
Nahe an die GOK anzunehmen (geschdtzter / prognostizierter Grundwasserstand (HW) bis ca. 0,5 m
unter GOK). Aufgrund dessen wird den Bauherren dringend empfohlen, im Rahmen der
Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen insbesondere auch hinsichtlich des
Grundwassers und der Niederschlagswasserbehandlung / -beseitigung vorzunehmen sowie
entsprechende Schutzmafinahmen zu ergreifen (z.B. Ausbildung eines evil. vorgesehenen Kellers mit einer
grundwasserdichten Wanne, grundwasserdichten Anschluss evtl. Lichtschéchte an den Kellerkorpus, efc.).
Grundsdtzlich ist auch auf die besonderen Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der
Aufstelung von Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Lagerbehdilter fiir Heiz5l)
hinzuweisen. Wéhrend der Bauphase aller Bauvorhaben darf evil. gepumptes Grundwasser nicht in den
Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Das gepumpte Grundwasser ist méglichst oberfléchig zu
versickern oder sofern dies nachweislich nicht oder nur unter unverhéltnisméfig erschwerten
Bedingungen méglich ist abzuleiten. Dabei darf grundséitzlich i.V.m. der Wasserhaltung von ggf wéhrend
der Bauphase zutage tretendem Grundwasser keine direkte Einleitung in den (Westlichen und Ostlichen)
Hungerbach erfolgen. Jede andere Vorgehensweise wird als Ordnungswidrigkeit (OWiG) nach der
Entwésserungssatzung verfolgt.

Aufgrund der ndhe zum bisherigen Baugebiet ,Am Hungerbach” kann von den selben Voraussetzungen ausge-
gangen werden. Daher werden die Hinweise vollumfénglich Gbernommen.

7.5 Altlasten / Bodenschutz

Altlasten:

Nach den Informationen der Behérden befinden sich im Geltungsbereich des Planes keine altlastverdéchtigen
Ablagerungen. Bei Baggerschiirfungen sind allerdings Schadstoffe der Zuordnungsklasse Z 1.1 und Z 2 aufge-
treten. Eine separate Lagerung des Aushubs mit Haufwerksbeprobung ist daher angezeigt.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfallt, ist entsprechend der Abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméfl und schadlos zu
entsorgen. Hierlber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

8. Technische Infrastruktur ErschlieBung

8.1 Strafen

Es wird eine Planstrafe eingerichtet, die vom &stlichen Bachweg in das Plangebiet fihrt und in einem Wende-
hammer mindet. Die Bruttobreite der Strafle betrdgt 5,5 m. Es ist kein gesonderter Fuweg vorgesehen. Fir

eine mogliche Erweiterung des Gebietes nach Norden ist die Fortfihrung der Strafle zur Fl. Nr. 628 hin vorberei-
fet.

Die privaten Verkehrsfléchen sind soweit méglich mit wassergebundener Decke auszufihren.

Das von &ffentlichen Verkehrsfléchen anfallende Niederschlagswasser ist ebenfalls ortsnah zu versickern bzw. zu
verrieseln oder in begriindeten Ausnahmeféllen Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewdsser einzuleiten.

8.2 Wasserwirtschaft
Im Umgriff des Bebauungsplans ist kein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vorhanden.
Grundwasser

Es sind oberflachennahe Grundwasserstdnde zu erwarten. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grundwasser sichern muss.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bau-
wasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Unterallgéu eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis gem. Art. 17 bzw. 17a Bayer. Wassergesetz (BayWG) einzuholen.

Wasserversorgung

Das Plangebiet kann unmittelbar an die zentrale Trinkwasserversorgungsleitung angeschlossen werden.
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Es wird auf die Méglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur Gartenbewdésserung, Toilettenspilung usw. hin-
gewiesen.

Bei der Erstellung der Hausanschlisse an die éffentliche Kanalisation, insbesondere zur Verhinderung von Rick-
stauereignisssen sind die entsprechenden DIN-Normen zu Entwésserungsanlagen fir Gebdude und Grundsti-
cke zu beachten. Des Weiteren wird auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwds-
serung” (ISiE) dessen Grundséitze bei der weiteren Planung ebenfalls zu beriicksichtigen sind.

Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird an die Kléranlage der VG Tirkheim im Trennsystem angeschlossen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die unverschmutzten Niederschlagswasser sind maglichst vor Ort zur Versickerung zu bringen.

Seit 01.10.2008 gilt die neue Niederschlagswasserfreistellungsverordnung. Danach ist eine erlaubnisfreie Einlei-
tung von Niederschlagswasser in das Grundwasser auch von gewerblichen Flachen méglich. Die technischen
Regeln zu schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagwasser in das Grundwasser — TRENGW — bzw. in
oberirdische Gewdsser TRENOG - sind zu beachten.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist zu beachten. Niederschlagswasser aus den Gewerbe - und
Wohngebieten ist méglichst breitflachig tber gewachsenen Boden zu versickern.

Fir die Ableitung des bei Starkniederschldgen anfallenden Oberfléichenwassers hat jeder Bauherr selbst zu sor-
gen, z. B. durch die Anordnung von Rigolen mit Versickerungseinrichtung und — soweit erforderlich — wasserdich-
te Keller.

Voraussichtlich ist die Versickerung von Oberflachenwasser nicht ohne Weiteres méglich. Dies wird mit der Er-
schlieBungsplanung abgestimmt. Ein Regenwasserkanal ist vorgesehen.

8.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung im Gebiet erfolgt Gber das Verteilnetz der LEW. Diese teilt zum Verfahren mit:

.Bestehende 20-Kabelleitung und PVC-Leerrohr
Vorsorglich méchten wir darauf hinweisen, dass auBerhalb des réumlichen Geltungsbereiches, an der éstlichen
Seite die 20-kV-Kabelleitung WJ101B unserer Gesellschaft verliuft. Die Kabeltrasse ist im beigelegten Kabella-
geplan M = 1:1000 zeichnerisch dargestellt. Der Schutzbereich der Kabelleitungen betrégt 1m beiderseits der
Trasse.
Um eine Beschddigung der Kabelleitung zu vermeiden, sind rechtzeitig vor der Aufnahme von Grabarbeiten-von
der ausfihrenden Baufirma- die aktuellen Kabellagepléne bei unserer Betriebsstelle Buchloe
Bahnhofstrafle 13
86807 Buchloe
Tel. 08241/5002-386
zu beschaffen. Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter httos://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen
werden.
Stromversorgung
Die zukinftige Stromversorgung ist nach entsprechender Erweiferung des Versorgungsnetzes gesichert.
Neubauten erhalten Kabelanschlisse.
Allgemeines
Vor Beginn der BaugebietserschlieSung muss rechtzeitig ein Spartengesprdéich stattfinden, an dem alle
Versorgungstréger teilnehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen. Mit den Kabelverlegungsarbeiten,
die im Zusammenhang mit dem StrafBenausbau erfolgen, kann erst nach Erfillung nachstehender Voraussetzun-
gen begonnen werden:

e Wasser- und Kanalleitungen sind eingebracht,

* das Planum der Strallen und Gehwege ist erstellt,

« die ériliche Auspflockung der Straflenbegrenzung mit Angabe der zugehérigen HShenkoten muss verbind -
lich gewdhrleistet sein.
Fir den Fall, dass eine nachtrégliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angaben oder einer
Anderungsplanung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu tragen. Unter der Vorausset-
zung, dass die genanntfen Punkte berticksichtigt werden, sind wir mit den Bauplanungen einverstanden. ”

Die Deutsche Telekom AG hat sich mit Schreiben vom 16.02.2018 zum Verfahren geduBlert:

»Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Bestand und Be-
frieb missen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumainahmen berihrt werden,
mdssen diese gesichert, verdndert oder verlegt werden, wobei die Autwendungen der Telekom hierbei so gering
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wie méglich zu halten sind. Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen
der

Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu trefen.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepléne unserer Telekommunikationsanlagen benétigen, kénnen
diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom. de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikations-infra-
struktur im und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalten. Damit eine koordinierte Erschlie-
Bung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen iiber den Ablauf aller Mafinahmen angewiesen.
Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie méglich, jedoch mindestens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung
mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Sid, PTI 23

Gablinger Strafle 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitten wir auch fiir Anschreiben beziiglich Einladungen zu Spartenterminen zu verwenden”

Rechtzeitige Abstimmung ist bei der ErschlieBung sicherzustellen.

Neue Leitungen sind aus Grinden des Ortsbildes ausschlieBlich als unterirdische Kabel zu verlegen.

8.4 Brandschutz

Der Kreisbrandrat des Lankreises Unterallgéu teilt mit:

~Nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 405 ist in "Allgemeinen Wohngebieten" eine Lésch-

wasserbereitstellung von mindestens 800 |/min (48 m3/h) ausreichend iber zwei Stunden, erforderlich.

Fir einzelne Nutzungseinheiten, die It. Berechnung die o. g., bendtigte Léschwassermenge (berschreiten, ist die
Léschwassermenge, auf das jeweilige Objekt bezogen, sicher zu stellen.

Der Hydrantenabstand sollte nach der Fachinformation zur Planung von LSschwasserversorgungseinrichtungen
aus Sicht der Feverwehr, des LFV Bayern erfolgen. Der Abstand zwischen Gebdudeeingang und Hydrant sollte
zwischen 80 m und maximal120 m liegen.

Es wird empfohlen Uberflurhydranten (DN 80 nach DIN 3222) zu installieren. Im Falle der Verwendung von Un-
terflurhydranten (DN 80 nach DIN 3221) sind diese entsprechend zu Beschildern.

Die Zufahrisméglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sind entsprechend den Richtlinien "Fléchen fir
die Feuerwehr" in Bayern vorzusehen und entsprechend zu kennzeichnen.”

9. Bodenordnende MaBnahmen

Das Gelénde bedarf keiner Umlegung oder sonstiger bodenordnender Mafinahmen nach dem Baugesetzbuch.
Die Aufteilung der Grundstiicke wird vertraglich geregelt.

10. Kartengrundlage

Es wurde die von der Gemeinde zur Verfiigung gestellte amtliche digitale Flurkarte verwendet.

Aufgestellt:

Kaufbeuren, Gemeinde Wiedergeltingen,
Thomas Haag, Norbert Fihrer,

Stadtplaner Erster Birgermeister
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Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Wiedergeltingen hat vor, im &stlichen Anschluss an die bebaute Ortslage ein Allgemeines
Wohngebiet zu entwickeln. Ostlich des kleinen Hungerbaches, zwischen dem weiter nérdlich liegenden
Gewerbegebiet und der sidlichen Mischbebauung, sollen etwa ein dutzend Eigenheime im Einzel- und
Doppelhausbau entstehen. Bisher findet hier landwirtschaftliche Grinlandnutzung statt. Der Geltungsbereich
umfasst 1,1 ha. Diese Fléchen teilen sich auf zu (ca.) 100 m2 als éffentliches Griin, 1300 m?2 an Verkehrsflachen
und 9700 m2 fir Wohnbebauung.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und
ihrer Beriicksichtigung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wird auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht erstellt.
Dieser enthélt Angaben zu Schutzgitern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berihrt werden.
Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf
andere Schutzgiter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprift und
Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmaf3nahmen gemacht. Dies geschieht im Rahmen des
gegensténdlichen Bebauungsplanverfahrens. Es sind keine Natura-2000 oder FFH-Schutzgebiete und auch
keine weiteren Schutzflachendarstellungen betroffen. Der im Fldchennutzungsplan dargestellte
Uberschwemmungsbereich des kleinen Hungerbaches liegt nordwestlich auBerhalb des Plangebietes.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen (Basisszenario)
einschlieBlich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Beurteilung erfolgt verbal-argumentativ mit dreistufiger Bewertung der Eingriffserheblichkeit (gering, mittel

und hoch)
2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung: Wirmzeitliche Niederterassenschotter bilden geméf Kartierung den Untergrund fur kalkige
Anmoorgley-Béden (lehmig bis schluffige Flussmergel). Die Oberbodenschicht ist nicht frostsicher und nicht
belastbar. Es gibt Anzeichen auf Belastung mit Sulfaten, Kupfer und Chloriden.

Auswirkungen: Der Aushub und die Befahrung bei Bauvorgéngen veréndert die Oberbodenstruktur. Durch die
Anlage von Gebduden (GRZ <0,35) werden zusétzlich Fléachen versiegelt und fir Bautengrindung muss der
Oberboden abgetragen werden. Durch die Bebauung kénnen Altlasten im Bereich aufgeschlossen werden, die
fachgerecht zu entsorgen sind. Durch die zu erwartende Nutzung als Wohngebéude werden keine weiteren
Beeintrdchtigungen erwartet. Geeignete Mafinahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren (z.B. verminderte
Flachenversiegelung, s.u.).

Ergebnis: Die Versiegelung fohrt zu Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit dieses Schutzgutes.

2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Es steht oberflachennah Grundwasser an (ca. 1 — 1,5 m). Die Sickerfdhgkeit der Boden ist sehr
hoch. Eine Hochwassergeféhrdung kann nicht génzlich ausgeschlossen werden. Uberschwemmungsfléchen sind
nicht festgestellt.

Auswirkungen: Durch die Bautdtigkeit besteht Gefahr fir den Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser.
Groffléchiger Bodenaustausch wird fir die Gebdude nicht nétig sein. Durch die Versiegelung mit Gebéuden
wird die fléchige Versickerung erschwert. Betriebsbedingt sind Geféhrdungen des Grundwassers durch die
Wohnnutzung unwahrscheinlich, zumal das Gelénde leicht angeschittet wird. Geeignete MaBnahmen zur
Versickerung und Wasserkanalisierung kénnen die negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und
die Gefahr von Schadstoffeintrag weiter reduzieren.

Ergebnis: Flachen mit feuchtem Untergrund werden teils bebaut und versiegelt. Es ist insgesamt eine mittlere
Erheblichkeit zu begrinden.

2.3 Schutzgut Luft und Lokalklima

Beschreibung: Die bisherigen Grinlandfléchen sind an der Kaltluftentstehung beteiligt. Der Bestand weist
intensiv genutztes Grasland auf. Die Bachauen bleiben unberihrt.
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Auswirkungen: Die Griinlandfléchen gehen durch die Bebauung verloren. Abgasausstof3 der Baufahrzeuge
sowie Staubentwicklung bei der Baustellentétigkeit wird auftreten. Emissionen der Heizungsanlagen sowie die
Verkehrsfrequentierung werden nur minimal die Emissionen im Gebiet verstérken. Durch die kiinftige Nutzung
werden keine weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut erwartet.

Ergebnis: Es geht eine unbedeutende Kaltluftentstehungsfléche verloren. Insgesamt ist von einer geringen
Beeintréchtigung dieses Schutzgutes auszugehen

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Bedingt durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind Flora und Fauna verarmt. Besondere
Habitate sind nicht erkennbar. Die Bachauen bleiben unberihrt.

Auswirkungen: Durch Bauarbeiten wird es zu allgemeinen Stérungen von Tier- und Pflanzenwelt im Bereich
kommen. Die grinordnerischen Mafinahmen und die Baumstandorte werden Refugien im neuen Baugebiet
bieten. Die zusétzliche kinstliche Beleuchtung kann sich auf Tier- und Pflanzenwelt auswirken.

Ergebnis: Artenarme Grinlandfléchen gehen verloren und es erfolgt eine geringfiigige Stérung von Flora und
Fauna. Die Erheblichkeit ist als gering einzustufen.

2.5 Schutzgut Mensch (Erholung und Lérm)

Beschreibung: Die ebene Flache liegt am stlichen Ortsrand von Wiedergeltingen, sidlich des Gewerbegebietes
und betrifft landwirtschaftliches Grasland. Angrenzend liegt sidlich und westlich ein Mischgebiet. Die Bachauen
des kleinen Hungerbaches werden von einer Straf3e begrenzt.

Auswirkungen: Wéhrend der Bauzeit ist mit erhéhter Frequenz von Baustellenverkehr, Lérm und Schmutz zu
rechnen. Das Gebiet ist weiterhin durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung geprégt. Die Wohnhéuser sind
umgebungsvertréigliche Ergdnzungen der Siedlungsstruktur und in groflem Abstand zum Gewerbegebiet. Die
wertvollen Auen des kleinen Hungerbaches bleiben unberihrt.

Ergebnis: Der Mensch er&hrt hinsichtlich Erholung und des Lérms eine geringe Erheblichkeit der Auswirkung.
2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Der Ortsrand ist hier nicht eingegriint. Die Auen des kleinen Hungerbaches sorgen fir einen
Sichtschutz von der Landschaft im Osten auf die westliche Bebauung. Die Einsicht von der Landschaft ins Gebiet
ist bereits nur eingeschrénkt méglich.

Auswirkung: Wéhrend der Bauzeit sind Arbeitsgeréte und -maschinen sowie Rohbauten zu sehen. Sobald die
Flachen bebaut sind, wird sich der Bereich baulich an die bestehende Bebauung anfigen. Der neue Ortsrand
wird die landschaftliche Einbindung der Bebauung wie der bisherige gewdhrleisten und keine Verschlechterung
des Landschaftsbildes darstellen.

Ergebnis: Das Schutzgut Landschaft erféhrt eine geringe Beeintréchtigung.
2.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Beschreibung: Es sind keine Bau- oder Bodendenkmdler im Plangebiet bekannt.
Auswirkung: Keine.

Fur den Fall, dass bei Bautatigkeiten Denkmdiler aufgeschlossen werden, ist in der Satzung auf Art 8 Abs. 1-2
DSchG hingewiesen.

Ergebnis: Das Schutzgut erféhrt Auswirkungen ohne Erheblichkeit.

2.8 Wechselwirkungen der Schutzgiter

Die Schutzgiter Boden und Wasser sind inhérent verbunden durch den Grad der Versiegelung. Hier kénnen sich
durch die Néhe zum kleinen Hungerbach Rickkopplungen des Schutzgutes Wasser mit dem Klimawandel
ergeben.

2.9 Ergéinzende Bemerkungen

Bedingt durch die geringe Gebietsgréfie und das Charakteristikum des Angebotsbebauungsplanes kann Gber
die genaue Art und Menge von Emissionen, Abfélle, Materialien und weitere Kumulierungen keine bestimmte
Aussage getroffen werden. Bei der technisch Gblichen Baudurchfihrung und Nutzung in dem relativ kleinen Ge-
biet werden diesbeziglich keine extremen oder besonderen Ausprdgungen der vorgenannten Punkte erwartet.
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3. Prognose iber die Entwicklung bei Nichtdurchtithrung der Planung

Die Fortfihrung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung fihrt zu weiterer Ausbringung von nitrathaltiger
Dingung und bestdndiger, niedriger Artenvielfalt. Der dringend benétigte Wohnraum muss andernorts
geschaffen werden.

4. Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung

4.1.1 Schutzqut Boden und Wasser

Ein fachgerechter Umgang mit Aushub hilft, die Auswirkungen der Bautétigkeiten gering zu halten. Der fléchigen
Versickerung ist in dem geringen méglichen Mafle der Vorzug zu geben und erst danach die Ableitung zu
wéhlen. Die gdrtnerische Pflege der nicht Gberbauten Fléchen und griinen Inseln mit Baumen entlang der
ErschlieBungsstrafie sorgen hier fir Bodenlockerung und Verdunstungsschutz, die Bodenqualitét und
Wasserhaushalt des Gebietes beginstigen. Schadstoffbelasteter Boden ist separiert zwischenzulagern und
ordnungsgemdf zu Entsorgen.

4.1.2 Schutzgut Luft und Lokalklima

Die Gemeinde befirwortet die Nutzung von Solarenergie und erméglicht damit reduzierten Ausstof3 von
Feinstaub und Klimagasen. Die im Gebiet festgesetzten Baumstandorte entlang der Verkehrsflachen dienen im
Sommer als ,Schatteninseln” und leisten zudem einen Beitrag zum Kleinklima im Gebiet.

4.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die landwirtschaftliche Nutzfléche mit bisher geringer Diversitat wird durch die Planung im Rahmen der
Grinordnung mit Durchgriinungsmafinahmen versehen. Vor allem fir die Pflanzendiversitét wird die Begriinung
durch die Pflanzgebote einen positiven Beitrag leisten. Der Eingriff in die Tierwelt wird hierdurch indirekt etwas
minimiert.

4.1.4 Schutzgut Mensch (Erholung und L&rm)

Der Bereich mit den strukturbildenden Auen wird nicht erfasst.

4.1.5 Schutzqut Landschaft

Der Gehélbestand wird weitméglichst bewahrt und das Gebiet gut durchgrint. Es wurde ein Standort gewdhlt,
der bereits in der Nachbarschaft bebaut ist und nur von der 8stlichen, schmalen Seite zur Landschaft hin offen
sichtbar ist. Dort, jenseits des Bachweges, schirmt der Gehélzstreifen des Hungerbaches den Ortsrand optisch
zur Landschaft hin ab.

4.1.6 Schutzgut Kultur und Sachgiter

Fir den Fall des Auffindens von Denkmadlern ist auf das Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

4.2 Ausgleich

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird hierzu angefihrt:
Es sind keine AusgleichsmafBnahmen vorgesehen. Es gilt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.
(Im beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a BauGB gelten in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,

die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.)

5. Alternative Planungsméglichkeiten

Die weiteren Fléchen im Ortsbereich von Wiedergeltingen stehen nicht zur Entwicklung zur Verfigung, da diese
zur Bewirtschaftung durch die ansdssigen Landwirte benétigt werden. Die gegenstdndliche Fléche liegt zwar
nicht im Bereich der bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes, ist jedoch die einzig verfigbare fur
diesen dringenden Wohnbaufléchenbedar.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Schutzgiter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etc.), sowie die Schwere und Kompensationsféhigkeit der
Eingriffe in diese wird verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering,
mittel und schwer. Hierfir wurden die einschlégigen Gesetze, Regional- und Landesplédne, sowie Leitféden
herangezogen.
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Fir die Bewertung der Schutzgiter wurden kartographische Daten zu Geologie und Bodenkunde, Denkmal-,
Arten-, Biotop- und Landschaftsschutz des Landes Bayern verwendet.

Bodenkundliche Informationen liegen fir das ca 200 m nérdlich gelegene Gewerbegebiet Nord-Ost vor. Eine
Storfallanféalligkeit ist fir den Geltungsbereich nicht gegeben.

7. MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Nach 5 Jahren wird die Gemeinde Wiedergeltingen eine Uberprifung auf unerwartete Auswirkungen
vornehmen.

8. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Am &stlichen Ortsrand von Wiedergeltingen sollen etwa ein dutzend Bauplétze fir Wohnhéuser entstehen. Dies
fGhrt, bedingt durch Bebauung, Versiegelung und Nutzung, zu einem Eingriff in die Natur. Die Auswirkungen des
Eingriffs werden durch die Vermeidungsmaf3nahmen nur gering sein und durch die grinordnerischen
Festsetzungen kompensiert. Es findet kein gesonderter Ausgleich statt (§ 13bi.V.m § 13a Abs. 2 Ziffer 4
BauGB) statt. Vor allem die Versiegelung hat einen Einfluss auf die Schutzgiter. Landschaftlich wird der Vorschub
der Bebauung keine erheblichen Auswirkungen haben.

Tabellarisch sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter im Folgenden dargestellt:

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Ergebnis
Boden Mittel Gering Gering Gering
Wasser Mittel Mittel Gering Mittel

Klima / Luft Gering Mittel Gering Gering
Tiere / Pflanzen Gering Gering Gering Gering
Mensch (Erholung) Gering Gering Gering Gering
Larm Mittel Gering Gering Gering
Landschaft Gering Gering Gering Gering
Kultur- / Sachgiter Gering Keine Keine Gering

9. Referenzliste der Quellen

Umweltatlas des Landesamtes fir Umwelt, Bayern:

+  Ubersichtsbodenkarte 1:25.000

¢ Bodenschétzungsibersichtskarte 1:25.000

e Standortkundliche Bodenkarte 1:50.000

+  Geologische Ubersichtskarte 1:200.000
Bayernatlas, Landesamt fir Umwelt, Landesamt fir Denkmalpflege, Vermessungsamt, Bayern:
Schutzgebiets- und -flachendarstellungen fir Denkmaler, Naturschutzgiter und Wasserwirtschaft

Kaufbeuren,

Thomas Haag, Stadtplaner
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