0242.21; 6102.26 26.04.2021

Sitzungsvorlage des Bau- und Werksausschusses
am 10.05.2021 offentlich
TOP 4. DSNR.: BA 79/2021

Aufstellungsverfahren Bebauungsplan "Unterfeld" OT Hegelhofen,
Behandlung der Bedenken und Anregungen und Satzungsbe-
schluss

Anlage/n: Bebauungsplan

Sachbericht:

Zur Deckung des hohen Bedarfs an Wohnraum Uberplant die Stadt WeiBenhorn
im Norden von Hegelhofen eine an der ST2020 gelegene Flache als Wohngebiet
mit Mischgebietsanteilen.

Entsprechend des Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Bau- und Werksaus-
schusses vom 18.01.2021 lagen die Planunterlagen vom 8. Marz 2021 bis ein-
schlieBlich 8. April 2021 aus.

Aus den eingegangenen Einwendungen sind Belange, die fur die Abwagung von
Bedeutung sind herausgearbeitet und aufbereitet worden. Die 6ffentlichen und
privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Das Planungsbiiro hat folgende Beschlussvorlage zu den Stellungnahmen ausge-
arbeitet:

Bebauungsplan ,,Unterfeld, Ortsteil Hegelhofen, Stadt WeiRenhorn
Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen der Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange und den Anregungen von Blrgern aus der férmlichen Bir-
gerbeteiligung bzw. zur formlichen Anhorung der Trager offentlicher Belange

1 Von Kling Consult wurden 21 Behorden und sonstige Trager 6f-
fentlicher Belange am Verfahren beteiligt

2 Folgende 8 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
gaben keine Stellungnahme ab:

e Abwasserzweckverband Mittleres Rothtal
e Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Gunzburg
e Bayerischer Bauernverband Glinzburg

o Bayerisches Landesamt flr Denkmalpflege, Koordination Bauleitpla-
nung — BQ

e Kreisbrandrat Landkreis Neu-Ulm

e Terranets bw GmbH

e VNEW Verteilnetz Energie Weillenhorn GmbH & Co. KG
e Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH



41

Folgende 5 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
gaben eine Stellungnahme ab, duBerten jedoch keine Anregun-
gen:

e Amt fur Landliche Entwicklung Schwaben, Krumbach, Schreiben vom 7.
April 2021

o Deutsche Telekom Technik GmbH, Stuttgart, Schreiben vom 30. Marz
2021

e Kreishandwerkerschaft Gunzburg/Neu-Ulm, WeiRenhorn, Schreiben
vom 7. April 2021

e Markt Pfaffenhofen, Schreiben vom 9. Marz 2021
e Regionalverband Donau-lller, Ulm, Schreiben vom 6. April 2021

Folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
brachten Anregungen vor:

Amt fiur Erndahrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach, Schreiben
vom 8. April 2021

Fachbereich Forsten:
Die vorgelegte Planung l6st keine forstfachliche bzw. waldrechtliche Betrof-
fenheit aus.

Fachbereich Landwirtschaft:

Bei dem o. g. Planungsgebiet handelt es sich laut Bodenschatzung um
hochwertige Ackerflachen von sehr guter Bonitat. Fur die landwirtschaftliche
Nutzung gut geeignete Béden sollten grundsatzlich der landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung vorbehalten bleiben und nur im unbedingt notwendigen
Umfang fur auferland-wirtschaftliche Zwecke beansprucht werden. Aus
landwirtschaftsfachlicher Sicht sollte deshalb geprift werden, inwieweit evtl.
Flachen von geringerer Bonitat verfligbar waren.

Die ErschlieBung des Plangebietes Uber die OberfeldstralRe darf zu keiner
Einschrankung des landwirtschaftlichen Fahrverkehrs in der Oberfeldstralle
fuhren. Die OberfeldstralRe und in dstlicher Verlangerung der Feldweg FI.
Nr. 268, Gemarkung Hegelhofen ist zur ErschlieBung der Maschinenhallen
(FI. Nr. 267, Gemarkung Hegelhofen) und der 6stlich des Plangebietes ge-
legenen landwirtschaftlich genutzten Flachen von grof3er Bedeutung. Die
Larmimmissionen des landwirtschaftlichen Fahrverkehrs auf der Oberfeld-
strafde sind auch zu ungunstigen Zeiten zu dulden.

Beschlussvorschlag:

In der Begrindung zum Bebauungsplan wurde bereits die Mdglichkeit
der Wohnnutzung anderer Flachen geprift und nachgewiesen, dass es
keine alternativen Flachen fir die vorgesehene Uberbauung gibt. Eine
umfassender Bedarfsnachweis mit der Prifung mdglicher zu bebauen-
der Flachen innerhalb des gesamten Gemeindegebietes ist zudem in
der Begriindung zur parallel durchgefiihrten Anderung des Flachennut-
zungsplans enthalten. Folglich sind keine Flachen von geringerer Bonitat
verfugbar.



4.2

4.3

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt vorrangig Uber den direkten
Anschluss an die St 2020 im nordwestlichen Bereich. Der zusatzliche
Anschluss an die bestehende Oberfeldstralle wird als Spielstralle mit
untergeordneter Bedeutung festgesetzt. Eine wesentliche Einschran-
kung des landwirtschaftlichen Fahrverkehrs in der Oberfeldstralle durch
die Erschlielung des Plangebietes ist daher nicht zu erwarten. Auswir-
kungen der Planung auf Larmimmissionen des landwirtschaftlichen
Fahrverkehrs auf der bestehenden Oberfeldstralie gibt es keine.

Anderungen am Bebauungsplan, den Textlichen Festsetzungen oder
der Begriindung ergeben sich daraus keine.

FWW - Fernwdarme WeiBRenhorn GmbH, WeiBenhorn, Schreiben vom
22. Marz 2021

Eine Versorgung des Plangebietes mit Fernwarme aus dem Bestandsnetz
der FWW GmbH ist bei entsprechender Wirtschaftlichkeit vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass fir die vorgesehene Bebauung
im Plangebiet die Versorgung mit Fernwarme mdglich ist. Anderungen
am Bebauungsplan, den Textlichen Festsetzungen oder der Begrin-
dung ergeben sich daraus keine.

Landratsamt Neu-Ulm, FB 31 Bauordnung und Bauleitplanung, Neu-
Ulm, Schreiben vom 7. April 2021

Zu o. g. Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellung genommen:

Immissionsschutz:

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht wird auf die Stellungnahme vom
03.07.2020 1) verwiesen.

Immissionsschutzfachliche Beurteilung

Vom Larmgutachter wurden fir hinsichtlich der Larmimmissionen fir Immis-
sionsorte im 1. OG (laut Planung im Mischgebiet zulassig sind Geschol3ho-
hen von 10 m) u. a. folgende Aussagen getroffen:

e Zur Nachtzeit wird im WA erst ab einem Abstand von ca. 75 m zur Stra-
Renachse der Staatsstrae der Grenzwert der 16. BImSchV fir ,allge-
meine Wohngebiete“ von 49 dB(A) eingehalten.

e Zur Nachtzeit wird im Mischgebiet erst ab einem Abstand von ca. 32 m
zur StralRenachse der Staatsstralle der Grenzwert der 16. BImSchV flr
,Mischgebiete von 54 dB(A) eingehalten.

Bei einer Uberschreitung von Immissionsgrenzwerten ist der Verzicht auf
aktive LarmschutzmalRnahmen im Falle einer Neuplanung von Wohngebie-
ten zu begrinden und sachgerecht abzuwéagen (siehe hierzu: RN 34 in
BayVGH 25 N 04.642 vom 25.10.2005-10-25).

Speziell fur die Problematik des Verkehrslarmschutzes bedeutet dies, dass
eine hinreichend differenzierte Kosten-Nutzen-Analyse anzustellen ist, d. h.
dass wenigstens eine Grobanalyse der relevanten Kosten fir aktive oder



passive Schutzmallnahmen vorliegt, die eine sachgerechte Abwagung der
Bewaltigung des Larmkonflikts ermdglicht (vgl. BVerwG vom 24.09.2003,
NVwZ 2004, 340/342).

Hinweise und Empfehlungen

e Zu planungsrechtliche Ausgangssituationen:

Die Planung sollte auch in Abstimmung mit der Larmminderungsplanung
/ Larmminderungskonzept erfolgen.

e Zu Erschlieung:

Aus Grinden des Larmschutzes sollte auf die Anbindung an die Staats-
stralRe St 2020 verzichtet werden, so dass hier ein Larmschutzwall er-
richtet werden kann.

e Zum Larmgutachten:
Hohe Immissionsorte

Gemal den Festsetzungen im B-Plan sind Gescholthéhen von 10 m zu-
I&ssig. Im Gutachten wurde eine Regel-Geschosshéhe von ca. 2,8 m in
einer Hohe von 5,6 m (Niveau des 1. Obergeschosses) Uber Gelande
angegrenzt. Das Gutachten sollte in zu diesem Punkt Uberarbeitet bzw.
erganzt werden.

Naturschutz und Landschaftspflege:

Im Hinblick auf das Erfordernis einer dinglichen Sicherung von Ausgleichs-
flachen enthalt die vorliegende Planung Aussagen, die Uberprift werden
sollten:

Wenn sich die Ausgleichsflachen im Eigentum der Stadt Weillenhorn befin-
den, ist ein Grundbucheintrag entbehrlich. Es wird daher gebeten, die Aus-
sagen unter § 15 (4) der Satzung und Nr. 15.2.4 des Umweltberichts in Ein-
klang zu bringen. Unter § 15 (2) der Satzung sollte zudem noch geregelt
werden, wer fur die Errichtung des Zaunes und seiner Unterhaltung zustan-
dig ist.

Beschlussvorschlag:

Zu den Hinweisen und Empfehlungen betreffend Larmschutz ist an die-
ser Stelle auf die Abwagung und Beschluss zum Vorentwurf vom
18.01.2021 zur vorangegangenen Stellungnahme vom 03.07.2020 hin-
zuweisen:

JFur den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Begutachtung
gemél3 DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® zur Beurteilung der
Verkehrsldrmimmissionen auf potenzielle schlitzenswerte Nutzungen
durchgefiihrt (Schallgutachten Verkehrslérm zum Bebauungsplan ,Un-
terfeld”, OT Hegelhofen, Kling Consult vom 21. Februar 2020). Diese ist
Bestandteil der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplans und liegt
dem Bebauungsplan als Anlage bei. Die Verkehrsldrmbelastung durch
StralBenverkehr im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entspre-
chend der RLS-90 fiir die geplanten schiitzenswerten Nutzungen im
Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® zum Tages- und
Nachtzeitraum ermittelt und anhand der Orientierungswerte der DIN
18005-1 beurteilt worden.



Im Vorfeld der schalltechnischen Beurteilung wurden im Zuge der Alter-
nativenpriifung verschiedene Méglichkeiten zur Gebietseinteilung unter-
sucht, da aufgrund der Lage entlang der StaatsstraBe 2020 eine erhéhte
Verkehrslérmbelastung zu erwarten war. Das Heranriicken eines allge-
meinen Wohngebietes an die Staats-stralle sollte vermieden werden.
Daher wurde die Gebietseinteilung des sldlich angrenzenden Gebietes
aufgegriffen und im westlichen Bereich des Plangebietes ein Mischge-
biet festgesetzt. Zusétzlich ist eine ca. 20 m breite Obstbaumwiese zwi-
schen Mischgebiet und Stral3e vorgesehen. Dadurch wird der Ortsein-
gang an-sprechend gestaltet und zusétzlich ein gréBerer Abstand zur
Stral3e erreicht.

Ein wesentlicher Punkt bei der Planung des neuen Baugebietes sind
auch die zukiinftigen Entwicklungsabsichten der Stadt WeilRenhorn fiir
den nérdlichen Orts-bereich von Hegelhofen. So ist es geplant, auch die
westlich der Stral8e befindlichen Fldchen sowie die nérdlichen angren-
zenden Bereiche wohnbaulich zu entwickeln. Damit soll zukiinftig ein
neuer Ortsrand entstehen. Entsprechend dieser Entwicklungsabsichten
ist es seitens der Stadt Weillenhorn vorgesehen, die Orts-tafel zu ver-
setzen, um eine Geschwindigkeit von 50 km/h fiir die zukiinftig inner-orts
liegenden Fléchen zu erreichen. Aufgrund dessen wurde bereits im Vor-
feld der Bebauungsplanaufstellung eine Abstimmung mit den fiir die
Versetzung der Ortstafel zusténdigen Behdrden durchgefihrt. Mit E-Mail
vom 20.12.2019 bestétigte das Landratsamt Neu-Ulm, dass nach
Riickmeldung der Polizei sowie des Staatlichen Bauamtes die Verset-
zung der Ortstafel an der St 2020 am nérdlichen Ortsrand von Hegelh-
ofen nach Realisierung der geplanten ErschlieBungsstralle und Beginn
der Bebauung erfolgen kann. Der neue Standort der Ortstafel befindet
sich dann unmittelbar nérdlich des neuen Einmiindungsbereiches.

Die schalltechnische Untersuchung berticksichtigt die Versetzung der
Ortstafel und die damit einhergehende Geschwindigkeit von 50 km/h auf
Hbéhe des Plangebietes, sowie die geplante Einteilung der Baufldchen
(Griinfliche — MI — WA).

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslérmimmissionen wird im Gut-
achten festgestellt, dass auf Grund von ermittelten Uberschreitungen der
gebietsabhédngigen Orientierungswerte der DIN 18005-1 bzw. z. T. der
Grenzwerte der 16. BImSchV innerhalb eines nord-westlichen Teilberei-
ches des Bebauungsplanes zur Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse LdrmschutzmalBnahmen erforderlich sind.

Unter Berticksichtigung einer geplanten Bebauung entlang der Staats-
stralle St 2020 ldsst sich feststellen, dass ausschliel3lich an der Nordsei-
te der zukiinftigen Gebéude die Grenzwerte (GW) (iberschritten werden.
An den Ost-West-Seiten (Stirnseiten) werden aufgrund Eigenabschirm-
wirkung und zunehmenden Abstand zur Stral3e lediglich die Orientie-
rungswerte (OW) liberschritten. An der Siidseite werden die OW einge-
halten. Es ist zudem zu berlicksichtigen, dass die auf das Plangebiet
einwirkende Verkehrsldrmbelastung ohne geplante Bebauung (keine
Baureihenfolge), also bei freier Schallausbreitung innerhalb des Gel-
tungsbereiches schalltechnisch ungliinstig ermittelt wurde.

Aufgrund der Uberschreitungen wurden verschiedene Lésungsméglich-
keiten zur Umsetzung von SchallschutzmalBnahmen durch die Stadt
WeilBenhorn gepriift und gegeneinander und untereinander abgewogen.

Die Stadt WeiBenhorn hat sich nach Priifung der méglichen Alternativen
fur die im Bebauungsplan umgesetzte ErschlieBung des Baugebietes



entschieden. Die Errichtung einer durchgéngigen L&rmschutzwand ist
daher nicht méglich.

Geht man von einer Ladrmschutzwand mit einer Lange von ca. 150 m
und einer Héhe von 4 m aus, kénnen die Kosten bei einem Durch-
schnittspreis von 395 € pro m? Larmschutzwand (BMVI ,Statistik des
Larmschutzes an Bundesfernstrallen® 2016) ca. 237.000 € betragen.

Des Weiteren kbénnen sich durch eine Ldrmschutzwand die Verkehrs-
larmimmissionen auf der gegeniiberliegenden Strallenseite erh6hen. Da
in diesem Bereich gemaR der Planungsabsicht der Stadt Weienhorn
ebenfalls eine Wohnbebauung vorgesehen ist, wére eine Larmschutz-
wand mit schallabsorbierenden Materialien nétig, um der Reflexion ent-
gegenzuwirken. Dadurch wiirden sich die Kosten zusétzlich erhéhen.
Besonders unter dem Aspekt des ,kostengiinstigen Bauens*® auch fiir
den dringend benédtigten Wohnraum fiir junge Familien wére die Errich-
tung einer solchen Larmschutzwand unverhéltnisméBig: So sind insge-
samt 11 Grundstlicke betroffen. 2 Grundstiicke befinden sich in Ml und
weisen nur Orientierungswertiiberschreitungen auf. In WA ist ein Grund-
stiick hinsichtlich Grenzwertiiberschreitung betroffen, bei 8 Grundstii-
cken ist nur der Orientierungswert liberschritten.

Sind aufgrund der UnverhéltnisméRigkeit der Kosten zum Nutzen der
Larmschutz-einrichtung aktive LadrmschutzmalBnahmen nicht sinnvoll,
dann sind anstelle von aktiven Larmschutzeinrichtungen durch passive
MalBnahmen entsprechende Innenpegel zu gewéhrleisten. Davon wird
vorliegend Gebrauch gemacht.

Nach Abwégung der verschiedenen Belange gewichtet die Stadt Wei-
Benhorn die Umsetzung von passiven SchallschutzmalBnahmen héher
als die Errichtung einer Larmschutzeinrichtung. Daher sind passive
Schallschutzmalinahmen in Form einer Festsetzung von Lidrmpegelbe-
reichen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-bau“ fiir die betroffenen
Bereiche festgesetzt.”

Die Stellungnahme des Landratsamtes Neu-UIm spricht unter Punkt 3
"Hinweise und Empfehlungen" eine Erweiterung des Schallgutachtens
vom 21. Februar 2020 an.

Die Darstellungen fiir das 2. Obergeschoss zur Tag- und Nachtzeit ana-
log zum 1. Obergeschoss wurden bereits erstellt. Anderungen am
Schallgutachten und an der Festsetzung der Larmpegelbereiche erge-
ben sich daraus keine. Die Darstellungen fur das 2. Obergeschoss wer-
den deshalb als redaktionelle Erganzung in der Begrindung zum Be-
bauungsplan berucksichtigt und als Anhang neu beigefugt.

4.4 miecom-Netzservice GmbH, Binswangen, Schreiben vom 8. Marz 2021

Im Bereich der geplanten Einmindung auf die ST2020 befindet sich eine
Glasfaserleitung der miecom.

Plane sind unter planauskunft@miecom.de zu bekommen.

Die miecom plant im BGB Glasfaser zu verlegen.
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Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich im Bereich der geplanten
Einmindung auf die ST2020 eine Glasfaserleitung der miecom befindet
und dass geplant ist, im Plangebiet Glasfaser zu verlegen. Anderungen
am Bebauungsplan, den Textlichen Festsetzungen oder der Begrin-
dung ergeben sich daraus keine.

Regierung von Schwaben, Augsburg, Schreiben vom 6. April 2021

Die Regierung von Schwaben hat zu o. g. Bauleitplanvorhaben zuletzt mit
Schreiben vom 25. Juni 2020 (Gz. 24-4621.1-317/10 und 24-4622.8317-
23/1) Stellung genommen und die Stadt Weilsenhorn gebeten, die geplan-
ten Siedlungsflachen nach Maligabe der o. g. LEP-Festlegungen in Verbin-
dung mit der Auslegungshilfe (Stand: 07.01.2020) noch einmal kritisch zu
Uberprufen.

Die Stadt WeiRenhorn hat die aktuell vorliegenden Unterlagen diesbezig-
lich erganzt, die Unterlagen tragen den in der Auslegungshilfe genannten
Anforderungen jedoch weiterhin nicht in allen Teilen Rechnung. Die Regie-
rung von Schwaben begriindet dies wie folgt:

- Angabe zum Bedarf

Aus den vorliegenden Planunterlagen (Begriindungsentwurf zur Anderung
des Flachennutzungsplanes) geht weiterhin nicht nachvollziehbar hervor,
welcher Bedarf die geplante Neuausweisung auslost. Zwar wird auf eine
positive Bevolkerungsentwicklung abgestellt, der sich daraus ergebende
Flachenbedarf wird jedoch nicht quantifiziert. Ein Abstellen auf die Ausflh-
rungen zur Bevdlkerungsentwicklung im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt aus dem Jahre 2006 (S. 5 im Begriindungsentwurf zur
Aufstellung des Bebauungsplans) erscheint dabei nicht zielfihrend.

Hinsichtlich der vorhandenen Flachenpotentiale hat die Stadt die Unterlagen
hingegen umfangreich erganzt und sich mit bestehenden Flachenpotentia-
len, die im Flachennutzungsplan dargestellt sind, unbebauten Flachen, fir
die Baurecht besteht, sowie die Moglichkeiten zur Nachverdichtung ausei-
nandergesetzt und dargelegt bzw. inwiefern diese Flachenpotentiale akti-
viert werden koénnen. Vor dem Hintergrund dieser nicht unerheblichen FI&-
chenpotentiale (ca. 34 ha gemaR Begrindungsentwurf zur Flachennut-
zungsplananderung, S. 14) und den Ausflhrungen der Stadt auf S. 16 die-
ses Dokuments, wo nach die Flachenpotenziale den Bedarf Ubersteigen,
kann den wenig konkreten Ausfuhrungen der Stadt zum Flachenbedarf nur
bedingt gefolgt werden.

Sie bitten daher, die neu dargestellten Siedlungsflachen flir Wohnen nach
MalRgabe der o. g. LEP-Festlegungen in Verbindung mit den Anforderungen
der Auslegungshilfe vom 07.01.2020 nochmals kritisch zu Uberprifen. Még-
licherweise ergeben sich noch Spielrdume zugunsten einer flachensparen-
den Siedlungsentwicklung, etwa durch die Ricknahme von im Flachennut-
zungsplan dargestellten, jedoch nicht zur Verfugung stehenden Wohnbau-
flachen, und / oder der verstarkten Aktivierung der umfangreichen Flachen-
bzw. Nachverdichtungspotenziale. Die Regierung von Schwaben weist da-
rauf hin, dass hierbei gem. Ziffer 1.2 der Auslegungshilfe auf das gesamte
Stadtgebiet und nicht nur auf etwaige Potentialflachen im Stadtteil Hegel-
hofen abzustellen ist.



Ungeachtet der obigen Ausfihrungen weist die Regierung von Schwaben
darauf hin, dass das Kapitel 2.2 ,Bedarfsermittlung® im Begriindungsentwurf
zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unterfeld” fehlt. Dariber hinaus er-
achten wir es als zielfiihrend, sich auch im Begrindungsentwurf zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes analog zum Begrindungsentwurf zur Flachen-
nutzungsplananderung mit bestehenden Flachenpotenzialen auseinander-
zusetzen.

Beschlussvorschlag:

Im Gemeindegebiet der Stadt Weilenhorn besteht ein standig zuneh-
mender Bedarf an Wohnbauflachen. In Kapitel 2 der Begriindung zur pa-
rallelen Flachennutzungsplananderung ist detailliert und quantifiziert
dargelegt, wie sich die Situation der im Flachennutzungsplan dargestell-
ten zukinftigen Wohnbauflachen, fir die noch kein Baurecht besteht,
darstellt. Langfristig ist die Stadt Weillenhorn auf die Verfligbarkeit die-
ser Flachen angewiesen, kurzfristig lassen sich diese allerdings aus den
dargestellten Griinden nicht mobilisieren. Gleichermalien sind kurzfristi-
ge Nachverdichtungspotenziale trotz intensiver Bemuhungen der Stadt
Weillenhorn in nicht ausreichendem Mal’ vorhanden. Um langfristig den
Bedarf an Wohnbauflachen in Weilkenhorn méglichst ohne Neuauswei-
sungen decken zu kdénnen macht die vorgeschlagene Ricknahme von
im Flachennutzungsplan dargestellten, jedoch nicht zur Verfigung ste-
henden Wohnbauflachen keinen Sinn. Zur kurzfristigen Deckung des
Wohnbauflachenbedarfs ist jedoch aufgrund der dargelegten Griinde die
Neuausweisung des gegenstandlichen Plangebietes als Wohnbauflache
notwendig. In Kapitel 2 der Begriindung zur Flachennutzungsplanande-
rung ist der Bedarf fur die Neuausweisung ausfihrlich und nachvollzieh-
bar begrindet und quantifiziert. Dieser Bedarfsnachweis wird in die Be-
grindung zum Bebauungsplan ebenfalls mit aufgenommen. Hiervon un-
abhangig stellt die Stadt einen neuen Flachennutzungsplan auf. In die-
sem Verfahren wird geprft werden, ob dargestellte Wohnbauflachen zu-
rickgenommen werden.

4.6 schwaben netz gmbh, Schreiben vom 24. Marz 2021

Wir weisen darauf hin, dass bei entsprechender Wirtschaftlichkeit die Ver-
sorgung mit Erdgas im angesprochenen Planungsbereich grundsatzlich
moglich ist. Gegen den Plan erhebt die schwaben netz gmbh keine Einwan-
de.

Um entsprechende Hinweise im weiteren Planungsverlauf wird ebenso ge-
beten, wie um rechtzeitige Information vor Beginn eventueller Bauarbeiten
im Planungsbereich.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass im Planungsbereich bereits
Erdgasleitungen von der schwaben netz gmbh betrieben werden, deren Be-
stand und Betrieb unbedingt zu sichern ist.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird darum gebeten die schwaben
netz gmbh einzubinden.

Aktuelle Bestandsplane kénnen auf der Homepage der schwaben netz
gmbh unter folgender Adresse angefordert werden:
http://planauskunft.schwaben-netz.de/.



http://planauskunft.schwaben-netz.de/

Beschlussvorschlag:

Der Bestand und Betrieb der vorhandenen Erdgasleitungen der schwa-
ben netz gmbh im Planbereich ist bei der bestehenden und weiteren
Planung berlcksichtigt und wird weiterhin gewahrleistet. Die schwaben
netz gmbh wird im weiteren Planungsverlauf informiert und bei geplan-
ten Baumpflanzungen in Bezug auf die bestehenden Erdgasleitungen
eingebunden. Anderungen am Bebauungsplan, den Textlichen Festset-
zungen oder der Begrindung ergeben sich daraus keine.

4.7 Staatliches Bauamt Krumbach, Schreiben vom 25. Marz 2021

Das Staatliche Bauamt Krumbach weist darauf hin, dass eine Bauverbots-
zone von 20 m, gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der Staatsstralle,
einzuhalten ist. Bauliche Anlagen dirfen in diesem Bereich nicht errichtet
werden.

Im Bereich der Zufahrt, sowie im Bereich der Querungshilfe ist ein Sicht-
dreieck mit den Schenkellangen von 70 m, gemessen aus 3 m Abstand vom
Fahrbahnrand einzuhalten. Dieses Sichtfeld ist von allen Einbauten, Be-
wuchs, Ablagerungen und dergleichen freizuhalten, die eine H6he von 0,80
m Uber der Fahrbahn erreichen.

Das Staatliche Bauamt Krumbach weist darauf hin, dass die Zufahrt Uber
eine Linksabbiegespur mit Querungshilfe zu erfolgen hat. AuBerdem ist die
gesamte Linksabbiegespur einschlieBlich Aufweitung und Markierung im
Bebauungsplan farblich darzustellen.

Des Weiteren ist eine detaillierte Ausfihrungsplanung der Einmindung vor
Baubeginn dem Staatlichen Bauamt Krumbach vorzulegen und eine Aus-
bauvereinbarung abzuschliellen, in der insbesondere die Unterhaltung,
Kostentragung und Bauausfuihrung geregelt werden. Vor Baubeginn ist die
StralRenmeisterei Krumbach rechtzeitig Gber das Vorhaben zu informieren.

Das Staatliche Bauamt Krumbach macht darauf aufmerksam, dass wegen
einwirkender Staub-, Larm und Abgasimmissionen fur die Zukunft keinerlei
Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen die Stralien-
baulasttrager erhoben werden kénnen.

Beschlussvorschlag:

Die durch das Staatliche Bauamt Krumbach geforderte Bauverbotszone
von 20 m, gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der Staatsstralle,
ist durch die im Bebauungsplan zwischen der Staatsstralle und den be-
baubaren Flachen festgesetzte offentliche Griinflache sichergestellt.

Im Bebauungsplan ist entsprechend den Vorgaben des Staatlichen
Bauamtes Krumbach im Bereich der Zufahrt sowie im Bereich der Que-
rungshilfe ein Sichtdreieck mit den Schenkellangen von 70 m, gemessen
aus 3 m Abstand vom Fahrbahnrand dargestellt. Da innerhalb des
Sichtdreiecks im nérdlichen Bereich eine o6ffentliche Grinflache als
Stralienbegleitgrin festgesetzt ist, ist zur Sicherstellung der Freihaltung
des Sichtfeldes folgende Festsetzung redaktionell zu erganzen: ,Inner-
halb des in der Planzeichnung dargestellten Sichtdreiecks ist das Sicht-
feld von allen Einbauten, Bewuchs, Ablagerungen und dergleichen frei-
zuhalten, die eine Hohe von 0,80 m Uber der Fahrbahn erreichen.”



Die Zufahrt Uber eine Linksabbiegespur mit Querungshilfe ist bereits im
Bebauungsplan bertcksichtigt und dargestellt. Gemaf der Eingabe des
Staatlichen Bauamtes Krumbach ist die Darstellung der gesamten
Linksabbiegespur einschlief3lich Aufweitung und Markierung im Bebau-
ungsplan redaktionell in eine farbliche Ausflihrung zu andern.

Eine detaillierte Ausflihnrungsplanung der Einmindung ist nicht Bestand-
teil des gegenstandlichen Bauleitverfahrens, diese wurde allerdings se-
parat durch Kling Consult erarbeitet und liegt dem Staatlichen Bauamt
Krumbach bereits vor.

Der Hinweis auf den Abschluss einer Ausbauvereinbarung mit Regelun-
gen zur Unterhaltung, Kostentragung und Bauausflhrung sowie auf die
Information der StralRenmeisterei Krumbach tber das Vorhaben recht-
zeitig vor Baubeginn wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis, dass wegen einwirkender Staub-, Larm und Abgasimmis-
sionen flr die Zukunft keinerlei Entschadigungsanspriche oder sonstige
Forderungen gegen die StralRenbaulasttrager erhoben werden kénnen,
wird zur Kenntnis genommen.

4.8 Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Dienstort Krumbach, Schreiben
vom 26. Marz 2021

Wasserwirtschaftliche Wirdigung

Zu dem Entwurf des Bauleitplanes bestehen keine wasserwirtschaftlichen
Bedenken, wenn die Hinweise des WWA beachtet werden.

Hinweise:
1 Niederschlagswasserbeseitigung

In der urspringlichen Anhdérung zum Bebauungsplan (Fassung vom
28.02.2020) er-folgte keine Festsetzung zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser. Als Grund wurde damals angegeben, dass wegen hoher
Grundwasserstande die erforderlichen Mindestabstande zum Grundwasser-
spiegel zu gering waren. Dies fuhre zu unverhaltnismaig groen Flachen
fur die Versickerungsanlagen. Das Entwasserungskonzept sah vor, das
Niederschlagswasser auf den Grundsticken zurlickzuhalten und bei
Starkregenereignissen in den Regenwasserkanal abzuftihren.

In der gegenwartigen Fassung zum Bebauungsplan erfolgt nun doch eine
Festsetzung fur die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grund-
sticken. Aufgrund der Entwasserungsplanung der Stralle muss das Stra-
Renniveau um ca. 30 cm angehoben werden. Infolge mussen auch die
Baugrundstiicke dem Strallenniveau angeglichen werden.

Daraus ergibt sich, dass Bereiche, in denen bisher der Grundwasserab-
stand fir die Versickerung nicht eingehalten werden konnte (ca. 80 cm),
nun ein ausreichend hohes Planum fur die Versickerung erlangen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht mit der dargestellten Nieder-
schlagswasserbeseitigung Einverstandnis, sofern die technischen Regeln
daflr eingehalten werden. Abweichungen sind nicht zulassig. Eine Abstim-
mung mit den Behorden bei nicht Einhaltung der technischen Vorausset-
zungen ist folglich nicht notwendig.



5.1

2 Hohe Grundwasserstande bzw. Eingriffe ins Grundwasser

Mit den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan besteht Einverstand-
nis.

Beschlussvorschlag:

Die neu erfolgten Festsetzungen fur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den Grundstiicken mit der Anhebung des Strafenni-
veaus um ca. 30 cm und Anpassung der Baugrundstlicke an das Stra-
Renniveau stellen die technischen Voraussetzungen sicher. Deshalb
kann von der Zustimmung des Wasserwirtschaftsamtes Donauwoérth
zum gegenstandlichen Bebauungsplan ausgegangen werden. Anderun-
gen am Bebauungsplan, den Textlichen Festsetzungen oder der Be-
grindung ergeben sich daraus keine.

Von Birgerinnen und Biirgern wurden keine Anregungen vorge-
bracht

Einwender 1, Schreiben vom 30. Marz 2021

Hiermit mdchte der Einwender als Familienvater zu der Auslegung des Be-
bauungsplanes ,Unterfeld® OT Hegelhofen auflern. Im Vergleich zu dem
ersten Entwurf begrif3t der Einwender in der jetzigen Fassung den grof3zi-
gig angedachten Spielplatz sehr. Seine Tochter und der Einwender unter-
nehmen sehr oft Ausflige mit dem Laufrad zu samtlichen Spielplatzen in
Weillenhorn. Dabei nimmt der Einwender es als sehr angenehm wahr,
wenn der Gehweg nicht direkt an der Stral’e, sondern durch einen Park-
oder Grunstreifen getrennt ist. Als Beispiel fallt dem Einwender hier spontan
der ostliche Teil der St. Johannis Strale, die Nordstralle aber auch die and
das geplante Baugebiet angrenzende Oberfeldstralle ein.

Durch solch eine Planung wird zum einen der Verkehr beruhigt und zum
anderen fahren die PKWs nicht so dicht an den Passanten vorbei. Beides
bringt letztendlich Sicherheit, besonders wenn man mit Kindern unterwegs
ist. So eine Anordnung der Verkehrsflachen lockert auch das StralRenbild
auf und schafft eine griine Umgebung. Daher schlagt der Einwender vor,
auch in dem Bebauungsplan ,Unterfeld an der von West nach Ost verlau-
fenden Stralle die Parkflachen und den Gehweg auf einer Seite anzuordnen
und eine ahnliche Planung hinsichtlich des Erscheinungsbildes wie in der
Oberfeldstralle zu verfolgen.

Des Weiteren mochte der Einwender anregen, die GroRe der Wendeanlage
nochmal zu Uberdenken. Da heutzutage fast ausschliellich 3-achsige
Sammelfahrzeuge zum Einsatz kommen, kann auch der Wendehammer
kleiner gestaltet werden gemaR den ,Richtlinien fur die Anlage von Stadt-
strallen (RASt 06)“ auf R=6,00 zugunsten des Park-/Grinstreifens. Neben-
bei kdnnen so gerade im Ostlichen Bereich der 4 Mehrparteienhduser mehr
Parkplatze geschaffen werden (Auch mit Tiefgarage findet der Einwender
personlich die 6 vorgesehenen Parkplatze z. B. fir Gaste deutlich zu we-

nig).



Beschlussvorschlag:

Grundsatzlich setzt der Bebauungsplan innerhalb des Stralienraums
keine Anordnungen fest, die Darstellungen zu den Parkflachen und dem
Gehweg sind allerdings als Hinweis enthalten. Die Anregungen zur An-
ordnung der Stralenflachen wird im Rahmen der StralRenplanung zur
Kenntnis genommen.

Die Groflie der Wendeanlage wurde vorgangig mit dem Entsorgungsun-
ternehmen abgestimmt und entspricht den vor Ort geltenden Anforde-
rungen und Normen. Eine Verkleinerung der Wendeanlage ist nicht
mdglich.

Die Anzahl der fur Wohnungen erforderlichen Parkplatze ist gemafiy der
~Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung® der
Stadt Weillenhorn zu ermitteln. Entsprechend ist der Nachweis der er-
forderlichen Zahl an Stellplatzen bei der Errichtung und/oder Anderung
von Wohnungen in § 8 der Textlichen Festsetzungen mit Verweis auf die
Stellplatzsatzung der Stadt WeiRenhorn vorgeschrieben und damit die
ausreichende Anzahl gewahrleistet. Zusatzliche Erlduterungen dazu
sind in Kap. 5.3 der Begrindung zum Bebauungsplan enthalten.

Hinsichtlich der Anregungen zur Anordnung der Strafenflachen, der
GrofRe der Wendeanlage und der Groe der Tiefgarage ergeben sich
keine Anderungen am Bebauungsplan, den Textlichen Festsetzungen
oder der Begrindung.

6 Verfahrensbeschluss

Der Bauausschuss der Stadt Weilienhorn beschlie3t den Bebauungsplan
,Unterfeld®, Ortsteil Hegelhofen, Stadt Weillenhorn als Satzung (Stand der
Planunterlagen: 10.05.2021) mit der MalRgabe, dass Kling Consult die er-
forderlichen Erganzungen in den Bebauungsplan und die Begriindung ein-
arbeitet.

Krumbach, 26. April 2021

Beschlussvorschlag:

»~Der Bauausschuss der Stadt WeiBenhorn beschlieBt den Bebauungsplan ,Un-
terfeld" (Stand der Planunterlagen: 10. Mai 2021 als Satzung mit der MaBga-

be,

dass Kling Consult die erforderlichen redaktionellen

Anderun-

gen/Erganzungen in den Bebauungsplan und die Begriindung einarbeitet.

Die Verwaltung und Kling Consult werden beauftragt, die Verfahrensunterla-
gen fur das ordnungsgemaBe Zustandekommen des Bebauungsplanes zu-
sammenzustellen.”



Roman Brandt Dr. Wolfgang Fendt
Leitung des Fachbereichs 1. Blrgermeister
Planen und Bauen

Verwaltungsinterne Vermerke:

Information und Beteiligung der Fachbereiche
[J Fachbereich 1 ] Fachbereich 2 [J Fachbereich 3 X Fachbereich 4

Sitzungsvorlagen mit moglicher finanzieller Auswirkung
Fur den betroffenen TOP sind
[] keine Haushaltsmittel erforderlich
] Haushaltsmittel erforderlich (-> Gegenzeichnung der Finanzverwaltung
erforderlich)
[ und unter der Haushaltsstelle eingestellt [ und noch keine Haushaltsmittel eingestellt

Gegenzeichnung der Finanzverwaltung:

Bekanntgabe von NO-TOP ’s:
[] Bekanntgabe des Beschlusses sobald Griinde fiir die [] Personalangelegenheit keine
Geheimhaltung weggefallen sind (Art. 52 Abs. 3 GO). Bekanntgabe.
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Externe Ausgleichsflache A2
Flur-Nr. 632, Gemeinde Bubenhausen
M 1:1000
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. N Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. 10,0 Mafzahl in Metern

3. WA 1 Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO mit Nummerierung
4. MI Mischgebiet gemal § 6 BauNVO

5. 0,3 Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

6. Maximal zulassige GeschoRflachenzahl (GFZ)

7. Baugrenze

8. —e—e—e-e-e-e-e Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichem MafR der baulichen
Nutzung (Zahl der Vollgeschosse, GRZ, GFZ, Bauweise, Dachform- und
neigung, Anzahl der Wohnungen, Gebaudehdhe)

9. 1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

10. Il a Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf mit der MaRgabe, dass das
oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss errichtet werden muss,
(vgl. textl. Festsetzung)

1. GHmax=10,0m  Maximale Gebaudehdhe

12. Zulassige Dachform und Dachneigung flr Hauptgebaude:

SD 15°-45° Satteldach
PD 4°-10° Pultdach
PDgl 15°-30° Pultdach gegenlaufig
FD 0°-4° Flachdach
WD 10°-30° Walmdach
ZD 15°-25° Zeltdach
13. o Offene Bauweise
14. @ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
15. A nur Einzelhauser zulassig
16. 2 WO Maximale Zahl der Wohnungen je Gebaude
17. { PB T\ { Umgrenzung der Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm
b PB IIE und Angaben des zugehdrigen Larmpegelbereichs (LPB) nach DIN 4109-1

...................

"Schallschutz im Hochbau" auf Basis des Beurteilungspegels zur Nachtzeit

18. offentliche StraRenverkehrsflache

19. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich

—  Mittlere StraRenachse - Hohe in m . NHN

21. ‘ w ‘ offentliche StraRenverkehrsflache - Wirtschaftsweg
T T |
22. : Tg : Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen
e o  — —————— -
23 StraRenbegrenzungslinie
24. Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen mit Nummerierung

25. | 0000000 | Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

26. . Anpflanzen von Obstbaumen
27. offentliche Grunflache - Obstwiese
28. - offentliche Grunflache - StralRenbegleitgriin

20, [

offentliche Grinflache - Ortsrandeingriinung

30. 0 offentliche Grinflache - Spielplatz

31. Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur & Landschaft - Ausgleichsflache mit Bezeichnung

B. HINWEISE, EMPFEHLUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. 698/2 Flursticksnummer
2. x493.39 bestehende Gelandehdéhen (Gelandehéhenaufnahme Kling Consult: 31.01.2019)
3. //o/ vorhandene Grundsticksgrenzen
4, —— — — — —— vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
5. :I vorhandene Haupt- und Nebengebaude
2
6. :| vorgeschlagene Haupt- und Nebengebaude

Artder | Zahl d. Volige-

7. baulichen | schosse
Nutzung | Gebéudehdhe

. Grund- | Geschoss- Fuallschema der Nutzungsschablone
flachenzahl | flachenzahl

(GR2) | (GF2)

Max. zulassige

A Bauweise
Da}ﬁ;‘“ﬁ'ﬁ"&ggr max. zulassige
"Dachform Anzahl d. Wohnungen
8. W Sichtdreieck
9. S o — StralRenbegleitende Parkflache
10. & [ —=— T Linksabbiegerspur
1. | F | FuRweg

12, — V- V- Einfriedung

C. VERFAHRENSVERMERKE:

Der Bau- und Werksausschuss der Stadt WeiRenhorn hat in der Sitzung vom 23.01.2020 beschlossen, den
Bebauungsplan "Unterfeld", OT Hegelhofen aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.05.2020
ortstiblich bekanntgemacht.

Der Beschluss zur Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 22.05.2020
ortsublich bekanntgemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.02.2020 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 01.06.2020 bis 03.07.2020 im Rathaus der Stadt WeiRenhorn 6ffentlich
ausgelegt.

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.02.2020 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 01.06.2020 bis 03.07.2020
beteiligt.

Der Beschluss zur Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde am ..........
ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .......... wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......... bis .......... im Rathaus der Stadt WeiRenhorn éffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .......... wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......... bis .......... beteiligt.

Die Stadt WeiRenhorn hat mit Beschluss des Bau- und Werksausschusses vom .......... den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .......... als Satzung beschlossen.

WEIRENNOIN, BN .. e

(Siegel) Unterschrift des 1. Blirgermeisters

Der Bebauungsplan wurde ausgefertigt am ...............cccec

WEIRENNOIN, BN .. eeee e
(Siegel) Unterschrift des 1. Blirgermeisters

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am ................. gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2

BauGB ortsuiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden im Rathaus der Stadt Weillenhorn zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber deren Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des

§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

WeIRENNOMN, AEN ..o ——————————————————————————
(Siegel) Unterschrift des 1. Blirgermeisters
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