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1 ANLASS DER PLANUNG

Der Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Marienfeld West 1“ ist der
Bedarf der Stadt Wertingen an neuen Wohnbauflachen.

Durch die Aufsteliung des Bebauungsplanes wird die bauplanungsrechtliche Zu-
lassigkeit ftr eine Wohnbebauung am nordwestlichen Ortsrand von Wertingen ge-
schaffen. Es wird insbesondere ein Bedarf an freistehenden Einzel- und Doppel-
hausern, aber auch an Geschosswohnungsbau gesehen. Das Plangebiet eignet
sich fir ein Allgemeines Wohngebiet, da es im Osten an bereits vorhandene
Wohnbebauung anschliefit.

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

2 BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

21 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung. Er umfasst die Grundsticksflachen der Fi. Nrn. 1314, 1313, 1312,
1311, 1310, 1309 und Teilflachen der FI. Nrn. 1303, 1172, 1171/1 Gemarkung
Wertingen, Stadt Wertingen mit einer Gesamtflache von 51.905 m? (5,19 ha).

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Wertingen (Gemarkung Wertingen)
und wird wie folgt begrenzt:
¢ [m Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
¢ In Osten durch die Riedgasse und angrenzende Wohnbebauung
e Jm Siden und im Westen durch landwirtschaftliche Anwandwege und da-
ran angrenzend landwirtschaftlich genutzte Flachen

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

Abb. 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Marienfeld West 11" Luftbild, o. Mafistab (Digitales Orthophoto
© 2016 Bayerische Vermessungsverwaltung) ’
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23

2.4

Bestandssituation, Vegetation

Der zu Oberplanende Bereich wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im
Siiden des Plangebietes befinden sich derzeit zwei Geb&ude sowie Gehdlzstruktu-
ren. Im Plangebiet befinden sich zudem zwei Bdume, welche erhalten bleiben. Als
HaupterschlieBungsstralle ist die ,Riedgasse” bereits vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes fallt das Geldnde von Nordwesten (466 m . NN) nach
Siidosten (ca. 449 m 0. NN) ab. Die H&henlinien sind in der Planzeichnung zum
Bebauungsplan dargestellt.

Kultur- und Sachgiiter
Kultur- und Sachgtiter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

BAULANDPOTENZIALANALYSE

Der Gesetzgeber hat sich mit der BauGB-Novelle im Jahre 2013 unter anderem
das Ziel gesetzt hat, die Innenentwicklung zu stérken und die Neuinanspruchnah-
me von Flachen zu reduzieren. Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Starkung der In-
nenentwicklung wurde mit Wirkung vom 20. Sept. 2013 u.a. das BauGB geéndert.
Der § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB bestimmt nun, dass die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Mit der neuen
Gesetzgebung soll auch die Flacheninanspruchnahme bei der Ausweisung neuer
Bauflachen insgesamt reduziert werden. Dieses Ziel verfolgt auch das Landesent-
wicklungsprogramm Bayern 2013: ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
(3.2 (2))".

Um die zusatzliche inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen zu ver-
ringern, hat die Stadt Wertingen gepriift, ob Potentiale der Innenentwicklung zur
Verfiigung stehen.

Die Stadt Wertingen hat hierzu eine Erhebung der Baulicken im Stadtgebiet in

Form einer Befragung der Grundstiickseigentimer durchgefuhrt. Von insgesamt

127 befragten Eigentiimern zu ihren Baullicken erhielt die Stadt Wertingen von 48

Eigentimern keine Riickmeldung. Von den verbleibenden 79 Grundstickseigen-

tiimern sind 55 Eigentiimer nicht bereit zum Verkauf, bzw. 56 Eigentiimer nicht be-

reit zum Tausch des Grundstiickes. Lediglich 4 Eigentimer gaben an, dass sie zu

einem Tausch bereit waren. Die Eigentlimer, welche zu einem Verkauf oder einem

Tausch nicht bereit sind, gaben daftir folgende Griinde an:

- Bevorratung Eigennutzung (15 Eigentimer)

- Bevorratung Nachkommen (24 Eigentliimer)

- Kapitalanlage (9 Eigentiimer)

- Kein Eigenbedarf fir Bebauung (4 Eigentiimer)

- Kein Interesse an Verwertung der Flache (5 Eigentimer)

- Nutzung als Haus- oder Kleingarten (7 Eigentiimer)

- Landwirtschaftliche Nutzflache (27 Eigentimer) Hinweis: die 27 Baullicken-
Grundstlicke geh6ren einem Eigentiimer; die landwirtschaftlichen Fléchen sind
unerschlossen
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- Lage/Gréf3e/Zuschnitt des Grundstiickes (3 Eigentimer)

- Unklar, welche Art der Bebauung mdéglich ist (1 Eigentiimer)

- gewinschte Bebauung wegen bau-/planrechtl. Bestimmungen gescheitert (2
Eigentimer)

Die Stadt Wertingen kommt zu dem Ergebnis, dass flr einen Grofiteil der Bauli-
cken-Grundstiicke aktuell keine Verkaufsbereitschaft bzw. keine kurzfristige Bau-
absicht vorliegt, da diese insbesondere der privaten Bevorratung (Eigennutzung
und Nachkommen) dienen. In der Stadt Wertingen stehen daher aktuell in nur sehr
geringem Umfang Potentiale zur Innenentwicklung zur Verfugung (4 Eigentlimer
sind eventuell bereit zum Tausch). Zur Deckung der hohen Nachfrage nach Wohn-
raum ist die Stadt Wertingen daher auf die Ausweisung von Wohnbaufidchen im
Auflenbereich angewiesen.

4 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1 Darstellung im Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wertingen wird der Anderungsbe-
reich als ,Flachen fir die Landwirtschaft® und als ,Vorrangflaiche Lehmabbau nach
Regionalplan” dargestelit (Hinweis: Im aktuellen Regionalplan von 2006 wird die
Vorrangflache fir Lehmabbau aufgrund von fehlendem Bedarf nicht mehr aufge-
fuhrt). Entlang der Riedgasse ist ein Grinstreifen dargestelit.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Marienfeld West |I* ist eine Ande-
rung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wertingen notwendig.

Die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Wohnbaufiachen, eine Ortsrandeingriinung sowie weitere Griin-
flachen dar. Die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wertingen
wird gemafll § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans geandert.

Fod R i
B f - — o o

PR e ==2l.0)
Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Sta
Bebauungsplanes ,Marienfeld West Il*, o. Maf3stab
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4.2

Rechtsverbindliche Bebauungsplane
Durch die Aufsteliung des Bebauungsplanes ,Marienfeld West [I* werden keine
anderen Bebauungsplane iberplant.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1

Die Stadt Wertingen gehért zum Landkreis Dillingen an der Donau und grenzt an
die Gemeinde Binswangen, die Gemeinde Buttenwiesen, die Gemeinde Kiihlent-
hal, den Markt Meitingen, den Markt Biberbach, die Gemeinde Laugna und die
Gemeinde Zusamaltheim an. Die Stadt Wertingen liegt in ca. 16 km Entfernung zur
Grolen Kreisstadt Dilingen a.d. Donau.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Marienfeld West [I* sind fur die Stadt
Wertingen in Bezug auf die Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesonde-
re folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP 2013) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beach-
ten:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Die Stadt Wertingen wird durch das Landesentwicklungsprogramm Bayern — An-
hang 2 'Strukturkarte’ - als ‘Mittelzentrum in allgemeinen landlichen Raum' defi-
niert.

1.1.1 (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potentiale der Teilrdume sind weiter
zu entwickeln.

1.2.1 (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich méglichst aus-
gewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen ge-
schaffen werden.

1.2.6 (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieflich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der kiinftigen
Bevdlkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

1.3.1 (G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch [...] — die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer in-
tegrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung, [...].

2.2.2 (G) Die Verdichtungsrdume und der l&ndliche Raum sollen sich unter Wah-
rung ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten ergénzen und gemeinsam im
Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmdglichkeiten zur ausgewogenen Entwick-
lung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5 (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,
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5.2

- erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden.

3.1 (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen soilen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Poten-
ziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur soll vermieden werden.

3.3 (Z) Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen. {...]
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Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Die Stadt Wertingen liegt laut Regionalplan der Region Augsburg (RP 9) — Karte 1
‘Raumstruktur’ — als ,Mogliches Mittelzentrum im landlichen Teilraum im Umfeld
des groRBen Verdichtungsraumes Augsburg“ auf einer ,Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung®.

A | 1 (G) Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum
kommt in allen Teilrdumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor al-
lem die vorhandenen regionalen Potenziale fiir die Entwicklung der Region zu nut-
zen.

B | 2.4.1 (G) Es ist anzustreben, dass der Naturpark ,Augsburg — Westliche Wal-
der" in seinen folgenden Funktionen erhalten und gesichert wird:
- Zur Erholung,
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- Als weitrdumiges, immissionsarmes Gebiet mit gewachsener Kulturlandschaft,
- als Frischluftreservoir fiir den grofRen Verdichtungsraum Augsburg,
- als naturbetonter Lebensraum.

B V 1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu
erhalten und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den
Bedirfhissen von Bevélkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnut-
zung und die gewerbliche Nutzung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass
das Verkehrsaufkommen aus den gegenseitigen Beziehungen gering gehalten
wird. Eine den Larmschutz der Wohnbereiche mindernde Mischnutzung ist dabei
maoglichst zu vermeiden.

B V 1.5 (Z) Vor allem im Oberzentrum Augsburg, in den Mittelzentren und den

Siedlungsschwerpunkten soll auf eine méglichst flachensparende Bauweise hin-
gewirkt werden.

L]
Jattingen-Schappach

Bu:tonh:ch

Abb. 4  Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Augsburg (RP 9), 0. Mastab

6 ZIEL DER PLANUNG - PLANUNGSKONZEPT

Das Ziel der Planung ist es, der aktuellen Wohnraumnachfrage im Stadtgebiet von
Wertingen gerecht zu werden. Vor diesem Hintergrund wird im Anschluss an ein
bestehendes Wohngebiet neuer Wohnraum geschaffen. Der Bebauungsplan bietet
zum einen die Moglichkeit Einfamilienhduser, zum anderen aber auch Geschoss-
wohnungsbauten zu realisieren.
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6.1

6.2

6.3

Mit dem Bebauungsplan ,Marienfeld West |1" soll eine ortsvertragliche stadtebauli-
che Entwicklung gewahrleistet und zudem den Anforderungen an energetisch
nachhaltige Bauweisen Rechnung getragen werden.

Zur positiven Einbindung des Plangebietes in das vorhandene Ortsbild sowie zur
Schaffung eines schonenden Ubergangs in die freie Landschaft werden Eingrii-
nungsmaflnahmen vorgenommen.

Stddtebauliches Konzept

In Anlehnung an die bereits bestehende Wohnbebauung im Osten des Plangebie-
tes ist als Gebietscharakter ein Allgemeines Wohngebiet (WA) aus freistehenden
Einzelhdusern und Doppelhdusern sowie Mehrfamilienhdusemn vorgesehen. Im
WA 1 ist die Realisierung von Einfamilienhdusemn und im WA 2 und WA 2.1, ent-
lang der Riedgasse, die Realisierung von Geschosswohnungsbauten vorgesehen.
Durch diese Gliederung entsteht eine geordnete Mischung aus Einfamilienhdusern
und Mehrfamilienhdusemn.

Verkehrskonzept

Das geplante Wohngebiet wird von Osten, ausgehend von der 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache ,Riedgasse” erschlossen. Die innere Erschliefung des Plange-
bietes erfolgt tiber eine 6,0 m breite dulRere ErschlieBungsstralie (Planstralle A),
welche im nérdlichen und im siidlichen Bereich des Plangebietes in die Riedgasse
mindet. Von der daufReren ErschlieBungsstralte (Planstralle A) geht eine weitere
6,0 m breite ErschlieBungsstrale ab, welche zusammen mit der Planstralte A ei-
nen Bigel bildet und auch in die Riedgasse miindet.

Entlang der Riedgasse ist die Herstellung eines ca. 2,0 m breiten strallenbeglei-
tenden FulR- und Radweges vorgesehen. Zudem sind Fu®- und Radwege im west-
lichen und im stdlichen Bereich zur Anbindung an den landwirtschaftiichen An-
wandweg, welcher in das Freizeitareal am Judenberg fiihrt, vorgesehen. Zudem
sind entlang der Riedgasse ca. 2,5 m 6&ffentliche Stellplatze, welche durch 6ffentli-
che Griinflichen gegliedert werden, geplant.

Ausgehend von der Riedgasse wird in Richtung Norden ein Korridor freigehalten,
um im Zuge einer moglichen kiinftigen Wohngebietserweiterung nach Norden die
Anbindung an die Riedgasse zu ermdglichen.

Griinordnung

Die Eingriinung im Stiden und im Westen des Plangebietes in Form einer privaten
Ortsrandeingriinung mit Pflanzbindung tragt dazu bei, die geplante Wohnbebau-
ung in das vorhandene Ortsbild positiv einzubinden und einen schonenden Uber-
gang in die offene Landschaft zu ermdglichen. Die Ortsrandeingriinung hat eine
Breite von 6,0 m und wird mit einem Erdwall versehen. Zur Sicherstellung der Be-
pflanzung im Bereich des Erdwalls wird durch die Stadt Wertingen die Erstbepflan-
zung vorgenommen. Eine Einfriedung auf bzw. Giber dem Erdwall ist nicht zulassig.

Im Norden des Plangebietes ist eine &ffentliche Grinflache geplant, welche als
temporare Ortsrandeingriinung in Richtung Norden fungiert. Diese Eingrinung
wird im Falle einer Erweiterung in Richtung Norden zuriickgenommen.
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Im siiddéstlichen Bereich des Plangebietes wird eine 6ffentliche Grinflache freige-
halten, um das Niederschlagswasser mithilfe eines Regenriickhaltebeckens zu
versickern. Zur Einleitung des Niederschlagswassers in das Regenrickhaltebe-
cken ist die Herstellung von Entwdsserungsmulden sowohl entlang der Riedgasse,
als auch auf éffentlichen Grinflichen angrenzend an die privaten Griinflachen
bzw. Grundstiicksflachen, vorgesehen.

Nérdlich auRerhalb des Plangebietes, im Bereich der Kapelle Maria in den Ahren,
befindet sich eine Freiflaiche mit zusammenhangenden Gehdlzstrukturen, welche
bereits als Spielflache fiir Kinder dient und auch fur das Plangebiet als Spielfliche
vorgesehen ist.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

71

7.2

Art der baulichen Nutzung
Als Gebietscharakter ist entsprechend der vorgesehenen Wohnnutzung ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und An-
lagen far kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbetriebe
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sind ausnahmsweise zuldssig, da der aktuellen
Nachfrage nach Zimmervermietungen, insbesondere fir Monteure, Rechnung ge-
tragen werden soll. Auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind aus-
nahmsweise zuldssig, da kleinflachige Gewerbebetriebe, z.B. ein Nagelstudio im
Wohnhaus, ermgglicht werden soll.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO genannten Ausnahmen Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstelle sind im Plangebiet nicht zulas-
sig, da diese mit der geplanten kleinteiligen Wohnnutzung sowie insbesondere
hinsichtlich des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen
Emissionen nicht vertraglich sind. Zudem werden im Plangebiet auch Anlagen fur
soziale Zwecke, die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 grundséatzlich zuldssig waren, ausge-
schlossen, da kein Bedarf besteht.

Die Stadt Wertingen hat sich zum Ziel gesetzt, fir den vorliegenden Bebauungs-
plan eine gewisse Quote an Wohngebduden mit sozialer Wohnraumférderung zu
realisieren. Hierzu wird festgesetzt, dass mindestens 20 % der Wohngebaude die
errichtet werden, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
missen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflichenzahl (GRZ), die Festsetzung der Geschossfldchenzahl (GFZ)
sowie durch die H6he baulicher Anlagen (Wand- und Gesamth&he) einschliellich
der Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.
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Im Gberwiegenden Teil des Plangebiets ist eine lockere Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern vorgesehen. Um dies zu gewahrleisten wird in dem als WA 1 fest-
gesetzten Bereich die Grundflachenzahl (GRZ) auf max. 0,3 und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) auf max. 0,6 festgesetzt.

Im WA 2 und WA 2.1 sind entlang der Riedgasse Einzelhduser, insbesondere als
Mehrfamilienhduser mit mehreren Wohneinheiten, vorgesehen. Um dies zu ge-
wahrleisten, wird fir das WA 2 und WA 2.1 eine Grundflachenzahl (GRZ) von max.
0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt.

Die maximale Uberbauung von 30 % bzw. 40 % des Grundstiickes garantiert ein
vertragliches Maf} der baulichen Nutzung und ermdglicht damit den angrenzenden
Gebietscharakter zu bewahren.

Die maximale zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflache der in § 19
Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird) um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Im WA 1 sind grundséatziich drei Gebaudetypologien und im WA 2 sind grundsétz-
lich zwei Gebaudetypologien zulassig. Im WA 2.1 ist nur eine Geb&audetypologie
zuldssig. Die Gebaudetypen im WA 1 (hier Typ 1.1, 1.2 und 2) und im WA 2 (hier 1
und 2) sind ausschiiefllich zulassig, d.h. eine Kombination oder Mischform aus
zwei oder drei Gebaudetypen ist nicht zuldssig.

Die unterschiedlichen Gebdudetypen ermdglichen dem Grundstiickseigentiimer
einen individuellen Gestaltungsspielraum und fagen sich dennoch in das beste-
hende Ortsbild ein.

WA 1

Im WA 1 sind maximal zwei Vollgeschosse in Form von drei Gebdudetypen zulas-
sig.

Der Gebaudetyp 1.1 ist nur bei Flachdachern, d.h. einer Neigung von 0° bis kleiner
gleich 5° zulassig. Es ist ein Vollgeschoss (I) mit einer maximalen Gesamthéhe
von 4,50 m zulassig.

Der Gebaudetyp 1.2 ist nur bei geneigten Dachern gréfRer als 5° zuléssig. Im WA 1
darf bei Typ 1 1+D (1)) die Wandhéhe maximal 4,50 m betragen. Die Gesamthéhe
staffelt sich nach der Dachform und der Dachneigung; bei stark geneigten Dachern
darf die Gesamthéhe maximal 10,50 m und bei flach geneigten Dachern maximal
8,50 m betragen. Es sind maximal I+D (Il) Vollgeschosse zuldssig, wobei sich das
zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden muss.

Im WA 1 ist zudem der Typ 2 mit zwei Vollgeschossen (lI) zulassig. Fur den Typ 2
wird eine Wandh&éhe von mindestens 5,60 m und maximal 7,00 m festgesetzt.
Durch die Festsetzung einer Mindestwandhéhe soll sichergestellt werden, dass
das zweite Voligeschoss keine Dachschrage aufweist. Die Gesamthohe staffelt
sich nach der Dachform und der Dachneigung; bei stark geneigten Dachern darf
die Gesamthdhe maximal 10,50 m, bei flach geneigten Déchern maximal 9,00 m
und bei Flachdachern max. 7,00 m betragen. Es sind maximal Il Vollgeschosse zu-
lassig; das darliberliegende Dachgeschoss (3. Geschoss) darf kein Vollgeschoss
sein.
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WA 2
Im WA 2 sind maximal drei Vollgeschosse in Form von zwei Gebaudetypen zulds-
sig.

Fir das WA 2 wird ein Mindestmal der Bebauung festgesetzt. Zwingend erforder-
lich sind drei Voligeschosse (II+D oder lll) mit einer Mindestwandhéhe von 6,50 m
und einer Mindestgesamthéhe bei Flachdachern und bei flach und stark geneigten
Dachern von 9,00 m. Durch diese Festsetzung wird gewéahrleistet, dass ein gewis-
ses MaR an Geschosswohnungsbau im Plangebiet realisiert wird.

Der Gebaudetyp 1 ist nur bei geneigten Dachern gréf3er als 5° zuldssig. Im WA 2
darf bei Typ 1 (lI+D (lll)) die Wandhéhe maximal 7,50 m betragen. Die Gesamthé-
he staffelt sich nach der Dachform und der Dachneigung; bei stark geneigten Da-
chern darf die Gesamthéhe maximal 12,00 m und bei flach geneigten D&chern
maximal 10,00 m betragen. Es sind maximal 11+D (Ill) Vollgeschosse zuldssig, wo-
bei sich das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden muss.

Im WA 2 ist zudem der Typ 2 mit drei Vollgeschossen (lll) zulassig. Fir den Typ 2
wird eine Wandhéhe von mindestens 8,40 m und maximal 9,50 m festgesetzt.
Durch die Festsetzung einer Mindestwandhdhe soll sichergestellt werden, dass
das dritte Volligeschoss keine Dachschriage aufweist. Die Gesamthohe staffelt sich
nach der Dachform und der Dachneigung; bei stark geneigten Dachem darf die
Gesamthéhe maximal 12,00 m, bei flach geneigten Dachern maximal 11,50 m und
bei Flachdachern maximal 9,50 m betragen. Es sind maximal Ill Vollgeschosse zu-
lassig; das dariiberliegende Dachgeschoss (4. Geschoss) darf kein Vollgeschoss
sein.

WA 2.1

Im WA 2.1 sind maximal drei Vollgeschosse in Form eines Gebdudetypen zuiés-
sig. Die Héhe der baulichen Anlagen wird fir das WA 2.1 auf einen Geschosstyp
(Typ 1) beschrankt, da sich das WA 2.1 in starker Hanglage befindet und zur Si-
cherung des Orts- und Landschaftsbildes fiir diesen Bereich eine geringere Wand-
und Gesamthdéhe als im WA 2 zulassig sein soll.

Fir das WA 2.1 wird ein Mindestmalf} der Bebauung festgesetzt. Zwingend erfor-
derlich sind drei Vollgeschosse (//+D) mit einer Mindestwandhéhe von 6,50 m und
einer Mindestgesamthohe bei Flachdachern und bei flach und stark geneigten Da-
chern von 9,00 m. Durch diese Festsetzung wird gewéhrleistet, dass ein gewisses
MafR an Geschosswohnungsbau im Plangebiet realisiert wird.

Der Gebéaudetyp 1 ist nur bei geneigten Dachern groRer als 5° zulassig. Im WA 2
darf bei Typ 1 (11+D (lll)) die Wandhdhe maximal 7,50 m betragen. Die Gesamtho-
he staffelt sich nach der Dachform und der Dachneigung; bei stark geneigten Da-
chern darf die Gesamthéhe maximal 12,00 m und bei flach geneigten Dachern
maximal 10,00 m betragen. Es sind maximal i1+D (lll) Vollgeschosse zulassig, wo-
bei sich das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden muss.

Héhenlage

Aufgrund des starken Gefélles des Plangebietes wird der untere Bezugspunkt fir
die Hohe baulicher Anlagen an der Schnittstelle der hangaufwarts gelegenen Ge-
baudeecke mit dem natirlichen Gelande festgesetzt; die maximale Héhe der
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7.3

7.4

7.5

Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss darf maximal 20 cm betragen. Die
Hohenlage der Garagen und anderen Nebengebauden ist dabei separat zu ermit-
teln.

Die im ,Lageplan mit Festsetzungen - Geldndehéhen flir Parzellen” festgesetzten
Héhen sind als schiefe Ebene herzustellen. Die Hohen sind an den Geb&udeecken
zu interpolieren. Als Hilfestellung und um Missverstandnisse zu vermeiden, ist in
den textlichen Festsetzungen eine Darstellung als Hinweis enthalten, welche die
Berechnung der Bezugspunkte fiir die Wand- und Gesamthéhe der baulichen An-
lagen erlautert.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
Entsprechend der vorgesehenen Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
wird die offene Bauweise (0) gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Um eine flexible Bebauung der Grundstiicke zu erméglichen sind die Uberbauba-
ren Grundsticksflachen durch Baugrenzen in der Planzeichnung weitraumig fest-
gesetzt. Die Stadt Wertingen weist darauf hin, dass die vollstdndige Ausnutzung
der Baugrenze zum o&ffentlichen Straflenraum hin durch die von Seiten der Stadt
Wertingen eingebauten Regenwasserzisternen zu Beeintrachtigungen kommen
kann.

GemalR der geplanten Mischung aus Einfamilienhdusern und Geschosswoh-
nungsbau sind im WA 1 ausschliellich Einzel- und Doppelhduser und im WA 2
ausschlieflich Einzelhduser zul&ssig.

Maximal zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Realisierung der geplanten Mischung aus Einfamitienhdusern und Geschoss-
wohnungsbau sind im WA 1 je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte maximal zwei
Wohneinheiten zulassig. Fir das WA 2 und WA 2.1 wird hingegen keine maximal
zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt, da fiir die Mehrfa-
milienhauser auch eine héhere Anzahl an Wohnungen gewinscht ist und diese
nicht beschrankt werden soll, da bereits eine gewisse Beschrankung durch die
Hoéhe der baulichen Anlagen und der zulassigen Vollgeschosse besteht. Um auch
tatsachlich gewahrieisten zu kénnen, dass im WA 2 und WA 2.1 eine dichtere Be-
bauung (z.B. Mehrfamilienhauser) entsteht, wird eine Mindestanzahl von 4 Woh-
nungen je Einzelhaus definiert.

Garagen, Uiberdachte Stellplitze (Carports), Stellplatze und Nebenanlagen
Stellplatzméglichkeiten fir PKWs sind auf den jeweiligen Grundstiicken (private
Stellplatze) gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Wertingen — in der jeweils aktu-
ellen Fassung — anzuordnen.

Werden je Wohngebaude mehr als 6 Wohneinheiten errichtet, ist fiur die Herstel-
lung von mindestens 50% der bendtigten Stellplatze eine Tiefgarage zu errichten,
damit gewahrleitstet werden kann, dass die bendtigten Stellpldtze innerhalb des
Grundstlickes errichtet werden kénnen.

Garagen und (Oberdachte Stellplatze (Carports) sind generell auch aufierhalb der
dberbaubaren Flachen zuldssig. Zu dieser Regelung gibt es jedoch einige Ein-
schrankungen, so sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports), die mit der
Langsseite parallel zur Straf3e errichtet werden, von der aus die Zufahrt erfolgt, mit
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einem seitlichen Abstand von mindestens 1,5 m zu éffentlich gewidmeten Stralen
zu errichten, um einen angemessen Abstand zwischen &ffentlicher Verkehrsflache
und privatem Grundstiick zu schaffen. Aus Griinden der Verkehrssicherheit und
aus stadtebaulichen Aspekten hat der Stauraum vor Garagen und {iberdachten
Stellplatzen (Carports) ab Kante der 6ffentlichen Verkehrsflaiche mindestens 5,00
m Tiefe zu betragen. Um einen in die freie Landschaft harmonisch ibergehenden
Ortsrand zu erhalten, sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) in der
Ortsrandeingriinung unzulassig.

Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
generell auch auBerhalb der (iberbaubaren Flachen zulassig. Zu dieser Regelung
gibt es jedoch die Einschrankungen, dass untergeordnete Nebenanlagen aus
Griinden der Verkehrssicherheit einen Abstand von mindestens 1,50 m zu 6ffent-
lich gewidmeten Stralen einhalten miissen. Um einen harmonischen Ubergang in
die freie Landschaft zu schaffen, sind Stellplatze und untergeordnete Nebenanla-
gen in der Ortsrandeingriinung unzulassig.

7.6  Gestaltungsfestsetzungen
Gebaudegestalt
Um ein geordnetes Siedlungsbild zu erzielen, sind im Allgemeinen Wohngebiet
Doppelhduser mit derselben Dachform, Dachneigung und -eindeckung zu verse-
hen. Zudem ist die Fassadengestaltung der beiden Doppelhaushalften aufeinander
abzustimmen. Damit wird erreicht, dass die Doppelhaushélften wie ein Bauk&rper
wirken und dadurch ein stimmiges Gesamtbild ergeben.
Gleichzeitig werden die Belange des Ortsbildes berlcksichtigt, indem fiir die Fas-
sadengestaltungen und Dacheindeckungen, weder grelle noch leuchtende Farben
(RAL-Farben RAL 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und
6038), noch dauerhaft reflektierende Materialien zuldssig sind. Dies ldsst signifi-
kante Verunstaltungen des Ortsbildes ausschlie3en. Aus demselben Grund sind
auch Klinker- und Holzfassaden nicht zugelassen. Zur Einbindung in das vorhan-
dene Ortsbild hat die Dacheindeckung aus einem roten, braunen oder grauem
Farbspektrum zu erfolgen. Fir die Dacheindeckungen von Wintergérten und Ter-
rassenliberdachungen kénnen auch transparente Materialien verwendet werden.

Bei Haupt- und Nebengebauden im WA 1, WA 2 und WA 2.1 sind geneigte Dacher
(Sattel-, versetzte Puit-, Walm-, Zeltdacher) mit einer Dachneigung gréRer 5° bis
maximal 52° zulassig. Bei Satteldachermn missen beide Dachseiten dieselbe Nei-
gung aufweisen. Auflderdem sind Pultddcher mit einer Dachneigung von 5° bis 15°
sowie Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zulassig. Fir flache und
flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung kleiner gleich 5° ist eine extensive
Begriinung der Dachflachen zu begriiRen, da diese zum einen eine Verbesserung
des Klimas zur Folge hat und zum anderen der Wasserriickhaltung dient, was sich
wiederrum z.B. bei Starkregenereignissen positiv auf das Schutzgut Wasser aus-
wirken kann. Zudem haben extensiv begriinte Dachflachen eine optisch positive
Wirkung auf das Ortsbild.

Nicht zulassig sind Mansardkrippelwalmdacher und Mansardwalmdéacher, da sich
diese Dachformen nicht in das Ortsbild und die Umgebungsbebauung einfiigen.
Mit den Festsetzungen wird den Grundstiickseigentiimern, unter Berticksichtigung
des Ortsbildes, ein breit gefachertes Angebot an unterschiedlichen Dachformen
ermdéglicht.
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7.7

7.8

Daneben sind Dachaufbauten nur bei Hauptgebduden mit stark geneigten D&-
chem (Dachneigung von mindestens 30°) zugelassen. Die Lange der Dachaufbau-
ten je Dachseite darf 50 % der Gebaudeldnge nicht Uberschreiten. Die Wandhéhe
kann bei Gebauderlickspritngen und bei Zwerchgiebeln auf maximal 1/3 der Ge-
bdudelange Uberschritten werden. Es ist nur eine Gaubenart je Dachflache zulas-
sig. Der Mindestabstand von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln zum First muss
1,0 m und zur AuRenwand 1,5 m betragen. Fir die Dachaufbauten wird keine
Dachform oder Dachneigung festgesetzt. Mit den Festsetzungen wird ein geordne-
tes Bild einer geschiossenen und ruhigen Dachlandschatft erzielt.

Einfriedungen
Um einen offenen Wohncharakter zu sichern, wird die Héhe der Einfriedungen inkl.

Sockel zum &ffentlichen Raum auf eine Héhe von 1,0 m (ber Oberkante Strale
beschréankt. Beton-, Gabionen und Mauerwerksbauten sind aus Landschafts- und
Artenschutzgriinden (Durchlassigkeit fiir Kleintiere) zur freien Landschaft hin nicht
zugelassen.

Auf dem bzw. iber den Erdwali bei den Grundsticken mit einer Grenze zum Au-
Renbereich (Ortsrand im Norden, Westen und Siiden) ist keine Einfriedung zulas-
sig. Eine Einfriedung kann lediglich als Abgrenzung im Innenbereich vor dem Erd-
wall oder als Abschluss an der Aufengrenze zum Erdwall erfolgen. Diese
Regelung ist in der Planzeichnung durch das Planzeichen ,private Griinflache, mit
Erdwall ohne Einfriedung® festgesetzt.

Geldndeveranderungen

Das Plangebiet befindet sich in einem bewegten Geldnde und weist zwischen dem
nordwestlichen und siidéstlichen Bereich hohe Gelandeunterschiede auf. Daher
wird festgesetzt, dass das festgesetzte Geldnde als schiefe Ebene herzustellen ist.
Auffillungen und Abgrabungen sind nur im Bereich der Gebaude (Zugang, Zu-
fahrt, Terrasse, Wintergarten, und Lichtgraben und Kellerabgangen) zulassig.

Im Héhenplan ist ein Erdwall bei den Grundstiicken mit einer Grenze zum Auf3en-
bereich (Ortsrand im Norden, Westen und Siiden) dargestellt. Dieser wird von Sei-
ten der Stadt Wertingen im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes hergestelit.
Von Seiten der Grundstiickseigentiimer ist dieser Wall zu erhalten und zu unter-
halten. Eine Veranderung der Lage oder Héhe ist nicht zuldssig. Das festgesetzte
Gelande sowie das geplante Gelédnde und das geplante Gebaude im Gelande
muss in Bauantrag ersichtlich sein.

Entwidsserung und Versickerung

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem jeweiligen Grundstiick ist
voraussichtlich nicht méglich. Daher ist vorgesehen, dass unverschmutzte Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstick zuriickzuhalten und gedrosselt in die Kanali-
sation abzugeben. Hierfiir ist der von Seiten der Stadt Wertingen eingebaute
Schacht mit Riickhalte- und Speichervolumen (Regenwasserzisterne) zu verwen-
den.

Im Hoéhenplan ist ein Erdwall bei den Grundstiicken mit einer Grenze zum Aufen-
bereich (Ortsrand im Norden, Westen und Siiden) dargestellt. Dieser wird von Sei-
ten der Stadt Wertingen im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes hergestellt.
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Dieser Erdwall dient vor allem zur Ableitung des wild abflieRenden Wassers der
umliegenden Aullenbereichsgrundstiicke. Dieses wird Uber die vorgelagerte Mulde
abgeleitet.

8 IMMISSIONSSCHUTZ

Neues Wohngebiet

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

Nordostlich des Plangebietes verlauft die Riedgasse. Weiter sldlich des Plange-
bietes befinden sich die Staatsstrafle St 2033 sowie die Dillinger Stralte. Westlich
des Plangebietes ist eine Umgehungsstralle geplant.

Sidostlich des Plangebietes befindet sich die CREATON AG sowie siidwestlich
Sportanlagen.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und
Bewertung der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung
kénnen dem Bericht mit der Bezeichnung “Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan "Marienfeld West [I" der Stadt Wertingen" mit der Bezeichnung
LA14-104-G03.docx und mit dem Datum 06.10.2016 entnommen werden.

Gesundheitsgefihrdung

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

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Es sind bei raumbedeutenden MalRnahmen die Flachen so zueinander anzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie méglich vermieden werden.
Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die
Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BiImSchV)
herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die immissionsrichtwerte der TA Larm 1998
mafgeblich.

Hinsichtlich des Sport- und Freizeitlarms sind die Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV vom 18. Juli 1991 maRgeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldrm ist in den
Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stad-
tebau, Berechnungsverfahren", vom Mai 1987 festgelegt. Die Zumutbarkeit der
Larmemissionen kann auch anhand der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
festgelegt werden. Wenn diese Werte Uberschritten werden, sind andere stadte-
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bauliche Griinde erforderlich, um die Nutzung des Plangebietes zu Wohnzwecke
zu rechtfertigen. Diese werden in der Begriindung dargelegt.

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen

Die Berechnungen ergaben, dass im Freibereich (Garten, Spielbereiche usw.) die
Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden. Somit
ergibt sich aus schalltechnischer Sicht eine hohe Aufenthaltsqualitat tagstber.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden zur Nachtzeit an bis zu drei geplan-
ten Wohngebauden geringfiigig Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV werden nachts eingehalten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 und
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tagstiber eingehalten.

Far Fassaden mit einem Beurteilungspegel tiber 45 dB(A) bis 50 dB(A) nachts ist
eine Orientierung fir Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewand-
ten Fassade erforderlich. Es treten maximal Uberschreitungen von 2 dB(A) zur
Nachtzeit auf. Eine Orientierung der Fenster fiir Schlaf- und Kinderzimmer ist so-
mit nicht erforderlich.

Schutz vor Gewerbelarm

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

Um zu beurteilen, ob durch die zukiinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes
als allgemeines Wohngebiet die Anforderungen fir die schutzbediirftige Bebauung
hinsichtlich des Schallschutzes erfilit sind, kénnen die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1 herangezogen
werden.

Die Definition der schutzbedirftigen Bebauung richtet sich nach der Definition im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Lamm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, Anhang A.1.3
"Malgeblicher immissionsort".

Zuldssige Larmimmissionen

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe:
Mai 1987 vorgegebenen Orientierungswerte méglichst nicht Gberschritten werden.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientie-
rungswerte im Rahmen sachgerechter Abwagung zugelassen werden. Dies ist z.B.
dann mdglich, wenn bereits Larmimmissionen als Vorbelastung an den umliegen-
den schutzbediirftigen Nutzungen einwirken. Fir die maximale Héhe des vorgese-
henen Immissionsniveaus gibt es keine gesetzlichen Vorgaben. Als "Orientierung"
kann auf die TA Larm vom 26.08.1998 und die Verkehrslarmschutzverordnung
(Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV vom 18.12.2014) zurlickgegriffen wer-
den. In der TA Larm wird fiir besondere Situationen unter "Gemengelage Punkt
6.7" eine "Obergrenze" flir zum Wohnen dienende Gebiete von 60 dB(A) tagsiiber
und 45 dB(A) nachts angegeben. In der Verkehrslarmschutzverordnung werden fiir
reine Wohngebiete und flir allgemeine Wohngebiete immissionsgrenzwerte von 59
dB(A) tagsiiber und 49 dB(A) nachts angegeben. Die sich an der "Enteignungs-
schwelle" orientierenden Werte fiir das Immissionsniveau von 70 dB(A) tagstber
und 60 dB(A) nachts sollen in der Bauleitplanung nicht herangezogen werden, da
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hier die Einhaltung der Anforderung an gesunde Wohnverh&ltnisse nicht mehr si-
chergestellt ist.

Bewertung der Larmimmissionen durch vorhandenen und zuldssigen Ge-
werbelarm (CREATON AG, Biergarten und SchieBanlage der Feuerschiitzen-
gesellschaft Wertingen e.V.)

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der
Bezeichnung LA14-104-G03.docx vom 06.10.2016 aufzeigt, werden die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau,
Berechnungsverfahren”, an der vorhandenen Wohnbebauung eingehalten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir Gewerbelarm stimmen
mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm", vom 26.08.1998 Uberein.

In dem Plangebiet werden die Orientierungswerte durch die Gewerbelarmimmissi-
onen eingehalten.

Somit sind keine Einschrankungen fir die CREATON AG durch das neue Plange-
biet zu erwarten. Ebenso besteht fiir die CREATON AG Entwicklungspotenzial.
(Die Lage der Immissionspunkte IP ist der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan "Marienfeld West 11" der Stadt Wertingen mit der Bezeichnung
LA14-104-G03.docx vom 06.10.2016 der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH zu
entnehmen.)

Sportlarm

Siidwestlich des Plangebietes befinden sich das Freibad, die Sportanlagen der LG
Zusam, des Ful3ballvereins sowie des Tennisclubs.

Es werden die Immissionsrichtwerte der achtzehnten Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung
- 18. BImSchV), vom 18. Juli 1991 an den relevanten Immissionspunkten eingehal-
ten.

Die achtzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenidrmschutzverordnung - 18. BImSchV),
vom 18. Juli 1991 ist hier im Bebauungsplanverfahren unmittelbar anzuwenden, da
in allen nachfolgenden Verfahren diese zur Bewertung von schadlichen Umwelt-
einwirkungen als Rechtsverordnung angewendet wird.

Somit werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse gemall § 1 Abs. 6 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember
1986 erfilllt. Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 BImSchG 26. Sep-
tember 2002 gehen von der Sportanlage nicht aus.

Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schadlichen L&rmim-
missionen verbunden. Es werden keine Einschrédnkungen fur die Sportanlagennut-
zungen erzeugt.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieRung des Plangebietes ist (iber die Riedgasse geplant.

Unter Beriicksichtigung des geplanten allgemeinen Wohngebietes sowie der be-
stehenden Wohngebiete bzw. Wohnhauser ist im Bereich der Riedgasse westlich
der Berggasse mit Emissionspegeln von tagsiber / nachts wvon
LmE,25 = 48,0 dB(A) / 40,7 dB(A) zu rechnen. Im Bereich der Riedgasse &stlich
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der Berggasse sind Emissionspegel von tagsiber / nachts von
LmE,25 = 49,3 dB(A) / 41,9 dB(A) zu erwarten.

Durch den planbedingen Fahrverkehr ist mit einer maximalen Erhéhung der Ver-
kehrslarmimmissionen tagstber und nachts um etwa 1 dB(A) zu rechnen.

In dem Plangebiet werden die Orientierungswerte zur Tag- und Nachtzeit einge-
halten (siehe Punkt Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Un-
ter Berticksichtigung der Verkehrszunahme durch den planbedingten Fahrverkehr
treten an den kritischen Immissionspunkten (IP08 NO, 1P15 NO, 1P16 NO) zuk{nf-
tig keine héheren Uberschreitungen der Orientierungswerte zur Nachtzeit wie ohne
Berlcksichtigung des planbedingten Fahrverkehrs auf. An den Immissionspunkten
[PO7 NO und IP14 NO treten zur Nachtzeit erstmalig geringfiigig Uberschreitungen
von bis zu 0,3 dB(A) auf. Zur Tagzeit werden die Orientierungswerte an allen rele-
vanten Immissionspunkten eingehalten.

Somit werden ebenso keine bestehenden Wohngebiete oder Wohngeb&ude we-
sentlich durch den planbedingten Fahrverkehr auf éffentlichen Verkehrswegen be-
eintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rah-
men der allgemein (blichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf
offentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

VER- UND ENTSORGUNG

9.1

9.2

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Wasserversorgung der Stadt Wertingen
sichergestellt. Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung des Bebauungs-
plangebietes erfolgt durch Heranflihren der Leitungen an das Plangebiet. Die Ab-
wasserentsorgung ist im Trennsystem vorgesehen, wobei dem Schmutzwasserka-
nal kein Oberflachenwasser zugefihrt werden darf. Die Abwasserentsorgung
erfolgt daher {iber die Kanalisation in der Klaranlage der Stadt Wertingen. Die
Klaranlage kann die zusatzlichen Abwassermengen voraussichtlich ausreichend
reinigen. Die Abwasserentsorgung ist gesichert.

Niederschlagswasserbehandlung

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung - NWFreiV) zu beachten.

fst die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiih-
ren. Die entsprechenden Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzu-
reichen.

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

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser").
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Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewésserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisa-
tion zu beseitigen.

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

9.3 Stromversorgung
Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgt durch die LEW. Aus ortsgestalteri-
schen Griinden sind keine oberirdischen Leitungen zuldssig; die Versorgung soll
durch Erdkabel erfolgen.

9.4 Erdgas
Die Versorgung des Gebiets mit Erdgas erfolgt bei Bedarf durch Erdgas Schwaben
{iber vorhandene bzw. geplante Anlagen.

9.5 Abfallentsorgung
Die Millentsorgung wird Uber die vorhandene sowie Uber die geplanten Erschlie-
Rungsstralen sichergestellt. Es sind auf jedem Grundstiick ausreichende Stellfla-
chen fUr Miilicontainer bzw. Tonnen vorzusehen.

10 ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 6§ Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir einen allgemeinen Klimaschutz.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nut-
zung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen sind folgende bauliche Konzepte und anla-
genbasierte Konzepte moglich:

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer seit 2009 verpflichtet, anteilig regene-
rative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solar-
anlagen, Holzpelletskessel geschehen oder durch Mal3nahmen, wie z.B. die Er-
richtung von Photovoltaikanlagen auf grofen Dachfldchen. Innerhalb des
Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation
von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut
werden. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Suden kann der War-
meeintrag durch solare Einstrahlung Uber die Gebdudefassade bestmdglich aus-
geschopft werden und durch die Ausrichtung der Dachflache nach Siden ergibt
sich eine beglnstigte Moglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photovolta-
ikanlagen auf der nach Siden gekippten Dachflachenhélfte. Durch die passive
Nutzung der Sonneneinstrahiung kann tber Solarthermie- und Photovoltaikanla-
gen Warme und Strom gewonnen werden, so dass Heiz- und Stromenergie einge-
spart werden kénnen. Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der
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Gewinnung von Wéarme und Strom wird dem Klimaschutz und der Klimaanpas-
sung, wie nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB gefordert, verstarkt Rechnung getragen.

11 ALTLASTEN

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evil. kiinstliche Auffiillungen, Alt-
ablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landrat-
samt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

12 FLACHENSTATISTIK

ELTUNGSBEREICH 51.905 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 35.080 m?
davon WA 1 28.725 m?
davon WA 2 4.580 m?
davon WA 2.1 1.775 m?
Verkehrsflache 7.585 m?
davon bestehende 6&ffentiiche Strallenverkehrsfiache (Riedgas- 2610 m?
se)
davon geplante éffentliche Strallenverkehrsflache 3.785 m?
davon geplante Rad und Fulwege 1.045 m?
davon 6ffentliche Parkplatze 145 m?
Offentliche Griinflichen 5.520 m?
davon Flachen fiir Entwasserungsmulden und Straflenbegleit- 1.760 m?
grin
davon Fiachen fir Regenrickhaltebecken 3.760 m?
Private Griinfliche (Ortsrandeingrinung) 3.720 m?
Ausgleichsflache 7.822 m?
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13 UMWELTBERICHT

Einleitung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 12 BauGB eine Umwelt-
prifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

13.1  Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Nordwesten der Stadt Wertingen ist aufgrund des gestiegenen Wohnraumbe-
darfs ein Allgemeines Wohngebiet geplant. Der Bebauungsplanumgriff umfasst ei-
ne Flache von insgesamt 51.905 m2.

Das Plangebiet wird im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
sowie im Interesse des Umweltschutzes entwickelt. Dabei wird entsprechend der
im Stdosten angrenzenden Wohnbebauung als Gebietscharakter ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt sowie eine angemessene Eingrinung geschaffen.

13.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung
Reqionalplan der Region Augsburg (RP 9)
Der Regionalplan der Region Augsburg (RP 9) trifft hinsichtlich der Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes (siehe Regionalplan der Region Augsburg (RP 9),
Karte 3 ‘Natur und Landschaft’) liber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Aussagen.
Die fir das Planvorhaben allgemeinen Ziele (Z) und Grundsatze (G) sind unter
dem Kapitel 5.2 ,Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)* aufgefiihrt.

Flachennutzungsplan

Die im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wertingen dargestellten Ziele
und MaRnahmen (Pkt. 3.1. Darstellung im Flachennutzungsplan) weichen von der
Zielsetzung des Bebauungsplanes ,Marienfeld West I ab. Vor diesem Hinter-
grund wird der Flachennutzungsplan der Stadt Wertingen gemalR § 8 Abs. 3
BauGB im sogenannten Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
entsprechend geédndert.

Biotope nach amtlicher Biotopkartierung Bayern

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemafR amtlicher Biotopkartierung
Bayern keine Biotope vorhanden.

13.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliellich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Im Folgenden wird jeweils schutzgutbezogen der derzeitige Umweltzustand sowie
die Prognose Uber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung beschrieben.

13.3.1 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung
Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund des von

Nordwesten nach Siidosten abfallenden Gelandes sind im Planumgriff abflielende
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13.3.2

13.33

Kaltluftstrome zu vermuten. Die landwirtschaftlich genutzten Offenlandbereiche
stellen infolge der nachtlichen Abkiihlung Kaltluftentstehungsgebiete dar.

Auswirkungen
Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bzw. 0,4 kénnen die

Grundstiicke nur zu maximal 30 % bzw. 40 % uberbaut werden. Dadurch sind nur
geringe klimatische Aufheizungseffekte zu erwarten, die im [Andlichen Umfeld von
geringer Bedeutung sind.

Aufgrund des Gefélles ist zu vermuten, dass die Flachen im Bereich von Kaltluft-
bahnen liegen. Der im aktuellen Flachennutzungsplan festgesetzte Griinstreifen
fungiert als Kaltiuftabflussbahn.

Die Kaltluftbahn wird derzeit im Stiden durch das Gewerbegebiet VIl unterbrochen.
Als durchgdngige Kaltluftabflussbahn bleibt die Riedgasse erhalten.

Ergebnis

Aufgrund des Versiegelungsgrades und der méglichen Unterbrechung der Kaitluft-
bahn ist von einer mittleren Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima und Lufthygie-
ne auszugehen.

Schutzgut Boden

N

Beschreibung
Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist somit anth-

ropogen Uberpragt. Die standortkundliche Bodenkarte gibt fir das Plangebiet
Uberwiegend Braunerden aus L6fRlehm mit Molasse- und Deckenschottermaterial
Uber Molassematerial als Bodentyp an.

Auswirkungen
Durch das Planvorhaben werden intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen ver-

bunden mit einem erhdéhten Schadstoffeintrag in ein Allgemeines Wohngebiet
Uberfuhrt. Durch die zulassige Versiegelung (GRZ 0,3 - 0,4) wird die natiirliche
Bodenfunktion beeintrachtigt. Die natirlichen Bodenfunktionen gehen dabei zu-
mindest zeitweise verloren, stellen sich im Bereich der geplanten Griin- und Gar-
tenflachen jedoch wieder ein.

Ergebnis

Vor dem Hintergrund der Umnutzung in ein Wohngebiet, ausgehend von einer
landwirtschaftlichen Nutzung (einschlief3lich den damit verbundenen Schadstoffe-
intragen), ist hinsichtlich der naturlichen Bodenfunktion von einer mittleren Erheb-
lichkeit flr das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung
Ein Datenabruf beim ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete"

(IUG) hat ergeben, dass sich der gesamte Planumgriff aulerhalb gefahrdeter
Hochwasserflachen befindet. Der siidéstliche Teil des Plangebiets liegt allerdings
im wassersensiblen Bereich.

Weder Wasserschutzgebiete, noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiete werden im Zuge der Planung berlhrt.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachengewasser vor-
handen. Aufgrund der des von Nordwesten nach Sudosten stark abfallenden Ge-
landes kann es bei Starkniederschlagsereignissen zu einem erhéhten Oberfla-
chenabfluss kommen.

Auswirkung
Die durch das Planvorhaben verursachte Versiegelung von Flachen fiihrt zu einer

Verringerung der Grundwasserneubildung, verbunden mit einer Erhéhung des
Oberflachenabflusses.

Aufgrund der fehlenden Versickerungsfahigkeit des lehmigen Untergrundes kann
das Niederschlagswasser voraussichtlich nicht auf den privaten Grundstlicksfla-
chen zur Versickerung gebracht werden. Das (unverschmutzte) Niederschlags-
wasser ist daher auf dem Grundstlick zuriickzuhalten und gedrosselt in die Kanali-
sation abzugeben. Hierfur ist der von Seiten der Stadt Wertingen eingebaute
Schacht mit Riickhalte- und Speichervolumen (Regenwasserzisterne) zu verwen-
den. Zudem werden in einer 6ffentlichen Griinflache anschlieRend an die privaten
Grundsticksflachen Entwasserungsmulden vorgesehen.

Um bei Starkniederschlagsereignissen die Abflussbeschleunigung von wild abflie-
Rendem Wasser zu verhindern, wird im sudéstlichen Bereich des Bebauungspla-
nes eine Grlnflache freigehalten, um ein ausreichend dimensioniertes Regenriick-
haltebecken vorzusehen. Hier wird das Niederschlagswasser aus den
Entwasserungsmulden eingeleitet.

Ergebnis
Bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann von einer mittleren Erheb-
lichkeit ausgegangen werden.

13.3.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Beschreibung

Das Plangebiet unterliegt einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Im sid-
westlichen Teil des Plangebiets sind einzelne Gehdlzstrukturen vorhanden.
Schutzgebiete sowie geschitzte Pflanzengesellschaften sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ebenso nicht vorhanden wie Biotope nach amtlicher Biotop-
kartierung Bayern sowie Lebensrdume oder Fundorte der Artenschutzkartierung.
Somit hat der Planungsumgriff keinerlei Bedeutung als Lebensraum fiir gesetzlich
geschutzte Tierarten. Aufgrund der geringen Habitateignung des Planungsumgrif-
fes bzgl. des Vorkommens von gesetzlich geschitzten Tierarten ist eine weiterge-
hende artenschutzrechtliche Betrachtung des Eingriffes entbehrlich.

Auswirkung
Durch die Planung werden intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen mit gerin-

ger Wertigkeit als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen Uberbaut. Die einzelnen Ge-
hélzstrukturen am siidwestlichen Rand des Plangebietes stellen keinen geeigne-
ten Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen dar. Aufgrund der geringen Strukturvielfalt
und der artenarmen Ausstattung ist die Habitateignung gering. Die Verletzung von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten. Auswirkungen auf
die Lebensraumqualitdten der Artengruppen Végel sind nicht zu erwarten, denn
die strukturarmen, intensiv gepflegten Acker-/Grinlandflachen weisen keine be-
sonderen Lebensraumqualitaten auf.
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13.3.5

13.3.6

Grinordnerische MaRnahmen erhéhen den Strukturreichtum im Plangebiet und
starken die Habitateignung mittel- bis langfristig in ihrer Wertigkeit. Durch die fest-
gesetzten Pflanzmallnahmen innerhalb des Plangebietes erhéht sich zudem die
Strukturvielfalt der Flache und die geplante Bepflanzung bekommt im Laufe der
Zeit vermutlich Bedeutung als Bruthabitat und Ansitzwarte fiir Singvogel. Somit ist
davon auszugehen, dass sich insgesamt im Planungsgebiet im Vergleich zum Be-
stand der Strukturreichtum deutlich erhéht.

Ergebnis
Aufgrund der Erhéhung der Strukturvielfalt durch die griinordnerischen Festset-

zungen der Ortsrandeingritnung und auf den privaten Grundstiicksflachen ist von
einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensraume
auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung
Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand der Stadt Wertingen in

erhéhter Lage und schlieft im Siidosten an bereits bestehende Wohnbebauung
an. Im Westen, Siiden und Norden ist das Gebiet von landwirtschaftlich genutzten
Fldchen umgeben.
Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparkes ,Augsburg —
Westliche Walder”.

Auswirkung
Aufgrund der raumlich sensiblen Lage des Plangebietes kdnnte durch die Bebau-

ung eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes stattfinden. Mit Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Marienfeld West 11 wird im Zuge der griinordnerischen Fest-
setzungen ein ausreichender Ortsrand geschaffen und somit das Vorhaben in den
Landschaftsraum integriert.

Ergebnis
Bedingt durch die Anknipfung an bestehende Siedlungsstrukturen sowie die Auf-

wertung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der griinordnerischen Festset-
zungen ist von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaftsbild
auszugehen.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Beschreibung
Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbeson-

dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu ber{icksich-
tigen.

Emissionen gehen derzeit sowohl vom Freizeit- und Sportareal (Tennis- und Ful-
ballplatze, Freibad, Stock- und Feuerschiitzen) der Stadt Wertingen, dem siidgst-
lich angrenzenden ,Gewerbegebiet VII“ sowie von der landwirtschaftlichen Nut-
zung aus.

Die Erschlieung des geplanten Wohngebietes erfolgt ausgehend von der &ffentli-
chen StralRenverkehrsflache ,Riedgasse”.
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Auswirkungen
Mit der geplanten Wohnbauentwicklung erhéht sich fir die Anwohner der Riedgas-
se die Verkehrsbelastung des neu entstehenden Ziel- und Quellverkehrs.

Weder durch die Riedgasse, die siuidliche des Plangebietes befindliche Staatsstra-
Re 2033, den Gewerbebetrieb der CREATON AG noch durch den Sportlarm sind
Beeintrachtigungen an die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu erwarten (siehe hierzu Pkt. 9 ,Immissionsschutz®).

Die zuziehende Bevdlkerung muss aufgrund der umliegenden landwirtschaftlichen
Flachen mit landwirtschaftlichen Immissionen rechnen. Die Belastungen die durch
die landwirtschaftlichen Immissionen verursacht werden entsprechen den tblichen
dérflichen Gegebenheiten und sind mit dem ,landlichen Wohnen® vereinbar. Mogli-
che Erwerber und Besitzer der Grundstiicke haben die landwirtschaftlichen Immis-
sionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen unentgeltlich zu
dulden und hinzunehmen, sofern sich die Belastungen bei ordnungsgemafer Be-
wirtschaftung im Rahmen des ,ortsiiblichen” bewegen.

Ergebnis

Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Immissionen
kénnen als gering eingestuft werden, da diese nicht Uber das Ubliche Mal} hin-
ausgehen.

13.3.7 Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung

Das Plangebiet selbst hat keine besondere Bedeutung fir die Naherholung. Die
Umgebung ist von landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Nérdlich angrenzend an
das Plangebiet besteht eine groRflachige Gehdlzstruktur, welche als Spielflache
von Kindern genutzt wird und zudem Standort der Kapelle ,Maria in den Ahren” ist.
Ca. 200 westlich des Plangebietes liegt das Freizeit- und Sportareal der Stadt
Wertingen (,Judenberg®).

Auswirkungen

Auswirkungen auf die Erholungseignung sind aufgrund der landwirtschaftlichen
Flachen im Umfeld des Plangebietes nicht zu befiirchten. Durch Eingriinungsmaf-
nahmen wird das Ortsbild aufgewertet sowie die Siedlungsstruktur in die Land-
schaft eingebunden.

Ergebnis
Es sind keine Auswirkungen auf die ortsnahe Erholung zu erwarten. Das Schutz-
gut Mensch (Erholung) wird daher nicht von der Planung beeintrachtigt.

13.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung
Laut dem Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fir Denk-
malpflege (BLfD) sind im Plangebiet keine Boden- oder Baudenkmaler vorhanden.

Auswirkungen
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Stéft man auf noch nicht bekannte Bodendenkmaler, muss der betroffene Perso-
nenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Lei-
ter der Arbeiten) nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes alle Beobachtungen und
Funde (u.a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstédnde,
Steingerate, Scherben und Knochen) unverzlgiich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern,
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege mitteilen.

Die aufgefundenen Gegenstdande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstédnde freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet. Eigentimer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundstiickes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet
werden, die notwendigen Malinahmen zur sachgemé&Ren Bergung des Fundge-
genstandes sowie zur Klarung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf
dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Ergebnis
Da keine Kultur- oder Sachgiter vorhanden sind, kann eine Erheblichkeit fiir das
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter weitgehend ausgeschlossen werden.

13.4 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die héhere Nutzungs-
intensitat bzw. Versiegelung des Areals im Vergleich zum Status Quo insbesonde-
re zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser. Durch das Planungsvorhaben
entstehen jedoch keine zuséfzlichen Belastungen flr die schutzgutbezogenen
Wechselwirkungen. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine weiteren Wech-
selwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit
befiirchten lassen.

13.5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (,,Nullvariante®)
Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist davon auszugehen, dass auf den Flachen
weiterhin landwirtschaftliche Nutzung betrieben wird. Eine aus naturschutzfachli-
cher Sicht erforderliche Strukturanreicherung sowie eine Verringerung des Stoffe-
intrages kann bei gleichbleibender Nutzung weitgehend ausgeschlossen werden.
Eine Versiegelung des Bodens wiirde allerdings unterbleiben.
Bei einem Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung entgeht der Stadt Wertin-
gen aber auch die Chance auf eine Wohnlandentwicklung und der damit einherge-
henden Starkung der gemeindlichen Infrastruktur.

13.6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

13.6.1 Vermeidung und Verringerung
¢ Reduzierung der versiegelten Flachen auf ein Mindestmaf
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13.6.2 Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs
a) Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung
s Ackerflachen der Kategorie |
(Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

b) Ermittiung der Eingriffsfliche
Eingriffsrelevante Bauflachen einschl. zugehdriger Verkehrs- und Grinflachen

Gesamtumgriff 51.905 m?
davon:

eingriffsneutrale Verkehrsflache (Riedgasse) 2.610 m?
eingriffsneutrale Griinflachen 9.240 m?
Gesamteingriffsflache 23.145 m?
Teilflache 1 (Gberbaubare Grundstiicksflache WA 1) 14.360 m?
Teilflache 2 (iberbaubare Grundstiicksflaiche WA 2 und WA 2.1) 3.810 m?
Teilflache 3 (Verkehrsflachen, Full- und Radwege, Stellplatze) 4,975 m?

Hinweis: Da Stellpldtze, Garagen, Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der (berbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig sind, bezieht sich die Berechnung der Gesamteingriffsflache auf die iber-
baubaren Grundsticksfldchen des WA 1, WA 2 und WA 2.1 sowie auf die dazuge-
hérigen Verkehrsflachen.

c¢) Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung
e Teilflache 1 WA 1): GRZ<0,35=Typ B
(niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)
s Teilflache 2 (WA 2, WA 2.1) und Teilfldche 3: GRZ > 0,35 =Typ A
(hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)

d) Ermittlung der Kompensationsfaktoren
Fir die Teilflache 1 (WA 1) wird ein Gebiet mit geringer Bedeutung fiir den Na-
turhaushalt und das Landschaftshild (Kategorie 1) Uberbaut, wonach fir die Er-
mittiung des Ausgleichsbedarfs folgender Kompensationsfaktor anzuwenden
ist:
e Teilflache 1: Feld B1: 0,2-0,5
Far den Versiegelungsgrad in einem Wohngebiet (GRZ 0,3) wird der Kom-
pensationsfaktor 0,3 angenommen.
Far die Teilflache 2 (WA 2.1) und Teilflache 3 wird ein Gebiet mit geringer Be-
deutung flir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie |) berbaut,
wonach fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs folgender Kompensationsfak-
tor anzuwenden ist:
e Teilflache 2und 3: Feld Al: 0,3-0,6
Fir den Versiegelungsgrad in einem Wohngebiet (GRZ 0,4) wird der Kom-
pensationsfaktor 0,4 angenommen.

Teilflache 1 (WA 1) 14.360 m?*x 0,3 = ca.4.308 m?
Teilflache 2 (WA 2 und WA 2.1) 3.810 m*x 0,4 = ca.1.524m?
Teilflache 3 (Verkehrsflachen) 4975 m?*x 0,4 = ca. 1.990 m?
Gesamtausgleichflache = ca.7.822 m?
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13.6.3 Nachweis der Ausgleichsflachen und Ausgleichsmafnahmen

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden fur den Eingriff im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Marienfeld West I1“ eine Ausgleichsflache einschlieRlich Aus-
gleichsmallnahmen festgesetzt und diesem Bebauungsplan zugeordnet.

Fir die Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft sind durch den Be-
bauungsplan ,Marienfeld West 11 Flachen fur den Ausgleich von 7.822 m? bereit-
zustellen.

Der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf erfolgt auf der Restflache der insgesamt
48.546 m? groRen Ausgleichsflache aus dem Bebauungsplan ,Industrie- und Ge-
werbepark Geratshofen“ auf den Flachen der FI.LNm. 416, 417/4 (TF), 417 (TF),
414 (TF), 413 (TF), 412 (TF), 411 (TF), 415, 398 (TF), Gemarkung Gottmanns-
hofen und den Teilflachen der FI.Nrn. 105, 105/1, 108, Gemarkung Hettlingen voll-
zogen.

Der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf wird komplett auferdem des Bebauungs-
planes auf der FIL.Nr. 415, Gemarkung Gottmannshofen, nachgewiesen und die-
sem Bebauungsplan gemaf} § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Folgende Herstellungs- und PflegemafRnahmen sind fir die genannten Flachen
festgesetzt:

Entwicklungsziel:

In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt sind die Ziele und Maf3nahmenhin-
weise des Gewasserentwicklungsplans aus dem Jahr 2006 umzusetzen.

Gemall dem Entwicklungsziel der Extensivierung der Uferstreifen sind die Aus-
gleichsflachen als extensive Wiesenflachen anzulegen.

Dabei werden folgende Herstellungsmanahmen durchgefiihrt:

- In der Ebene: Ansaat der Fldche mit Saatgut gebietsheimischer Herkunft fiir
Feuchtwiesen, Krautanteil mind. 40 %

- Im Hangbereich: Ansaat der Flache mit Saatgut gebietsheimischer Herkunft fur
Biotopflachen, Regelsaatgutmischung 8.1.1 (Grundmischung ftir Standorte oh-
ne extreme Ausbildung)

Zur Erreichung des Entwicklungsziels extensiver Wiesenflachen sind folgende

PflegemalRnahmen durchzufiihren:

- Extensivierung durch zwei bis dreimalige Mahd in den ersten finf Jahren, wo-
bei der erste Schnitt nicht vor dem 15.6. des Jahres zu erfolgen hat.

- In den Folgejahren einmalige jahrliche Mahd nicht vor dem 15.06. des Jahres.

- Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen.

- DiUngemafnahmen dirfen nicht durchgefihrt, Pflanzenschutzmittel nicht ein-
gesetzt werden.

Im Uferbereich des Kaygrabens sind gemafl® Entwicklungsziel des Gewéasserent-
wicklungsplans an 5 Stellen punktuelle Uferabsenkungen vorzunehmen. In diesen
Bereichen sind Stér- und Leitelemente (z.B. dickere Aste, Flussbausteine) zur
Auslenkung des Gewassers aus dem geradlinigen Verlauf einzubringen.

Im Uferbereich des Kaygrabens (Abstand zum Gewaésser ca. 1 m) ist gemaR den
Entwicklungszielen der uferbegleitende Gehélzbewuchs zu sichern. Zusétzlich
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13.6.4

13.7

sind gewasserbegleitend vereinzelt mind. 15 Schwarz-Erlen mit einem Abstand
untereinander von 10 — 30 m zu pflanzen.

Im oberen, éstlichen Hangbereich (angrenzend an die Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) sind gestufte Feldhecken mit
einer Breite von 8 m bis 16 m und einer Lange von 10 m bis 30 m aus Arten der
Pflanzliste anzulegen (s. Schemaschnitt). Dabei betrégt der Abstand der Feldhe-
cken untereinander bis zu max. 50 m. Der Pflanzabstand der Straucher betragt
1,50 m, der Pflanzabstand der Baume 2 m.

Schemaschnitt Feldhecke

Zur Umsetzung der AusgleichsmafRnahmen ist ein qualifizierter landschaftspflege-
rischer Malinahmenplan zu erarbeiten.

Die Umsetzung der Ausgleichsflachen ist spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung
2u voliziehen.

Alternative Planungsmdoglichkeiten

Im Rahmen der Planung wurde eine Vielzahl an verschiedenen Varianten an Ent-
wirfen angefertigt. Diese unterschieden sich im Wesentlichen an der Art der Er-
schliefung sowie der Ausnutzung der Grundsticksflache. Die Entscheidung fiel
auf die vorliegende Variante, da diese gleichsam das Ziel der Stadt neuen Wohn-
raum zu schaffen, bei gleichzeitiger geringer Versiegelungsrate ermoglicht.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Die Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem aktuellen Pla-
nungs- und Kenntnisstand dar.
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13.8

13.9

Zur Erstellung des Umweltberichts wurde der aktuell wirksame Flachennutzungs-
plan, der Bayerische Denkmal-Atlas des bayerischen Landesamtes fiir Denkmal-
pflege, die Naturschutzdaten (FIN-Web), das Bodeninformationssystem Bayern,
der ,Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete“ (IUG) des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Umwelt und der Bayern-Atlas herangezogen. Die Beurtei-
lung der Eingriffsregelung beruht auf dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Es ist zu prifen, ob die grinordnerischen Festsetzungen ihre Wirkung entspre-
chend der Eingriinung des Siedlungsbildes entfalten. Zudem ist zu priifen, inwie-
weit die temporadre Ortsrandeingriinung in Norden erhalten bleibt oder ob diese
aufgrund einer weiteren Siedlungsentwicklung gerodet werden muss.

Zusammenfassung

Das geplante Wohngebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Wertingen.
Mdglichen Beeintrachtigungen aufgrund der Ortslage wird durch entsprechende
Eingriinungsmalinahmen entgegengewirkt. Fir das Schutzgut ,Klima und Lufthy-
giene" ergeben sich aufgrund der Flachenversiegelung eine mittlere Beeintrachti-
gung, fur die Schutzgiiter ,Boden” und ,Wasser” ist ebenfalls eine mittlere Beein-
trachtigung zu erwarten. Fiir das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und Lebensrdume"
sowie das Schutzgut ,Landschaft’ wird der Eingriff aufgrund des geringwertigen
Ausgangszustandes des Gebietes als gering eingestuft. Ebenfalls sind die unmit-
telbaren Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch (Immissionen)” als gering ein-
zustufen. Die Erholungseignung und das Schutzgut ,Kultur- und Sachgiter” ist
durch das Bauvorhaben nicht betroffen.

Schutzgut Zustandsbewertung Eingriff/ Veranderung Eingriffsbe-
wertung (unter
Berocks. der
Vermeidungs-
mafnahmen)
Klima und Luft- Intensive landwirtschaftli- | Klimatische Aufheizungseffekte | mittel
hygiene che Nutzung durch Versiegelung
Kaltluftabfluss Kaltluftabfiuss kénnte unterbro-
chen werden
Boden Landwirtschaftliche Flachenverbrauch, Bodenver- mittel
Nutzung dichtung und -Gberbauung;
insg. ist eine Versiegelung von
Schadstoffeintrag 30%-40% moglich
Wasser Kein Uberschwemmungs- | Versiegelung mittel
gebiet
Erhdhter Oberflachenabfluss
Keine Oberflichengewds- | besonders bei Starkregen
ser aufgrund des Gefélles
Tiere, Pflanzen & | Landwirtschaftlich genutz- | Eingrinungsmaflnahmen gering
Lebensrdume te Flache mit geringer verbessern Habitatstruktur
Wertigkeit
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Schutzgut Zustandsbewertung Eingriff/ Veranderung Eingriffsbe-
wertung (unter
Bertcks. der
Vermeidungs-
mafinahmen)
Landschaft Planungsgebiet in erhéh- | Ortsrandeingriinung im Norden
ter Lage {temporér), im Stiden und gering
Westen
Im Osten bestehende
Wohnbebauung
Mensch Plangebiet selbst Keine Auswirkungen zu erwar- | Keine Beein-
(Erholung) keine Erholungsfunktion | ten trachtigung
angrenzende Gehdlzstruk-
tur als Spielflache sowie
Freizeit- und Sportareal in
unmittelbarer Nahe
Mensch Emissionen durch die Keine Beeintrachtigung der gering
(Immissionen) landwirtschaftliche Nut- Anforderungen an gesunde
zung Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Emissionen durch das Immissionen durch landwirt-
Sport- und Freizeitareal schaftliche Nutzung entspre-
und das Gewerbe VI chen den dérflichen Gegeben-
heiten
Kuttur- und Keine Kultur- und Sachgi- | Keine Auswirkungen zu erwar- | Keine Beein-
Sachgiter ter vorhanden ten trachtigung
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