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STADT WERTINGEN
BEBAUUNGSPLAN ,MARIENFELD WEST Il SATZUNG

PRAAMBEL

Die Stadt Wertingen erlésst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel
6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298), des Art. 79 Abs. 1 und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO, GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l) in der Fassung vom
14.08.2007 sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO, GVBI
S. 796, BayRS 2020-1-1-1) und des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (Bay-
NatSchG, GVBI 2011, S. 82), folgenden

Bebauungsplan
»Marienfeld West II*

als Satzung.

Far den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geéndert worden ist, sofern die nachfolgenden Fest-
setzungen nichts anderes bestimmen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Marienfeld West I1“ der Stadt Wertingen
gilt der von dem Biro OPLA — Biirogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung
ausgearbeitete Bebauungsplan in der Fassung vom 20.09.2017. Die Planzeichnung hat
nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Gultigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A1) Teilrduml. Geltungsbereich 1, Planzeichnung Bebauungsplan im M 1 : 1.000 in
der Fassung vom 20.09.2017

A2) Teilrauml. Geltungsbereich 2, Planzeichnung Ausgleich im M 1:2.000 in der
Fassung vom 20.09.2017

B1) Festsetzungen durch Planzeichen
B2) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
C) Verfahrensvermerke

D) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 20.09.2017

Beigefligt sind:
E) Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
F)  Begrindung in der Fassung vom 20.09.2017
G) Umweltbericht in der Fassung vom 20.09.2017
Anlagen:

- Schalltechnische Untersuchung vom 06.10.2016, LA14-104-G03, BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg

- Lageplan mit Festsetzungen — Gelandehthen fiir Parzellen, 28.06.2017,
orb-bauconsult, Mertingen
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D TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Allgemeines Wohngebiet
Der in der Planzeichnung mit WA 1, WA 2 und WA 2.1 gekennzeichnete Bereich
wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Zuléssig sind:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.3 Ausnahmsweise zulédssig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

1.4 Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zuldssig sind:
- Anlagen flr Verwaltungen
- Anlagen fiir soziale Zwecke
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

1.5 Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB sind im WA 2 und WA 2.1 mindestens 20 % an

Wohngebauden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert wer-
den, zu errichten.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

21 Zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GF2)
Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte fur die Grundflachenzahl (GRZ) und
die Geschossflachenzahl (GFZ) sind als Héchstgrenzen zuldssig, soweit sich nicht
aufgrund der im Plan eingetragenen Gberbaubaren Grundstiicksflachen eine ge-
ringere Nutzung ergibt.

WA 1: GRZ: 0,3
GFZ:08
WA 2 und WA 2.1: GRZ: 0,4
GFZ. 1.0

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl im WA 1, im WA 2 und im WA 2.1 darf
durch die Grundfléchen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen
um bis zu 50 % Uberschritten werden.
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2.2 Anzahl der Vollgeschosse
Die in der Planzeichnung im WA 1, im WA 2 und im WA 2.1 festgesetzte Anzahl
an Vollgeschossen sind als Héchstgrenze zuléssig.

WA 1: I+ D (Il
[

WA 2: Il +D (Ill)
[

WA 2.1: I+ D (Il

3 HOHE BAULICHER ANLAGEN

31 Wandhdhen und Gesamthéhen
Zulassig sind folgende maximale Werte fir die H6he baulicher Anlagen:

WA 1

Die Gebaudetypen 1.1, 1.2 und 2 sind jeweils ausschliellich zulassig, d.h. es ist
entweder Gebdudetyp 1.1, 1.2 oder 2 zu bauen; eine Mischform aus den drei Ge-
baudetypen ist nicht zuladssig.

TYP 1.1 (nur bei Flachdéachern)
Vollgeschosse I

Gesamththe max. 4,50 m

TYP 1.2 (nur bei geneigten Dachern gréRer 5°)

Vollgeschosse I+D (11}
Wandhoéhe max. 4,50 m
Gesamthbdhe bei stark geneigten Dachern max. 10,50 m

bei flach geneigten Déchern max. 8,50 m
Bei einer Geschossigkeit von |1+D (ll) muss sich das zweite Vollgeschoss im
Dachgeschoss befinden.

TYP 2
Vollgeschosse Il
Wandhéhe mind. 5,60 m
max. 7,00 m
Gesamthohe bei stark geneigten Dachern max. 10,50 m

bei flach geneigten Dachern max. 9,00 m

bei Flachdachern max. 7,00 m
Bei einer Geschossigkeit von Il darf das dariiberliegende Dachgeschoss (3. Ge-
schoss) kein Vollgeschoss sein.
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WA 2

Die Gebé&udetypen 1 und 2 sind jeweils ausschlieBlich zulassig, d.h. es ist entwe-
der Gebaudetyp 1 oder 2 zu bauen; eine Mischform aus den zwei Gebaudetypen
ist nicht zulassig.

TYP 1 (nur bei geneigten Dachern gréRer 5°)

Vollgeschosse 11+D (lil)
Wandhéhe max. 7,50 m
Gesamthdhe bei stark geneigten Dachern max. 12,00 m

bei flach geneigten Dachern max. 10,00 m
Bei einer Geschossigkeit von I[+D (lll) muss sich das dritte Vollgeschoss im
Dachgeschoss befinden.

TYP 2
Vollgeschosse ]
Wandhdéhe mind. 8,40 m
max. 9,50 m
Gesamthohe bei stark geneigten Déachern max. 12,00 m

bei flach geneigten Dachern max. 11,50 m

bei Flachdachern max. 9,50 m
Bei einer Geschossigkeit von Il darf das dariiberliegende Dachgeschoss (4. Ge-
schoss) kein Voligeschoss sein.

WA 2.1

TYP 1 (nur bei geneigten Dachern gréRer 5°)

Vollgeschosse [1+D (111

Wandhéhe max. 7,50 m

Gesamthohe bei stark geneigten Dachern max. 12,00 m

bei flach geneigten Dachern max. 10,00 m
Bei einer Geschossigkeit von [I+D (lll) muss sich das dritte Vollgeschoss im
Dachgeschoss befinden.

Im WA 2 und WA 2.1 ist folgendes MindestmaR der Bebauung zwingend erfor-

derlich:

WA 2

Voligeschosse I (11+D oder IlI)

Wandhohe mind. 6,50 m

Gesamthohe bei flach und stark geneigten Dachern mind. 9,00 m
bei Flachdachern mind. 9,00 m

WA 2.1

Voligeschosse [1+D (1)

Wandhéhe mind. 6,50 m

Gesamthdhe bei flach und stark geneigten D&chern mind. 9,00 m

bei Flachdachern mind. 9,00 m

Fir das Hauptgebéude, Nebengebiude und Garagen gilt:
- Definition stark geneigtes Dach: Neigung gréRer als 15°
- Definition flach geneigtes Dach: Neigung gréRer 5° kleiner gleich 15°
- Definition Flachdach: Neigung 0° bis kleiner gleich 5°
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3.2 Hohenlage und Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Héhe der Oberkante des Rohfubodens im Erdgeschoss, gemessen
an der Schnittstelle der hangaufwarts gelegenen Geb&udeecke mit dem im Ho-
henplan festgesetzten Geldnde, darf maximal 20 cm betragen. Die Héhenlage fiir
Garagen und andere Nebengebdude ist separat zu ermitteln. Garagen und sonsti-
ge Nebengeb&dude kénnen auf die Hohe Oberkante des RohfuRbodens Erdge-
schoss des Hauptgebdudes angehoben werden, wenn diese zusammengebaut
sind und sich mind. 2,0 m Gberschneiden. (Art. 6 Abs. 9 BayBO ist zu beachten.)

Die im ,Lageplan mit Festsetzungen - Gelandehdhen fur Parzellen” festgesetzten
Hoéhen sind als schiefe Ebene herzustellen. Die Hohen sind an den Gebaudeecken
zu interpolieren.

Unterer Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante RohfulRbo-
den (OK RFB) des Erdgeschosses.

Oberer Bezugspunkt fir die Wandhéhe (WH) ist der Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Oberkante Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fiir die Gesamthéhe (GH) ist
der héchste Punkt der dufleren Dachhaut (bei Pult- und versetzten Pultdachern
inkl. Dachiiberstand), bei Flachdachern oberer Gebaudeabschluss (Attika)).

Bei Flachdachern sind aufgestanderte Solaranlagen 1,50 m von der Geb&udekan-
te (AuRenwand) abzuriicken.

Hinweis:
Veranschaulichende Darstellung zum Bezugspunkt Geldnde sowie zur Wand- und
Gesamthohe
-0,40 -0,20
@ Y — interpolierter Bezugspunkt Geldnde
entspricht OK RFB EG = 0.00
140 © © 120

-Grundstiicksgrenze

L

—
festgesetztes Geldnde

_ |oKRFB = 0.00]

AT 0,20
P

interpolierter Bezugspunkt Geldnde
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4

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

41

4.2

4.3

4.4

Bauweise
Im réumlichen Geltungsbereich des WA 1, WA 2 und WA 2.1 gilt die offene Bau-
weise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt.

Hinweis:

Die Ausnutzung der Baugrenze entlang des éffentlichen StraBenraumes, kann
punktuell durch die von Seiten der Stadt eingebauten Regenwasserzisternen be-
eintréchtigt werden.

Zuldssige Hauser
Im WA 1 sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelh&user zulassig.
Im WA 2 uns WA 2.1 sind ausschlieflich Einzelhauser zulssig.

Abstandsflachen

Es sind die Abstandsfiédchenvorschriften des Art. 6 BayBO (in der jeweils giiltigen
Fassung) anzuwenden.

MAXIMAL ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

Im WA 1 sind je Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Im WA 1 sind je Doppelhaushélifte maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Im WA 2 und WA 2.1 sind je Einzelhaus mindestens vier oder mehr Wohneinhei-
ten zu errichten.

GARAGEN, UBERDACHTE STELLPLATZE (CARPORTS), STELLPLATZE UND
NEBENANLAGEN

6.1

6.2

6.3

Stellplatznachweis

Die Satzung Uber den Nachweis, die Herstellung und Ablésung von KfZ-Stell-
platzen (Stellplatzsatzung) der Stadt Wertingen ist in der jeweils giiltigen Fassung
anzuwenden.

Anzahl der Stellplédtze bei mehr als 6 Wohneinheiten

Ab einer Anzahl von mehr als 6 Wohneinheiten je Wohngebaude ist fur die Her-
stellung von mindestens 50 % der bendtigten Stellplatze eine Tiefgarage zu errich-
ten.

Lage von Garagen und iiberdachten Stellplitzen (Carports)
Garagen und iiberdachte Stellplatze (Carports) sind generell auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig, bis auf folgende Ausnahmeregelungen:
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Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports), die mit der Léngsseite parallel zur
Strale errichtet werden, von der aus die Zufahrt erfolgt, missen seitlich einen Ab-
stand von mindestens 1,5 m zu o&ffentlich gewidmeten StralRen einhalten. Der
Stauraum vor Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) hat ab Kante der
6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 5,00 m Tiefe zu betragen.

In der Ortsrandeingriinung sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
unzulassig.

6.4 Lage von Stellpldtzen und untergeordneten Nebenanlagen
Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
generell auch aulerhalb der (berbaubaren Flachen zuldssig, bis auf folgende
Ausnahmeregelungen:
Untergeordnete Nebenanlagen missen einen Abstand von mindestens 1,5 m zu
Offentlich gewidmeten StralRen einhalten.
In der Ortsrandeingriinung sind Stellpldtze und untergeordnete Nebenanlagen un-
zulassig.

6.5 Beschaffenheit von Stellpldatzen, Zufahrten und Stauraum

Stellplatze sowie Zufahrten und der Stauraum vor Garagen und liberdachten Stell-
platzen (Carports) sind wasserdurchlassig anzulegen.

7 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

7.1 Doppelhduser
Doppelh&user sind mit derselben Dachform, Dachneigung und -eindeckung zu
versehen. Die Gestaltung der beiden Doppelhaushélften ist aufeinander abzu-
stimmen.

7.2 Fassadengestaltung, Dacheindeckung
Grelle und leuchtende Farben (RAL-Farben RAL 1016, 1026, 2005, 2007, 3024,
3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind
fir Fassadengestaltungen und Dacheindeckungen der baulichen Anlagen nicht zu-
lassig. Die Dacheindeckung hat aus einem roten, braunen- oder grauen Farb-
spektrum zu erfolgen.
Die Dacheindeckung bei Wintergarten und Terrasseniiberdachungen ist auch aus
transluzenten Materialien zulassig.
Klinker- und Holzblockfassaden sind nicht zuldssig. Solarthermie und Photovolta-
ikanlagen sind sowohl| an der Fassade als auch auf den Dachern zul&ssig.

7.3 Décher
Zulassig sind bei Haupt- und Nebengebauden im
WA 1, WA 2 und WA 2.1
geneigte Dacher Sattel-, versetzte Pult-, Walm- und Zeltd4cher mit einer
Dachneigung gréer 5° bis max. 52°
Pultdacher Dachneigung gréRer 5° bis max.15 °
Flachdacher Dachneigung 0° bis kleiner gleich 5°.
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Nicht zuléssig sind Mansardkriippelwalmdécher und Mansardwalmdacher.
Bei Satteldéchern haben beide Dachseiten dieselbe Neigung aufzuweisen.

7.4 Dachaufbauten
Dachaufbauten sind nur bei Hauptgeb&uden auf Dachern mit einer Dachneigung
von mindestens 30° zulassig.

Die Lénge der Dachaufbauten je Dachseite darf 50% der Geb&udeldnge (AuRen-
wand) nicht Uberschreiten.

Die Wandhdhe kann bei Gebauderiickspriingen und bei Zwerchgiebeln auf maxi-
mal 1/3 der Gebaudelange lberschritten werden.

Es ist nur eine Gaubenart je Dachflache zuldssig. Nicht zulassig ist das Anordnen
von Gauben in einer zweiten oberen Reihe (Spitzboden).

Der Mindestabstand von Dachaufbauten und Zwerchgiebeln zum First muss 1,0 m
und von der AuRenwand 1,5 m betragen.

7.5 Einfriedungen
Einfriedungen durfen zum &ffentlichen Raum eine Héhe von 1,0 m inkl. Sockel
Uber Oberkante StralRe bzw. Gehwege nicht Uiberschreiten. Diese Hohe ist bis zu
einer Entfernung von 3,00 m zum o&ffentlichen Raum auch zwischen den Grund-
stiicken einzuhalten.
Massive Einfriedungen in Form von Beton-, Gabionen oder Mauerwerksbauten zur
freien Landschaft hin sind nicht zugelassen.

8 GELANDEVERANDERUNGEN

8.1 Auffiillungen und Abgrabungen

Das festgesetzte Gelénde ist als schiefe Ebene herzustellen. Auffilllungen und
Abgrabungen sind nur im Bereich der Geb&ude (Zugang, Zufahrt, Terrasse, Win-
tergarten, Lichtgraben und Kellerabgéngen) zuldssig. Im Anschluss (max. 2,50 m
nach Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben und Kellerabgang bzw. seitlich von Zu-
gang und Zufahrt,) an die notwendige Gelandeverénderung ist das festgesetzte
Gelande wieder mafigeblich. Dieser Héhenunterschied kann mit einer Abtreppung
oder Mauern zur Abfangung mit einer Héhe von jeweils max. 1,0 m tberbriickt
werden. Der Mindestabstand der Terrassierung zur Grundstiicksgrenze hat am
FuBpunkt mindestens 3,0 m zu betragen.

Bei Grenzgaragen bzw. grenznahen Garagen mit einem Abstand von kleiner 3,0 m
zur Grundstlicksgrenze kann der FuBpunkt der Terrassierung bzw. der Mauer di-
rekt an der Grundstlicksgrenze liegen.

Der innerhalb der Ortsrandeingriinung festgesetzte Erdwall ist hinsichtlich der
festgesetzten Lage und Héhe nicht zu verandern.
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8.2

Hoéhenplan

Das festgesetzte Geldnde und das geplante Geléande sowie das geplante Geb&u-
de im Gelande sind im Bauantrag im Grundriss, den Ansichten und Schnitten in
Meter (.NN darzustellen.

ENTWASSERUNG UND VERSICKERUNG

9.1

9.2

10

Entwéasserung
Die Satzung der Stadt Wertingen fiir die &ffentliche Entwésserungseinrichtung
(Entwasserungssatzung) in der jeweils glltigen Fassung ist heranzuziehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das von Dach- und Belagsflachen abfliefende (unverschmutzte) Niederschlags-
wasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Ist eine Versickerung
nicht méglich ist das (unverschmutzte) Niederschlagswasser auf dem Grundstiick
zurlickzuhalten und gedrosselt in die Kanalisation abzugeben. Hierfiir ist der von
Seiten der Stadt Wertingen eingebaute Schacht mit Ruickhalte- und Speichervolu-
men (Regenwasserzisterne) zu verwenden.

Hinweis:
Den Bauherren wird empfohlen, dass Regenwasser im Haus in einem zweiten
Kreislauf fiir Toilettenspdilungen und fiir Gartenbewésserung zu verwenden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewé&sserschutzes zu

sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu besei-
tigen.

BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

10.1

10.2

Anpflanzungen von Baumen und Strduchern
Samtliche festgesetzten Pflanzungen sind spétestens eine Vegetationsperiode
nach Fertigstellung der jeweiligen Bebauung und Wegebefestigung durchzufiihren.

Fir alle Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in
Anlehnung an die potenzielle natiirliche Vegetation zu verwenden. Die entspre-
chenden Pflanzenarten und -qualitaten sind der Artenliste (Pkt. E1) unter Hinweise
und nachrichtliche Ubernahmen zu entnehmen.

Der zu erhaltende Geholzbestand ist unter Beachtung der SchutzmaRnahmen
gemal’ DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen wirksam zu schitzen.

Private Griinflachen (Ortsrandeingriinung)

Auf den privaten Grinflachen (Erdwall), im Bereich der Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist geman
der Planzeichnung und gemal der Artenliste (Pkt. E1) pro Grundstiick mindestens
ein heimischer Laubbaum Il. Ordnung bzw. ein Obstbaum (regionaltypische Sor-

OPLA Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg Fassung vom 20.09.2017 10/186



STADT WERTINGEN
BEBAUUNGSPLAN ,MARIENFELD WEST II* SATZUNG

ten) zu pflanzen. Der mittlere Pflanzabstand hat mindestens 10 m zu betragen.
Zudem ist gemaR Artenliste (Pkt. E1) eine lineare Strauchpflanzung mit einem
Pflanzabstand von 1,5 m vorzunehmen. Zier- und Formgehdlze werden hierauf
nicht angerechnet.

Hinweis

Die Erstbepflanzung im Bereich Erdwall wird durch die Stadt Wertingen vorge-
nommen. Der Unterhalt, die Pflege und die Ersatzpflanzung bei Ausfall gehen an
den Grundstiickseigentimer (iber.

10.3  Offentliche Griinfliche (RRB)
Im Bereich der &ffentlichen Griinflache (RRB) sind gem&R der Artenliste (Pkt. E1)
4 heimische Laubbaume Il. Ordnung zu pflanzen.

10.4 Private Grundstiicksflichen
Auf den privaten Grundsticksflachen ist pro angefangene 350 m? Grundstiickfla-
che gemal Artenliste (Pkt. E1) ein heimischer Laubbaum II. Ordnung bzw. ein
Obstbaum (regionaltypische Sorten) zu pflanzen. Die Pflanzung auf den privaten
Granflachen (Ortsrandeingriinung) ist hierfiir anrechenbar.

10.5 Pflegemanahmen
Séamtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs
zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten zu ersetzen. Die
Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens in der folgen-
den Vegetationsperiode zu erfolgen.

11 AUSGLEICHSMASSNAHMEN

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

Der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf erfolgt auf der Restflache der insgesamt
48.546 m? grolen Ausgleichsflache aus dem Bebauungsplan ,Industrie- und Ge-
werbepark” auf den Fléchen der FILNmn. 416, 417/4 (TF), 417 (TF), 414 (TF), 413
(TF), 412 (TF), 411 (TF), 415, 398 (TF), Gemarkung Gottmannshofen und den
Teilflachen der FI.Nrn. 105, 105/1, 108, Gemarkung Hettlingen vollzogen.

Der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf wird komplett auRerhalb des Bebauungs-
planes ,Marienfeld West 11 auf der FI.Nr. 415, Gemarkung Gottannshofen, nach-
gewiesen und diesem Bebauungsplan geman § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

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

Entwicklungsziel:

In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt sind die Ziele und MaRnahmenhin-
weise des Gewésserentwicklungsplans aus dem Jahr 2006 umzusetzen.
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Gemal} dem Entwicklungsziel der Extensivierung der Uferstreifen sind die Aus-
gleichsflachen als extensive Wiesenflachen anzulegen.

Dabei werden folgende HerstellungsmaRnahmen durchgefiihrt:

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

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

Zur Erreichung des Entwicklungsziels extensiver Wiesenflachen sind folgende

Pfleaemalnahmen durchzufiihren:

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

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

- Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen.

- Dingemafinahmen dirfen nicht durchgefiihrt, Pflanzenschutzmittel nicht ein-
gesetzt werden.

Im Uferbereich des Kaygrabens sind gemafR Entwicklungsziel des Gewasserent-
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 Gewasser ca. 1 m) ist gemaR den
Entwicklungszielen der uferbegleitende Gehdlzbewuchs zu sichern. Zusatzlich
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 (siehe Schemaschnitt in der Begriindung). Dabei betragt der
Abstand der Feldhecken untereinander bis zu max. 50 m. Der Pflanzabstand der
Straucher betragt 1,50 m, der Pflanzabstand der Baume 2 m.

Zur Umsetzung der Ausgleichsmalnahmen ist ein qualifizierter landschaftspflege-
rischer Mal3nahmenplan zu erarbeiten.

Die Umsetzung der Ausgleichsfléachen ist spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung
zu vollziehen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Zugéanglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (SchaezlerstraRe 9, 86150 Augsburg, Tel.
0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.
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13 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan ,Marienfeld West 11" tritt mit Bekanntmachung gemaR § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.

illy Lehmeier e S
Erster Blrgermeister SIEGE

OPLA Burogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg Fassung vom 20.09.2017 13/16



STADT WERTINGEN
BEBAUUNGSPLAN ,MARIENFELD WEST [I" SATZUNG

E  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

E1 Artenliste
Bei allen Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten
in Anlehnung an die potenzielle natiirliche Vegetation zu verwenden:

Baume |l. Ordnung
Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, StU 16/18

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Sorbus aria (Mehlbeere)

- Acer campestre (Feldahorn)

- Fraxinus excelsior (Gewdhnl. Esche)
- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Prunus padus (Traubenkirsche)
- Quercus robur (Stieleiche)
Obstbaume

Pflanzenqualitat: Hochstdamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm
- Prunus avium, in Sorten (Kirschbaum)

- Malus, in Sorten (Apfelbaum)

- Pyrus communis, in Sorten (Birnenbaum)

- Juglans regia, in Sorten (Walnuss)
Straucher

Pflanzenqualitat: verpflanzte Straucher Héhe 60 - 100 cm.
Pflanzraster: 1,5mx1,5m

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Corylus avellana (HaselnuR)

- Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)

- Euonymus europaeus (Gewdhnl. Pfaffenhitchen)
- Lonicera xylosteum (Gewdhnl. Heckenkirsche)
- Ligustrum vulgare (Gewdhnl. Liguster)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

- Viburnum opulus (Gewdhnl. Schneeball)

E2 Niederschlagswasserbehandlung
Fur 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.
Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufih-
ren. Die entsprechenden Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzu-
reichen.
Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
liegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
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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*).

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

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

E3 Versickerung von Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicksfli-
chen
Aufgrund der fehlenden Versickerungsfahigkeit des lehmigen Untergrunds soll fiir
jedes Grundstiick eine Zisterne mit ca. 5 m*® Fassungsvermagen errichtet werden.
Hierbei sollen 2,5 m® dauerhaft zurlickgehalten werden, 2,5 m® sollen durch
Schwimmdrossel gesteuert gedrosselt in den Kanal abgegeben werden. Den Bau-
herren wird empfohlen, dass Regenwasser im Haus in einem zweiten Kreislauf fiir
Toilettenspiilungen und fiir Gartenbewasserung zu verwenden.

E4 Oberflaichenwasser und wild abflieBendes Wasser

Infolge der vorhandenen Geléndeneigung kann bei Starkniederschlagen wild ab-
flieBendes Wasser zu Beeintréchtigungen fiihren. Die Entwasserungseinrichtun-
gen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt wer-
den kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf.
ObjektschutzmaRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch
nicht auf andere Grundstlicke abgleitet werden darf.

E5 Wassersensibler Bereich im siidostlichen Teil des Planungsgebiets

Anzeigepflichtige Erdaufschliisse

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittel-
bar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers aus-
wirken kénnen, sind dem Landratsamt einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzu-
zeigen (§ 49 Wasserhaushaltsgesetz - WHG-). Ergibt sich, dass auf das Grund-
wasser eingewirkt wird, so sind die Arbeiten nach Art. 30 Bayerische Wasserge-
setz (BayWG) einzustellen, bis die Gewasserbenutzung oder der Gewasseraus-
bau vorzeitig zugelassen oder die erforderliche Erlaubnis erteilt oder der Plan fest-
gestellt oder genehmigt ist, soweit nicht eine erlaubnisfreie Gewasserbenutzung
vorliegt.

Grundwasser

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfiih-
rung der einzelnen Baumalnahmen bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG. Diese wire ggf. rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt Dillingen a. d. Donau zu beantragen. Eine standig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zuléssig.
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Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die
hierfir bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der wasserrechtlichen Erlaubnis-
pflicht (§ 9 Abs. 2 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz; WHG).

E6 Altlasten
Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob ewvil. kiinstliche Auffillungen, Alt-
ablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landrat-
samt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

E7 Bodendenkmiler
Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler stéf3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder
Besitzer der Grundstlicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit
auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8
des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die zu-
stédndige Untere Denkmalschutzbehérde.

E8 Landwirtschaftliche Immissionen

Die Erwerber, Besitzer, Bewohner und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich
haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkun-
gen) der angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen und
Hofstellen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entspre-
chen hierbei den Ublichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit dem ,landlichen
Wohnen" vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung durch
Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr, auch vor 6:00 Uhr mor-
gens zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wéhrend der
Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.
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