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1.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch Wohngebaude an der Rieblinger Strale.

Im Osten durch Wohngeb&ude und landwirtschaftliche Hofstellen.
Im Stden durch landwirtschaftliche Flachen.

Im Westen durch landwirtschaftliche Flachen.

i hm mam e e e = - - R . - .. a— =

Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)

1.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

1.3.1 Topografie und Vegetation

Teilrdumlicher Bereich des qualifizierten Bebauungsplans

Der héchste Punkt des Plangebiets befindet sich im Norden auf etwa 433 m . NHN. Das
Gelénde steigt in Richtung Stden auf ca. 436 m 4. NHN im Bereich des qualifizierten Bebau-
ungsplans an. Das Gebiet stellt sich als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache ochne Ge-
holzbestand dar. Am westlichen Plangebietsrand verlauft ein landwirtschaftlich genutzter
Wirtschaftsweg, der an die Rieblinger Stralle im Norden anschlieftt. Innerhalb des Geltungs-
bereichs sind keine Biotope kartiert.
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TeilrBumlicher Bereich des einfachen Bebauungsplans

Die Flachen entlang der Rieblinger Strafle sind mit landwirtschaftlichen Hofstellen und Wohn-
héusern bebaut. Die Wohnbebauung im Suden ist durch Geholze eingegriint. Zwischen den
Hofstellen befindet sich eine Ackerflache ohne Gehélzbestand.

Teilrdumlicher Bereich der Ausgleichsfléche

Die flr den Ausgleich des bebauungsplanbedingten Eingriffs vorgesehene Flache befindet
sich in einer Entfernung von ca. 100 m? zur geplanten Bebauung und zeigt sich im Bestand
als landwirtschaftlich genutzte Ackerflache ohne Gehdlzbestand. Die abgegrenzte Flache
(Teilflachen der Fl.-Nrn. 124) hat eine GréRe von ca. 360 m?.

¥ . - - -

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (schwarz umrandet) mit Héhenschichtlinien, o. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsver-
waltung)

1.3.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des groraumigen Naturparks Augsburg - westliche Walder,
der nahezu die gesamte Region umfasst. Spezifische Einschrankungen oder Auflagen fur die
geplante Bebauung ergeben sich hieraus nicht, da es sich um eine Ubergeordnete Gebiets-
ausweisung ohne unmittelbare naturschutzrechtliche Festlegungen handelt.

Ca. 100 m nordlich befindet sich das gleichnamige Landschaftsschutzgebiet , Augsburg -
westliche Walder® (LSG-00417.01). Aufgrund der Entfernung zum Landschaftsschutzgebiet
und der dazwischenliegenden Bebauung ist eine Beeintrachtigung des Schutzzwecks des
Landschaftsschutzgebiets durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten.
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Das Planungsgebiet wird dariiber hinaus von keinen naturschutzrechtlichen oder wasser-
schutzrechtlichen Schutzgebietsausweisungen tangiert.

Abbildung 3: Landschaftsschutzgebiet Augsburg - Westliche Waélder o. M. (© BayernAtlas 2025; Bayerische Vermessungsver-
waltung)

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Plangebiet als Dorfgebiet (MD) mit Ortsrand-
eingriinung nach Suden und Westen dargestellt. Unmittelbar westlich an das Plangebiet an-
grenzend ist die Ortsdurchfahrtsgrenze gekennzeichnet.

Die vorgesehenen Nutzungen des Plangebietes in Form eines Dérflichen Wohngebiets
(MDW) und Dorfgebiets (MD) kénnen damit aus dem derzeit rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden.
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zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und Maltinahmen haben zur Ver-
wirklichung dieses Ziels beizutragen. ((Z) 1.1.1)

Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung ermdéglichen, verfolgt werden. ((G) 1.1.3)

4.1.5 Wettbewerbsfihigkeit

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdoglicher Standort-
qualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilraumen gestarkt wer-
den. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhan-
dene Starken ausgebaut werden. ((G) 1.4.1)

4.1.6 Raumstruktur

Zentrale Orte sollen Uberértliche Versorgungsfunktionen fur sich und andere Gemeinden
wahrnehmen. In ihnen sollen Gberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebtindelt wer-
den. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitragen. ((G) 2.1.1)

Mittelzentren sollen zentraldrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten. ((G)
2.1.3)

Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrdger und die Regionalen
Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit GU-
tern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.
((G)2.1.7)

Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erflllen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und okologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur ge-
wabhrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen ent-
gegengewirkt wird,

- auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Verkehrsaufkom-
mens hingewirkt wird,

- sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fur alle Bevélkerungsgruppen sowie die
damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und
- ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben. ((G)
22.7)
4.1.7 Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen
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und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. ((G)
3.1.1)

Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. ((G) 3.1.1)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht
zur Verfugung stehen. ((Z) 3.2)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
fungsstruktur sollen vermieden werden. ((G) 3.3)

4.1.8 Wirtschaft

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfa-
higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. ((G) 5.1)

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben dient der
Bereitstellung von bendétigtem Wohnraum und Sicherung bestehender Nutzungen. Die Aus-
weisung der Baufldchen erfolgt bedarfsgerecht und unterstiitzt eine_geordnete, nachhaltige
Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten. Eine Zer-
siedelung der Landschaft wird nicht hervorgerufen, da das Plangebiet in funktionalem Zusam-
menhang zur bestehenden Siedlungsstruktur steht und eine kompakte bauliche Erweiterung
darstellt. Potenziale der Innenentwicklung wurden geprift und sind fur die angestrebte Wohn-
raumschaffung nicht in ausreichendem Umfang verfiigbar. Durch die gewahlte ErschlieRungs-
form wird eine flachen- und ressourcenschonende Entwicklung erméglicht. Ein Widerspruch
zu den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsprogramms ist nicht erkennbar.

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell liegt die Stadt Wertingen im I&ndlichen Teilraum im Umfeld des groflen Ver-
dichtungsraumes Augsburg, auf einer Entwicklungsachse mit uberregionaler Bedeutung. Im
Regionalplan ist die Stadt Wertingen als Mittelzentrum ausgewiesen.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Das Plangebiet liegt hiernach
weder in Vorrang- noch in Vorbehaltsgebieten.

Im Westen grenzt das Plangebiet an ein Vorranggebiet fur Wasserversorgung (Nr. T131 fur
die 6ffentliche Wasserversorgung Stadt Wertingen, Lkr. Dillingen a.d. Donau). In Vorrangge-
bieten sind raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit diese nicht mit der vorran-
gigen Nutzung (hier: Wasserversorgung) vereinbar sind. Da das Plangebiet lediglich an die
im Regionalplan festgelegte Flache angrenzt und die Flachenausweisung nicht den Bereich
der geplanten Bebauung lberdeckt, widerspricht die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
dem Ziel des RP 9 zum festgelegten Vorranggebiet.
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Abbildung 7: Ausschnitt Ausweisung Regionalplanung, Vorranggebiet fiir Wasserversorgung (© BayernAtlas 2025)

5. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung in ei-
nem Umweltbericht berilicksichtigt (§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein
gesonderter, selbststéndiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

6. PLANUNGSKONZEPT

Eine konkrete Planungsabsicht besteht nur fur den westlichen Bereich des Plangebiets (qua-
lifizierter Bebauungsplan). Der hieran 6stlich angrenzende Bereich ist bereits teilweise bebaut
und soll entsprechend der vorhandenen Nutzungen als Dorfgebiet gesichert werden (einfa-
cher Bebauungsplan).

im westlichen Bereich des Bebauungsplans sollen bedarfsgerecht und flachenschonend neue
Wohnbauflachen entstehen und damit die hieran &stlich angrenzenden, bereits bebauten
Siedlungsflachen erweitern. Hier ist im nordlichen Bereich eine dichtere Bebauung mit Mehr-
familienhausern zur Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum vorgesehen, wahrend im
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Hinweiskarte ,Potentielle FlieBwege bei Starkregen” sowie ,Gelédndesenken und potentielle
Aufstaubereiche” des Bayerisches Landesamt fir Umwelt

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1  Art der baulichen Nutzung
Dorfgebiet (MD)

Fur den bereits bebauten 6stlichen Bereich des Bebauungsplans wird als Art der baulichen
Nutzung ein Dorfgebiet (MD) im Sinne des § 5 BauNVO festgesetzt. Damit soll den Belangen
der bestehenden land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieldlich ihrer Entwicklungs-
moglichkeiten auch in Bezug auf die dort vorhandene Wohnbebauung Rechnung getragen
werden.

In diesem Gebiet sind Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, Vergnigungsstéatten, Anlagen far
ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke ausgeschlossen, um die Funktionsféhigkeit des Dorfgebiets als vorrangig durch
Landwirtschaft, Wohnen und dorfvertragliches Gewerbe gepragten Bereich zu sichern.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund ihrer méglichen Stérwirkungen auf die
Umgebung und ihres Flachenbedarfs ausgeschlossen. Zudem ist der Bedarf bereits durch
vorhandene Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Ortsbereich ausreichend gedeckt.
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0,6 festgesetzt (GFZ2). Mit der differenzierten Festsetzung wird dem erforderlichen Flachen-
bedarf und der Nutzungsintensitat der jeweiligen Gebaudetypen Rechnung getragen.

Héhenfestsetzung und Zahl der Vollgeschosse

Fur das Dérfliche Wohngebiet (MDW 1, MDW 2) ist eine Wandh&éhe von maximal 6,5 m zu-
|&ssig. Als oberer Bezugspunkt fir die festgesetzte Wandhoéhe ist der Schnittpunkt der Wand
mit der Oberkante Dachhaut maf3gebend.

Als Bezugspunkt fiir die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses (OK FFB EG)
werden mehrere Bezugspunkte in der Planzeichnung im Bereich der Strallenverkehrsflachen
festgesetzt. Dadurch kann eine Anpassung des Baukdrpers an die drtlichen Gegebenheiten
und das Geldndeprofil sichergestellt werden. Hierbei ist der untere Hohenpunkt heranzuzie-
hen, der den geringsten Abstand von der geplanten Gebdudemitte aufweist, wobei eine To-
leranz von = 0,30 m fur erforderliche bautechnische Anpassungen zugelassen wird.

Im Teilbereich MDW 1 werden bis zu drei Vollgeschosse zugelassen, um die angestrebte
bauliche Dichte mit kompakten Mehrfamilienhdusern zu ermdglichen. Die Festsetzung ist er-
forderlich, um die stadtebaulichen Zielsetzungen mit der Schaffung bedarfsgerechter Woh-
nungen umsetzen zu kdnnen. Gleichzeitig wird die Gebaudehd&he durch eine maximale Wand-
héhe von 6,5 m begrenzt, um eine stadtebaulich vertragliche Einfligung sicherzustellen.

Im sudlichen Teilbereich MDW 2 werden entsprechend der beabsichtigten Auflockerung nach
Suden bis zu zwei Vollgeschosse zugelassen.

Generell wird mit den getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen sowie zur ma-
ximalen Anzahl an Vollgeschossen eine vertragliche Entwicklung der Gebdudehdhen unter
Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen bzw. der Berlicksichtigung der angrenzenden
und umliegenden bestehenden Bebauungen im Siedlungsumfeld gewéhrleistet.

7.3 Bauweise und Grenzabstiande

Entsprechend des Planungskonzeptes gilt im gesamten Ddrflichen Wohngebiet (MDW1,
MDW2) eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die zulassigen Haustypologien werden ausgehend von der zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Konzeption und dem Bedarf an Wohnraum festgesetzt, wonach in beiden Teilbereichen
MDW 1 sowie MDW 2 Einzelh&user und Doppelhauser zugelassen werden.

Um die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum zu ermdglichen, ohne eine libermafige
Verdichtung zuzulassen, wird auch die maximale Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude fest-
gesetzt. Im Teilbereich MDW 1 durfen maximal sechs Wohnungen pro Wohngebéude errichtet
werden. Damit wird die Schaffung kompakter Mehrfamilienhduser ermdglicht. Im stdlichen
Teilbereich MDW 2 sind pro Wohngebaude nur zwei Wohnungen zulassig, um die gewlnschte
aufgelockerte Bebauungsform mit einem Einzel- oder Doppelhaus sicherzustellen.

Im Dorflichen Wohngebiet wird eine zusammenhéngende Uberbaubare Grundstucksflache far
Gebaude festgesetzt. Die Gberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen in einem
Abstand von 3 m zu den Grundstiicksgrenzen und der westlichen ErschlieBungsstralle abge-
grenzt.
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7.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind generell auch auRerhalb der Uberbauba-
ren Flachen zuldssig, missen aber so errichtet werden, dass bei der Ein- und Ausfahrt auf
StralRen das Sichtdreieck gewahrt bleibt und dies entsprechend nachweisen.

Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen, die gemall der Bayerischen Bauordnung ge-
nehmigungsfrei sind, durfen ebenfalls aulerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden.
Untergeordnete Nebenanlagen missen jedoch einen seitlichen Abstand von mindestens
1,60 m zu den festgesetzten Strallenverkehrsflachen einhalten.

Die getroffenen Festsetzungen erméglichen es, die erforderlichen Stellplatze auf den jeweili-
gen Baugrundstiicken unterzubringen und gleichzeitig durch die festgelegten Abstande zu
den Straenverkehrsflachen eine ausreichende Verkehrssicherheit, Einsehbarkeit und ein ge-
ordnetes stadtebauliches Einfugen sicherzustellen. Nachdem die Stadt Wertingen Gber eine
Stellplatzsatzung verfiigt, sind dariiberhinausgehende Festsetzung zu Stellplatzen nicht er-
forderlich. Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Wertingen in der Fassung vom 30.09.2025.

7.5 Abwasserbeseitigung

Die Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Wertingen (Entwasse-
rungssatzung -EWS-) ist in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.

Das hausliche Schmutzwasser ist in den &ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Das auf dem Grundstick anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist vorrangig auf
dem jeweiligen privaten Grundstick zu versickern bzw. rickzuhalten und gedrosselt in die
Kanalisation abzufiihren. Mit der Vorgabe des herzustellenden und nachzuweisenden Rick-
haltevolumens auf den jeweiligen Grundstiicken wird die Grundwasserneubildung gefordert
und eine Entlastung der offentlichen Entwéasserungseinrichtung erreicht.

Kann eine direkte Versickerung aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht erfolgen, stellen Re-
genwasserspeicher eine geeignete Riickhaltemallinahme dar.

Darlber hinaus sind aufgrund der Hanglage auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flachen zudem Mulden und Erdwallanlagen zur gezieiten Ableitung und Ruickhaltung von
Niederschlagswasser sowie zum Schutz vor wild abflieRendem Hangwasser, insbesondere
bei Starkregenereignissen, herzustellen.

Hiernach wird das wild abfliellende Regenwasser der siudlich angrenzenden hoher liegenden
landwirtschaftlichen Flachen in einer 30 cm tiefen Mulde (M1) am siudlichen Rand des Plan-
gebiets abgefangen. In Kombination mit einem unmittelbar an das Grundstick anschliel’en-
den 30 cm hohen Erdwall (W1) kann ein unkontrollierter Zufluss auf die Baugrundstiicke ver-
hindert werden.

Entlang der westlichen ErschlieRungsstralte ist eine ca. 10 cm tiefe Mulde (M2) herzustellen,
die im Starkregenfall als Notwasserweg dient und anfallendes Uberschussiges Niederschiags-
wasser aus M1 kontrolliert in Richtung der ndrdlich gelegenen Steliplatzflaichen ableitet. Die
Stellplatzflachen sind hierbei so auszubilden, dass sie temporar als Ruckhalteraum fir Nie-
derschlagswasser dienen kdnnen. Das auf den Stellplatzflachen zurlickgehaltene Nieder-
schlagswasser soll gedrosselt Uber einen Anschluss an den bestehenden Regenwasserkanal
in der Rieblinger Stralle zugefiihrt werden.
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9. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwrdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliefilich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung insbe-
sondere nachfolgende Festsetzungen getroffen:

- Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke, die nicht durch zulassige Nutzungen,
wie Gebaude einschliellich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege, in
Anspruch genommen werden, sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustel-
len und als natlrliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenfldche, Stauden- oder Ge-
hélzpflanzung) zu begriinen. Dies wirkt einer Aufheizung der Fiachen entgegen.

- Flachen sind mit autochthonen, standortgerechten Laubgehdlzen gem. Artenliste anzu-
legen. Diese MaRnahmen wirken ebenfalls einer Aufheizung der Flachen entgegen und
tragen einen positiven Beitrag zum Klimaschutz bei.

- Daruber hinaus wurden im vorliegenden Bebauungsplan mit den Festsetzungen zur Be-
grenzung der zuldssigen Versiegelung der Klimaanpassung Rechnung getragen.

Die Stadt Wertingen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahresmit-
tels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kWh/m?2). Daraus ergibt sich eine mitt-
lere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikaniagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Dachflachen bzw. der Gebaudefassaden kann unter Beriicksich-
tigung der Verschattung, Neigungswinkel sowie die zur Verfiigung stehenden Flachen eine
bestmdgliche Energieausschdpfung erreicht werden und somit ein Beitrag zur Energiewe nde
geleistet werden.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Uber die hier getroffenen Festsetzungen hinaus bestehen im Falle eines Neubaus auRerhalb
des Bebauungsplans bereits gesetzliche Bestimmungen insbesondere zur Nutzung erneuer-
barer Energien.

Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstéandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwadrmesondenanlage mdéglich ist, muss im Einzelfall gepruft wer-
den.
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Nachweise Uber das Vorkommen streng geschutzter Tierarten bzw. europdischer Vogelarten
liegen nicht vor.

Auswirkungen:

Mit der Realisierung des Vorhabens kann potenzieller Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
durch Versiegelung dauerhaft verloren gehen.

Es kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass besonders geschitzte Arten bzw.
streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der
Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maflgebend. Ge-
maR § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende
Zugriffsverbote. Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fiir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeftihrte Tier- und Pflan-
zenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Ein Verstoll gegen das Stérungsverbot und das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- oder
Ruhestéatten liegt zudem nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten streng geschitzter Arten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfllt wird.

Sollten bei der vorgesehenen Bebauung einzelne Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschiitz-
ter Arten betroffen sein, so kann angesichts der ahnlichen Biotopstrukturen in den umgeben-
den landwirtschaftlichen Flachen und Hausgarten im Umfeld des Plangebiets davon ausge-
gangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten streng geschutzter Arten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Ebenso
ist eine Stoérung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Popula-
tion einer méglicherweise vorhandenen Art fuhren kénnte, angesichts der geringen GréRe
des Plangebiets, bestehender Stérfaktoren und der ahnlichen Biotopstrukturen im Umfeld
auszuschliel3en.

Des Weiteren werden potenzielle Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt durch festgesetzte eingriffsminimierende MalRnahmen (Pflanzung von Bau-
men, Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache, Begriinung nicht bebauter Flachen)
verringert werden. Durch Festsetzungen zu privaten Grinstrukturen erfahrt das Areal ferner
eine kleinrAumige Strukturanreicherung, weiche sich férderlich auf die Biodiversitat auswirkt.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen sein, dass der
Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten scheitern kdnnte.

Bewertung:

Es sind Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt zu erwarten.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Im Plangebiet beschrénken sich die Flachenversiegelungen auf die im Norden verlaufende
Rieblinger StralRe und den bestehenden landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg. Die Ubrigen
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Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Hierbei ist von méglichen Eintrdgen von Pflanzen-
schutz- und Dungemitteln in den Oberboden auszugehen, wodurch die naturliche Bodenfunk-
tion teilweise eingeschrankt sein kann.

Gemal der Ubersichtsbodenkarte des BayernAtlas (Bay. Staatsministerium der Finanzen und
fur Heimat), befindet sich im Plangebiet fast ausschliellich Braunerde aus (kiesfiihrendem)
Lehmsand bis Sandlehm (Molasse), verbreitet mit Kryolehm (L&sslehm, Molasse) (48a).

- —

Abbildung 9: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte mit Plangebietsbereich, UmweltAtlas Bayern® (Bay. Landesamt fiir Umwelt);
o. M.

Das Plangebiet hat nach vorliegenden Daten zur Bodenschédtzung eine sehr hohe Bedeutung
far das Schutzgut Boden.

Angaben Bodenschitzung
Kulturart Grinland(Gr)
Bodenart Lehm(L)
Zustands- / Bodenstufe Bodenstufe(ll)
Klimastufe 7,9° - 7,0°
Entstehungsstufe / Klimastufe / Wasserverhéaltnisse C(b) - Wasser-
stufe(2)
Boden- / Grinlandgrundzahl 52
Acker- / Grunlandzahl 52
Sickerwasserrate [mm/a] = SR 225
Feldkapazitat des effektiven Wurzelraumes [mm] = FKwe 238
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2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Die insgesamt 3.440 m? grof3e Plangebietsflache des qualifizierten Bebauungsplans stellt sich
als unversiegelte, intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache dar mit einem landwirtschaftli-
chen Weg im Westen und der Rieblinger Strafse im Norden. Die AuBenbereichsflache schlief3t
im Norden und Osten unmittelbar an Flachen mit Wohnbebauung an und steht damit in funk-
tionalem Zusammenhang zur bestehenden Siedlungsstruktur. Nach Westen und Stiden folgt
die offene Feldflur.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen des geplanten Wohngebiets als
Dorfgebiet (MD) mit Ortsrandeingrinung nach Siden und Westen dargestellt. Die vorgese-
hene Nutzung des Plangebietes in Form eines dérflichen Wohngebiets kann aus dem derzeit
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Die Flache hat aufgrund der Bodeneigenschaften aber vergleichsweisen geringen Gréfe eine
mittlere Bedeutung flr die Landwirtschaft, aufgrund der Lage am Rand des Siedlungskdrpers
und intensiven landwirtschaftlichen Nutzung eine geringe Bedeutung als Freifldche und eine
geringe 6kologische Bedeutung.

Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kommt es zu einer Inanspruchnahme einer bis-
lang landwirtschaftlich genutzten Auflenbereichsflaiche am Ortsrand durch eine Wohnbebau-
ung in Form von Einzel- und Doppelhdusern. Der Bedarf an Wohnraum ist im Gemeindegebiet
nach den derzeitig vorliegenden Anfragen von Interessenten deutlich héher als das vorlie-
gende Angebot. Mit dem Vorhaben wird somit ein Beitrag zur Deckung des bestehenden
Wohnraumbedarfs geleistet.

Alle an den Siediungsrand von Wertingen angrenzenden und flr eine Wohnbebauung in
Frage kommenden Flachen zeigen sich als landwirtschaftliche Nutzflache, sodass im Aullen-
bereich keine Md&glichkeit besteht, Baulandflachen auszuweisen, ohne dafur landwirtschaftli-
che Flachen in Anspruch zu nehmen. Der Standort an der Rieblinger Stralle hat sich aufgrund
seiner Lage mit der verkehrlichen Anbindung im Anschluss an bereits bestehende Bebauung
im Umfeld mit einer besonderen Eignung herausgestelit.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,4 bzw. 0,3 im Sltden bleibt ein Grolteil der Flache als un-
bebaute Flache erhalten. Des Weiteren wird kann durch die Festsetzungen zu Pflanzmafina-
men auf den privaten Grundstiicken das Areal ferner eine kleinrdumige Strukturanreicherung
und dkologische Aufwertung erfahren.

Die ErschlieBung erfolgt durch Nutzung der bestehenden Infrastruktur in Form von einem
Ausbau des bestehenden landwirtschaftlichen Wegs mit Anbindung an die Rieblinger Strale
und stellt damit eine flachen- und ressourcenschonende Entwicklung dar.

Die entstehenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flache kénnen durch Aufwertungsmald-
nahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen werden.
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Bewertung:

Es sind hierdurch insgesamt Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Fla-
che zu erwarten.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewasser. in Bezug auf Hochwas-
serereignisse liegt das Planungsgebiet aullerhalb der bei einem 100-jahrlichen Hochwasser-
ereignis Uberflutungsgefahrdeten Flachen. Im Plangebiet bestehen keine wasserrechtlichen
Schutzgebiete. Es gibt keine Hinweise auf besondere Grundwasserverhaitnisse.

Das Plangebiet stellt sich GUberwiegend als unversiegelte Bodenflache und somit als nattrliche
Versickerungsflache dar, die zur Grundwasserneubildung beitragen kann. Aufgrund der To-
pografie mit einem Gefélle nach Norden flieRt das Regenwasser von Stden auf die Flachen
der geplanten Baugrundsticke.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, fur den die Hinweiskarte ,Potentielle FlieBwege bei
Starkregen” sowie ,Geldndesenken und potentietle Aufstaubereiche des Bayerisches Lan-
desamts fir Umwelt eine potenziell maRige Uberflutungsgefahrdung durch Starkregenereig-
nisse ausweist. Potentielle Aufstaubereiche liegen gemafl der Hinweiskarte nicht im Plange-
biet vor.

Abbildung 10: Abbildung 8: Ausschnitt aus der Hinweiskarte ,Potentielle FlieBwege bei Starkregen” sowie ,Geldndesenken
und potentielle Aufstaubereiche” des Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Auswirkungen:

Durch die Bodenversiegelung der geplanten MalRnahmen geht offener Boden als Versicke-
rungsflache sowie als Wasserspeicher verloren.
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gestattet. Eigentumer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundsticks, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die
notwendigen MalRnahmen zur sachgemafen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Kla-
rung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick vorhandener Bo-
dendenkmaler zu dulden.

Bewertung:

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut der Kultur- und Sachguter zu
erwarten.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgutern Boden und Wasser
durch die zulassige Versiegelung im Plangebiet, im Vergleich zum Ausgangszustand. Dariiber
hinaus ergeben sich nach derzeitigem Planstand keine weiteren Wechselwirkungen, die im
Zusammenspiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit befurchten lassen.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung naturlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE*)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiirde ein Verlust der naturlichen Bodenfunktionen (na-
turliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fiir Schad-
stoffe, Standort fir die natirliche Vegetation) in Folge der Versiegelung nicht eintreten.

Weiterhin wirde sich die Flache als intensiv landwirtschaftlich genutzte Fidche darstellen.

Ein Verzicht auf die Bauleitplanung wiirde bedeuten, dass die Errichtung von Wohnhausern
nicht erfolgt und der Bedarf an nachgefragtem Wohnraum an diesem Standort nicht gedeckt
werden kann.

Die Flachen hatten aulerdem folglich hinsichtlich des Landschaftsbilds weiterhin eine geringe
Bedeutung.

4, GEPLANTE MABRNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
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Festsetzung zur Begriinung nicht bebauter Flachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
denpflanzung) und Baumpflanzungen

Schutzgut Boden und Flache

Begrenzung der zuldssigen Versiegelung (GRZ)

Festsetzung zur Begriinung nicht bebauter Flachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Gehdlzpflanzung)

Wasserdurchlassige Befestigung von Hof-, Lager- und Verkehrsflachen

Schutzgut Wasser

Flachenhafte Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
Wasserdurchlassige Befestigung von Hof-, Lager- und Verkehrsflachen

Festsetzung zur Begriinung nicht bebauter Flachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Gehdlzpflanzung)

Schutzgut Klima und Luft

Festsetzung von zu pflanzenden Baumen
Begrenzung der zulassigen Versiegelung (GRZ)

Festsetzung zur Begriinung nicht bebauter Flachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Gehdlzpflanzung)

Wasserdurchlassige Befestigung von Hof-, Lager- und Verkehrsflachen

Schutzgut Landschaftsbild

Begrenzung der maximalen Wandh&he und Geschossigkeit

Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen und Begrenzung der zuldssigen
Versiegelung

PflanzmalRnahmen (Bdume, Begriinung nicht bebauter Flachen)

Gestaltungsfestsetzungen (Dachform und Dachiiberstéande, Dacheindeckung, Einfrie-
dungen)

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

Art und Menge an Strahlung: Die ermdéglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfélle auszugehen. Die ordnungsgemalfie Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfalle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermdéglichten Vorha-
ben nicht in erhéhtem Male verbunden.
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6. MONITORING

Die Stadt Wertingen Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MaBnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prifen, ob die Ausgleichsmallnahmen gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans
umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplan ,Muhlhalde“ entstanden, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der
ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fur die Eingriffsregelung wurde der Baye-
rische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden. (Dezember 2021)

- Bay. Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umweltbe-
richt in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung. (2. Auflage,
Januar 2007)

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 07. August 2013
- Flachennutzungsplan der Stadt Wertingen

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg (RP 9) in der
Fassung vom 20.11.2007, Teilfortschreibung Ziel BIV 3.1.3 in der Fassung vom
03.03.2021.

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023 (nichtamt-
liche Lesefassung)

- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorldufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
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Konkretisierung der Planung und unter Bericksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehérden) angepasst und konkretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungsplan ,Muhlhalde“ ist unterteilt in einen teilrdumlichen Bereich, der die Anfor-
derungen eines qualifizierten Bebauungsplans erfullt (MDW 1, MDW 2), sowie in einen Be-
reich, der einem einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB entspricht (MD).

Fir den Bereich des einfachen Bebauungsplans werden lediglich Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung getroffen, um die bestehende Nutzung planerisch zu sichern. Fir diesen
Bereich ergeben sich hierdurch keine Umweltauswirkungen gegeniber der Bestandssitua-
tion.

Fur den Bereich des qualifizierten Bebauungsplans soll bedarfsgerechter Wohnraum auf einer
bislang landwirtschaftlich genutzten Flache mit einer Gréf3e von 2.310 m? (MD1, MDW2) am
westlichen Ortsrand des Ortsteils Bliensbach geschaffen werden. Geplant ist ein Dorfliches
Wohngebiet im Anschluss an bestehende Bebauung entlang der Rieblinger Strale. Das Plan-
konzept sieht im nérdlichen Bereich des Plangebiets (MDW 1) die Errichtung von kompakten
Mehrfamilienhausern und nach Stiden (MDW 2) eine aufgelockerte Bebauungsform mit einem
Einzel- oder Doppelhaus vor. Die Festsetzungen im Bebauungsplan werden so getroffen,
dass sich die bauliche Dichte nach Suden verringert, mit entsprechender Abgrenzung von
zwei raumlichen Teilbereichen eines Ddorflichen Wohngebiets.

Da sich das Plangebiet im AuRenbereich nach § 35 BauGB befindet und damit die Bebauung
planungsrechtlich bislang nicht zuldssig ist, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich. Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes in Form einer Wohngebietsnutzung kann
aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt werden.

Der Errichtung des Wohngebaudes stehen nach erster Priifung am ausgewahliten Standort in
aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grundsatze der Gbergeordneten Planungen entge-
gen.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf er-
folgt durch Aufwertungsmalinahmen auf einer Flache im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans (Teilraumlicher Geltungsbereich 3).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des grofdrdumigen Naturparks ,Augsburg - westliche
Walder*, der nahezu die gesamte Region des Landkreises umfasst. Darliber hinaus wird das
Plangebiet von keinen naturschutzrechtlichen oder wasserschutzrechtlichen Schutzgebiets-
ausweisungen tangiert. Altlasten sind nicht bekannt. Im Plangebiet sind weder Denkmaler
noch Hochwasserrisiken bekannt.

Festsetzungen zur maximalen H6he der Bauten und Gestaltungsfestsetzungen vermeiden
Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes.

Das Plangebiet stellt sich als intensiv landwirtschaftlich genutzte Fldche dar und hat nach
vorliegenden Daten zur Bodenschatzung eine sehr hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Boden.
Die Begrenzung der zulassigen Versiegelung und MalRnahmen zur Bepflanzung kénnen die
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