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Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Fur das Plangebiet gilt das formlich festgelegte Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Bellenberg®.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist stadtebaulich erforderlich, um die im formlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet definierten Sanierungsziele planungsrechtlich zu sichern, eine
qualitatsvolle Innenentwicklung zu gewahrleisten sowie eine Weiterentwicklung der Orts-
mitte als stadtebauliche und verkehrliche Neuordnung zu ermdglichen.

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortsmitte und nimmt damit eine besondere stadtebauli-
che Bedeutung ein. Die Entwicklung, Aufwertung und Umstrukturierung dieses Bereichs im
Sinne der Starkung des Ortszentrums ist ein zentrales Ziel der stadtebaulichen Gesamt-
maflnahme. Im Rahmen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts mit vorbe-
reitender Untersuchung wurden fir diesen Bereich Sanierungsziele definiert (vgl. integrier-
tes stadtebauliches Entwicklungskonzept mit vorbereitenden Untersuchungen). Zur Kon-
kretisierung dieser Sanierungsziele wurde unter Beteiligung der Offentlichkeit eine stadte-
bauliche Rahmenplanung als konzeptionelle Grundlage fir die weitere Entwicklung dieses
Bereichs erarbeitet (vgl. Anlage 6 der Begriindung des Bebauungsplanes). Das integrierte
stadtebauliche Entwicklungskonzept, die vorbereitende Untersuchung sowie die stadtebau-
liche Rahmenplanung formulieren die anvisierten stadtebaulichen Ziele und Gestaltungs-
vorschlage fir die Neuordnung des Plangebietes bzw. dieses Teilraums.

Gegenwartig weist das Plangebiet planungsrechtlich unzureichend geregelte Strukturen auf
Grundlage des geltenden Baurechts auf, die einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
entgegenstehen. Ziel fur den Bereich zwischen Pfarrer-Holch-Stralle, Ulmer Stralle und
Schulstralle ist es daher, die stadtebaulichen Ziele, die Nachverdichtungspotenziale, die
funktionalen sowie gestalterischen Aufwertungsmaoglichkeiten und die in der Rahmenpla-
nung erarbeiteten Konkretisierungen langfristig zu sichern und bauplanungsrechtlich fest-
zuschreiben. Darlber hinaus wird eine planungsrechtlich belastbare Grundlage fir kiinftige
Vorhaben geschaffen, die mit den Sanierungszielen in Einklang steht.

Mit dem Bebauungsplan soll die geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdglicht werden,
indem Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflachen,
Gestaltung, Grunordnung, Immissionsschutz und Erschliefung gezielt gesteuert werden.
Dies betrifft insbesondere die Sicherung neuer Nutzungsmdglichkeiten in mafRvollem Um-
fang, die Sicherung der Aufenthaltsqualitat sowie die Schaffung von Flachen fur gemein-
wesen-orientierte Nutzungen. Die Angebotsplanung ermdglicht dabei eine flexible, bedarfs-
orientierte Umsetzung der Mallnahmen im Einklang mit den stadtebaulichen Zielen, ohne
einzelne Vorhaben zu erzwingen. Gleichzeitig stellt sie sicher, dass sich alle kinftigen Ent-
wicklungen in ein Ubergeordnetes stadtebauliches Konzept einfliigen, das auf die Starkung
der Ortsmitte ausgerichtet ist. Damit wird sowohl dem Gebot der VerhaltnismaRigkeit als
auch der Flexibilitat bei der Umsetzung der Sanierungsziele Rechnung getragen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerung im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
,Ortsmitte Bellenberg* hat die Gemeinde fir den Bereich zwischen ,Am Bahndamm, Ulmer
StralRe, Lindenschule und Pfarrer-Holch-Stral3e” daher beschlossen, den Bebauungsplan
mit integriertem Grunordnungsplan aufzustellen.

Landesplanerische und raumordnerische Prifung, Standortbegriindung

Mit der vorliegenden Planung wird ein innerdrtlicher Standort im Sinne der Sicherung der
stadtebaulichen Entwicklung sowie der stadtebaulichen Sanierungsziele planungsrechtlich
gesichert. Gezielt werden AulRenbereiche geschont und vorhandene Innenbereichsflachen
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3.1

vorrangig genutzt. Damit wird dem Grundsatz der Innen- vor Aul3enentwicklung gefolgt.
Eine weitergehende Standortbegrindung ist aufgrund der Lage im Innenbereich entbehr-
lich. Der Sicherung der im formlich festgelegten Sanierungsgebiet definierten Sanierungs-
ziele, der stadtebaulichen Nachverdichtung, der qualitatsvollen Innenentwicklung, der Si-
cherung von Aufwertungspotenzialen sowie der Weiterentwicklung der Ortsmitte wird Rech-
nung getragen. Bestehende Verkehrsflachen zur Erschliefung des Plangebietes werden
genutzt. Auch der Nachfrage nach Wohnraum wird entgegengewirkt. Gemeinbedarfsorien-
tierte Nutzungen werden gesichert. Grin-/Freiflachen im Innenbereich werden erhalten.
Durch weitere MalRnahmen zur Ein- und Durchgrinung in Form von Neu- und Ersatzpflan-
zungen sowie Erhaltungsbindungen werden die Belange der Okologie, der Landschaft und
des Naturschutzes gezielt berticksichtigt. Vorbehalts-/Vorranggebiete sind nicht betroffen.

Der Plansatz BV 1.2.1 Z (7) des Regionalplans Donau-lller legt die fiir eine Elektrifizierung
bendtigten Flachen der Bahnstrecke als Vorranggebiete fest. Raumbedeutsame Nutzungen
oder Malinahmen, die einer Elektrifizierung entgegenstehen, sind dort nicht zulassig. Plan-
satz BV 1.2.1 Z (6) legt die (westlich angrenzende) Schienenstrecke Neu-Ulm — Memmin-
gen fur den zweigleisigen Ausbau fest. Raumbedeutsame Nutzungen oder MaRnahmen,
die einem Ausbau und dem anschlieRenden Betrieb entgegenstehen, sind in den daflr be-
notigten Flachen nicht zulassig. Die vorliegende Planung steht dem zweigleisigen Ausbau
der Schienenstrecke Neu-Ulm — Memmingen nicht entgegen. Dies wird wie folgt begrindet:
Zwischen der festgesetzten Baugrenze (Uberbaubare Grundstlicksflachen) und der beste-
henden Gleistrasse besteht ein Abstand von mindestens 9,5 m (bestehend aus 5 m zur
Grundstlicksgrenze zzgl. weiterer 4,5 m zur Gleisachse selbst), sodass die fir einen ggf.
geplanten zweigleisigen Ausbau mit Elektrifizierung bendtigte Flachen weiterhin frei blei-
ben. Es bestehen keine dauerhaften baulichen Hindernisse in dem genannten Abstands-
bereich, die eine Elektrifizierung oder den zweigleisigen Ausbau grundsatzlich ausschlie-
Ren bzw. verhindern. Zudem wird darauf hingewiesen, dass nérdlich (auerhalb) des Plan-
gebietes bestehende Nutzungen den vorliegenden Abstandsbereich von 9,5 m bereits un-
terschreiten. Schlussfolgernd steht die Planung dem zweigleisigen Ausbau der Schienen-
strecke nicht entgegen.

Durch den Bebauungsplan werden keine Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungs-
programms und des Regionalplans widersprochen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
Flachennutzungsplan sind die Flachen im westlichen Teil als Flachen fur den Gemeinbedarf
und im 6stlichen Teil als gemischte Bauflachen (Mischgebiet) dargestellt. Ein kleinflachiger
Bereich ist als Wohnbauflache dargestellt. Der Friedhof ist als Grinflache mit Zweckbestim-
mung Friedhof dargestellt. Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Griinflachen,
Sondergebiete, Gemeinbedarfsflachen, Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete gesi-
chert. Aufgrund dessen wird der vorliegende Bebauungsplan nicht vollstdndig aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Im Verfahren nach § 13a BauGB kann
ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans (teilweise) abweicht,
auch aufgestellt werden, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrach-
tigt wird. Nachdem der vorliegende Bebauungsplan zur Sicherung der stadtebaulichen Ent-
wicklung und der Sanierungsziele dient, ist eine stadtebauliche Beeintrachtigung nicht zu
erkennen.
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3.2

4.1

4.2

Bestehende Satzungen, Bebauungsplane

Das Plangebiet ist vollstadndig Teil der Sanierungssatzung fir das férmlich festgelegte Sa-
nierungsgebiet "Ortsmitte Bellenberg“ vom 16. November 2023. Wesentlicher Bestandteil
der Satzung ist die Umsetzung der in den vorbereitenden Untersuchungen — u. a. als Tell
des integrierten stadtebaulichen Stadtentwicklungskonzepts — vorgeschlagenen Malinah-
men. Um die in diesem Sanierungsgebiet definierten Sanierungsziele teilrdumlich pla-
nungsrechtlich zu sichern, wird der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt.

Rechtskraftige Bebauungsplane sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Im Os-
ten, ostlich der Ulmer Stral’e, auRerhalb des Plangebietes, ist der Bebauungsplan ,Orts-
mitte I“ rechtskraftig.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage bzw. in der Ortsmitte von Bellenberg, umlie-
gend der Pfarrer-Hoélch-Stral3e, der Ulmer Straf3e und der Schulstral3e. Die genannten Ver-
kehrsraume erschlielden das Plangebiet bestandsorientiert vollstandig.

Zudem sind zwischen der Pfarrer-Holch-StralRe und der SchulstralRe, zwischen der Schul-
stral3e und der Ulmer Stralle sowie innerhalb des 6ffentliche Parks Ful3- und Radwegever-
bindungen vorhanden.

Im Norden befindet sich die Pfarrer-Holch-Stral3e, eine Freiflache angrenzend an die Kirche
sowie der Friedhof. Westlich des Friedhofs befindet sich ein Kinderhort mit Spielbereich. Im
Westen entlang der Bahnstrecke befinden sich Freiflachen sowie ein Kinderhaus inklusive
Aulenbereiche und Vorplatz. Im Siiden befindet sich die Schulstralle, ein 6ffentlicher Park
sowie Parkplatze. Zentral befindet sich der értliche Bauhof, gelegen sidlich des Friedhofs.
Im Sudosten und Osten befinden sich heterogene Nutzungen aus Wohn- und gemisch-
ter/gewerblicher Nutzung.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) und umfasst ins-
gesamt eine Flache von ca. 54.360 m2.

Das Plangebiet beinhaltet vollstandig die Grundstliicke mit den FI.-Nrn. 414/55, 415, 415/7,
415/5, 415/6, 220/2, 34, 33/2, 33/4, 36, 36/3, 36/4, 36/5, 36/6, 36/7, 36/8, 36/9, 35, 35/2,
37, 415/1, 33/3, 33/5, 39, 39/6, 38/1, 31/2, 31/1, 31/5, 31, 31/3, 31/4, 39/7, 39/8 und 39/3
sowie die Teilflachen mit den FI.-Nrn. 220/3, 416/5 und 68/7. Alle Grundstucke befinden
sich innerhalb der Gemeinde und Gemarkung Bellenberg.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch eine Kirche, die Stralle ,Kirchplatz*
sowie Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen. Im Osten durch die Ulmer Stralle sowie ge-
mischte Nutzungen. Im Siden durch Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen und eine
Schule. Im Westen durch die Bahnstrecke Ulm-Memmingen.
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4.3

Gelandesituation und bestehende Strukturen

Aufgrund der Innenbereichslage in zentraler Ortsmitte handelt es sich um ein gewachsenes
und heterogen gepragtes Gebiet, bestehend aus gemeinbedarfsorientierten Nutzungen,
Frei- und Griinrdume, gemischte Nutzungen (Wohnen und Gewerbe) sowie dem Friedhof.
Die der Ulmer Stralie zugeordnete Flachen sind teilweise stark bebaut, wahrend die riick-
wartigen Bereiche weniger genutzt werden. Diese Bereiche weisen auch einen hohen Griin-
anteil mit Freiflachen und Gehdlzbestéanden auf. Eine darliberhinausgehende stadtebauli-
che Bestandserhebung ist der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlage 1 beigefligt.
Im Verhaltnis zur Grolke des Plangebietes handelt es sich um ein weitestgehend ebenes
Gelande ohne groRe Hohenspriinge. Dem Bebauungsplan liegt ein Bestandsaufmal’ der
bayerischen Vermessungsverwaltung (Stand 10/2024) zugrunde.

Abb. 1: Luftbild mit Geltungsbereich Bebauungsplan (schwarz gestrichelt), o. M., Stand 09/2025

Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Der Bebauungsplan mit einer Flachengrée von ca. 54.360 m? wird im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt. GemalR den Vorgaben des vereinfachten und be-
schleunigten Verfahrens wird von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie einem Umweltbericht gemaf § 2a BauGB abgesehen.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder
eine Grofke der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt [...] 20.000 m? bis weniger als
70.000 m?, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz
4 Satz 4 in der Abwagung zu berticksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
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5.1

5.2

Planung beriihrt werden kdnnen, sowie die Offentlichkeit werden an der Vorpriifung des
Einzelfalls im Rahmen der Beteiligungs- und Auslegungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und 2
BauGB sowie § 4 Abs. 1 und 2 BauGB beteiligt.

Der Anlass der Planung ist der Ziffer 1 der Begriindung und die Anlagen zur Begriindung
sind der Ziffer 25 der Begriindung als Grundlage fir die vorliegende Vorprifung zu entneh-
men. Im Folgenden erfolgt die Uberschlagige Prufung nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 unter Be-
rucksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien (Umweltbelange).

Merkmale der Planung

Unter Bericksichtigung der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG)
und der Einordnung des Vorhabens als Innenentwicklungsmafinahme mit einer Grundfla-
che von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m2im Sinne von § 13a Abs. 1 Nr. 2 ist abzuleiten,
dass es sich um kein UVP-pflichtiges Vorhaben handelt.

Anderweitige rechtskraftige Bebauungsplane sind nicht betroffen. Der Flachennutzungs-
plan wird aufgrund der Innenentwicklungsmalinahme ohne stadtebauliche Beeintrachti-
gung im Wege der Berichtigung angepasst. Der Bebauungsplan wird aus den Zielen der
stadtebaulichen Entwicklung und Sanierung entwickelt. Die vorliegende Umweltvorprifung
dient dabei als Grundlage flr die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Sicherung der oben
genannten Zielstellung.

Fur das Thema der nachhaltigen Entwicklung leistet der Bebauungsplan einen wichtigen
Beitrag, da die Planung als MalRinahme der Innenentwicklung einzuordnen ist und beste-
hende Verkehrs- und ErschlieSungsflachen sowie Bauflachen nutzt. Gezielt wird die Innen-
entwicklung forciert, wodurch eine Flacheninanspruchnahme im Aufenbereich vermieden
wird. Ein innerértlicher Standort wird tberplant, um die im férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiet definierten Sanierungsziele planungsrechtlich zu sichern, eine qualitatsvolle Innen-
entwicklung zu ermdglichen, eine Weiterentwicklung der Ortsmitte zu sichern, eine Steige-
rung der funktionalen und gestalterischen Aufenthaltsqualitdt zu erreichen und die Zu-
nahme von gemeinbedarfsorientierten Nutzungen zu ermdglichen. Dadurch lassen sich
keine Auswirkungen auf die Umwelt ableiten.

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen durch die grundsatzliche Planung sind
nicht vorhanden.

Schutzgebiete, weitere Umweltvorschriften

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG so-
wie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogel-
schutzrichtlinie betroffen. Vorbehalts- oder Vorranggebiete, Natura 2000-Gebiete, FFH-
und Vogelschutzgebiete, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiet, Biospharenreservate,
Nationalparke, geschitzte Biotope, Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Risi-
kogebiete, Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutzgebiete, etc. werden nicht be-
ruhrt. Es sind zudem keine Anhaltspunkte vorhanden, aus denen eine Bedeutung der
Planaufstellung fir die Durchfihrung nationaler und europaischer Umweltvorschriften ab-
zuleiten ware. Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung von Schutzgebieten liegen nicht vor.
Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht vorhanden.
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5.3

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst einen bereits bebauten und genutzten Standort im Innenbereich.
Grun- und Freiflachen sind insbesondere in Form des Parks und der weiteren Freirdumen
bzw. Garten mit Geholzbestianden vorhanden.

Eine artenschutzrechtliche Prifung und erganzende Stellungnahme (Anlagen 2 und 3 der
Begrindung des Bebauungsplanes) bewerten und prifen die Habitat-Eignung und formu-
liert Auswirkungen. Es ist nicht auszuschlie3en, dass es im Zuge der Umsetzung von Ein-
zelvorhaben zu Beeintrachtigungen mit Vogelarten und Fledermausarten kommt. Weitere
Untersuchungen sind erforderlich, wobei eine Uberpriifung auf Baugenehmigungsebene
ausreicht. Die Untersuchungen sind je nach den geplanten konkreten Eingriffen durchzu-
fuhren (eingriffsbezogen).

Um ein Eintreten des Totungsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m Abs. 5 BNatSchG zu
vermeiden und ein potenzielles Vorkommen der Zauneidechse im Bereich der Bahnlinie
sowie den dortigen Ruderal-Flachen bewerten zu kénnen (Bereich Sondergebiet SO 2),
wurden weitere Untersuchungen durchgeflihrt. Diese sind der artenschutzrechtlichen Stel-
lungnahme, Sieber Consult GmbH (Anlage 3 der Begrindung des Bebauungsplanes) zu
entnehmen. Gemal der Begehung besteht eine potenzielle Habitat-Eignung lediglich in ei-
nem westlichen Randbereich. Dieser Bereich befindet sich grundsatzlich aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen, wodurch kein unmittelbarer Eingriff im Zuge des vorlie-
genden angebotsbezogenen Bebauungsplan erfolgt bzw. bekannt ist. Da nicht ausge-
schlossen werden kann, dass in diesem westlichen Bereich Zauneidechsen vorkommen,
ist zur Vermeidung einer potenziellen Betroffenheit bzw. zur Vermeidung des potenziellen
Einwanderns von Arten zwischen den fur Zauneidechsen geeigneten Bereichen (westlicher
Bereich und den Eingriffsbereichen (Uberbaubare Grundsticksflache) ein Reptilienschutz-
zaun entlang der 6stlichen Grenze des Erdwalls bzw. entlang der westlichen Abgrenzung
der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu errichten (Vermeidungsmaflinahme). Der Schutz-
zaun muss aus glattem Material (Folie) bestehen und 20 bis 30 cm in das Erdreich einge-
senkt werden. Der Reptilienschutzzaun ist auf der Ebene, nicht im Erdwall und unter 6ko-
logischer Baubegleitung umzusetzen.

Durch die Festsetzung eines Reptilienschutzzauns entlang der dstlichen Erdwallkante bzw.
Westseite der Giberbaubaren Grundsticksflachen werden potenzielle Individuen vom Bau-
feld ferngehalten, sodass Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden wer-
den. Aufgrund dieser Vermeidungsmalinahme sowie der Tatsache, dass der angebotsbe-
zogenen Bebauungsplan keine Eingriffe in den potenziell geeigneten Randbereich im Wes-
ten vorsieht, sind etwaige Kartierungen auf Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Im Zuge des angebotsbezogenen Bebauungsplanes liegt keine Information vor bzw. ist kein
Vorhaben bekannt, ob Eingriffe in den Erdwall bzw. in den westlichen Bereich (aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksgrenzen) erfolgt. Etwaige Bestandserhebungen kdnnen —
bei ggf. spateren Eingriffen in den westlichen Bereich — auf Ebene konkret geplanter Ein-
zelbauvorhaben erfolgen. Diese Untersuchungen sind daher ebenfalls je nach den geplan-
ten konkreten Eingriffen durchzufihren (eingriffsbezogen).

Durch die Artenschutzprifung (Anlagen 2 und 3 der Begriindung des Bebauungsplanes)
sind auf der Ebene des angebotsbezogenen Bebauungsplanes keine Verbotstatbestande
berthrt. Weitere vorsorgliche Vermeidungsmalinahmen sind vorgesehen, wodurch eine po-
tenzielle Betroffenheit und Beeintrachtigung von Arten durch diese Mallnahmen verhindert
werden kann. Weitere Untersuchungen sind im Zuge der Ausflhrungsplanung mit Vorlie-
gen eines konkreten Eingriffs erforderlich.
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5.6

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass bereits auf Grundlage des geltenden Baurechts Ein-
griffe zulassig sind. Neben den Ein- und Durchgriinungen sind auch die Neupflanzungen
und Erhaltungsbindungen als Kompensation anzurechnen. Anhaltspunkte einer wesentli-
chen Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt liegen nicht
vor. Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht vorhanden.

Schutzgut Boden und Wasser

Nach den Angaben der geologischen Ubersichtskarte von Bayern stehen im Plangebiet fast
ausschliellich Pararendzina aus kiesflihrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder
Schwemmsediment) uber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) an. Es handelt sich
um ein bereits bebautes und genutztes Gebiet. Es wird empfohlen, bei konkret vorliegenden
Vorhaben und Eingriffen ein grundstiicksbezogenen Baugrundgutachten inklusive Boden-
schutz- und Bodenverwertungskonzept zu erstellen. Altlasten sind nicht bekannt.

Durch die stadtebauliche Neuordnung des Areals und die Nachverdichtungsmoglichkeiten
ist davon auszugehen, dass die Verdichtung des Bodens und die Versiegelung zunimmt.
Auf Grund der Lage im Innenbereich ist dies stadtebauliche vertretbar. Durch Malinahmen
zur Ein- und Durchgrinung sowie durch die Schaffung von Freirdumen werden diese Aus-
wirkungen auf ein vertretbares Minimum reduziert.

Das Plangebiet liegt auBerhalb gefahrdeter Hochwassergebiete, Uberschwemmungsge-
biete, Wasserschutzgebiete, wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete und
Trinkwasserschutzgebiete. Gewasser, Graben oder sonstige FlieRgewasser sind nicht be-
troffen. Die zulassige Bebauung und Nutzung fihrt zu einer Verringerung der Grundwas-
serneubildung verbunden mit einer Veranderung des Oberflachenabflusses. Es erfolgen
Festsetzungen, um die nachteiligen Auswirkungen der Flachenversiegelung zu minimieren
(Boden- und Grundwasserschutz, Grinordnung). Hierdurch wird die Grundwasserneubil-
dungsrate begunstigt und der Oberflachenabfluss insbesondere bei Starkregenereignissen
minimiert. Daten aus dem Umfeld zeigen, dass ab einer Tiefe von 3 m Grundwasser ange-
troffen werden kann. AbschlieRende Entwasserungsplanungen fur Einzelbauvorhaben sind
auf der Ebene des jeweiligen Bauantrages bzw. der Ausfuhrungsplanung nachzuweisen.

Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser und des Schutz-
gutes Boden vor. Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht vorhanden.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist als innerdrtlicher Standort im Innenbereich zu charakterisieren, wodurch
die Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung sowie Umstrukturierung und Neugestal-
tung/Aufwertung gefordert wird. Auflenbereiche werden geschont. Die vorliegende Planung
hat flachenbezogen in Anbetracht der InnenentwicklungsmaRnahme geringe Auswirkun-
gen. Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache liegen nicht vor. Vo-
raussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht vorhanden.

Schutzgut Luft und Klima

Der Standort befindet sich im bereits bebauten Gebiet, wodurch von geringfiigigen Auswir-
kungen fur das Lokalklima auszugehen ist. Wahrend der Bau- und Gestaltungsphasen kann
es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen kommen.
Durch die Bebauung kann aufgrund der Versiegelung von einer Beeintrachtigung des
Mikroklimas ausgegangen werden. Bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude, die
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Schattenbildung, das Warmespeichervermégen der Baustoffe sowie durch Abwarme wird
sich im Plangebiet der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das 6rtliche Windfeld lokal ver-
andern. Unabhangig der vorliegenden Planung sind diese Auswirkungen auch bestandsori-
entiert auf Grundlage des geltenden Baurechts zu erwarten. Durch die Planung werden
Mafinahmen zur Ein- und Durchgriinung und Entsiegelung festgesetzt, um die damit ver-
bundene Oberflachenaufheizung zu verringern und mikroklimatische Begunstigungen zu
erzielen. Angesichts der vorhandenen Bebauung und Nutzung, des geltenden Baurechts
und der Lage im Innenbereich spielt das Plangebiet eine eher untergeordnete Rolle. Es
liegen keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft und
Klima vor. Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht vorhanden.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet hat im Bereich des bestehenden Parks eine Erholungsfunktion bzw. eine
Erholungsausstattung. Durch die vorliegende Planung wird dieser Status planungsrechtlich
erhalten, wodurch weitere Nutzungen wie grunordnerische Anlagen und Nutzungen oder
kulturelle Einrichtungen und Freizeit-Nutzungen wie beispielsweise Kultur-, Spiel- und Frei-
zeitanlagen, Festplatze, Platzgestaltungen, Spielplatze oder Vergleichbares erlaubt sind.
Negative Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind nicht vorhanden. Vielmehr werden
durch die Sicherung der Sanierungsziele weitere Moglichkeiten der griinordnerischen, funk-
tionalen und gestalterischen Aufwertung und der Steigerung der Aufenthaltsqualitat be-
zweckt. Geruchsemissionen sind nicht zu erwarten, da keine landwirtschaftlichen Betriebe
mit aktiver Landwirtschaft im relevanten Nahebereich vorhanden sind. Durch die Einhaltung
der schalltechnischen Auflagen basierend auf der schalltechnischen Vertraglichkeitsunter-
suchung als Anlage 4 der Begriindung des Bebauungsplanes sind gesunde Wohn-/Arbeits-
verhaltnisse gewahrt. Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch lie-
gen nicht vor. Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht vorhanden.

Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Nachdem innerhalb des Plangebietes eine bestehende Bebauung und Nutzung vorhanden
ist und im Siedlungsumfeld weitere Nutzungen angrenzen, ergeben sich landschaftsbezo-
gen und ortsbildbezogen keine wesentlichen Auswirkungen. Bestandsorientiert ist das
Plangebiet bereits baulich Gberpragt. Im Zuge der Sicherung der stadtebaulichen und ge-
stalterischen Sanierungsziele sind negative Auswirkungen auf das Ortsbild ausgeschlos-
sen. Ein- und Durchgrinungen schaffen Freirdume und eine Strukturanreicherung. Auf-
grund der innerértlichen Lage ist von keinen wesentlichen Auswirkungen auf das Land-
schafts- und Ortsbild auszugehen. Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung des Schutzgutes
Landschaft liegen nicht vor. Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht
vorhanden.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Baudenk-
maler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler dargestellt. Ent-
sprechend gilt fiir eventuell zutage tretende Bodendenkmaler die Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Im nédheren Siedlungsumfeld in einer Entfernung von ca. 80 m bis 100 m im Nord-
osten des raumlichen Geltungsbereiches sind die nachfolgenden Denkmaler vorhanden.
Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in dessen Nahebereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG.
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e Baudenkmal ,St. Peter und Paul® (D-7-75-115-1) (Am Kirchberg 3. Kath. Kirche St. Pe-
ter und Paul (Alte Pfarrkirche), Saalbau mit eingezogenem Polygonalchor und Turm im
Norden im Kern 2. Halfte 15. Jh., um 1710/19 barockisiert, 1854 Langhaus nach Wes-
ten verlangert; mit Ausstattung)

e Bodendenkmal ,Siedlung der Hallstattzeit* (D-7-7726-0068)

e Bodendenkmal ,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Peter und Paul in Bellenberg und ihrer Vorgangerbauten“ (D-7-7726-
0043)

e Baudenkmal ,Mariahilf-Kapelle* (D-7-75-115-5)
¢ Bodendenkmal ,Mittelalterlicher Burgstall“ (D-7-7726-0040)

Weitere Merkmale der mdglichen Auswirkungen, voraussichtlich betroffene Ge-
biete, raumliche Ausdehnung

Die beschriebenen Umweltbelange bzw. Schutzglter sowie deren Auswirkungen werden
mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreffen. Weitere, hier nicht aufgefiihrten Auswirkungen,
sind nicht anzunehmen. Die Dauer von Umstrukturierungen, Gestaltungen, etc. ist auf die
jeweilige Bauphase begrenzt. Vorgange werden daher einmal ausgefuhrt.

Nachdem es sich um ein bestehendes Gebiet in der Ortsmitte handelt, waren etwaige Aus-
wirkungen auch auf Grundlage des geltenden Baurechts zuldssig. Die Planung folgt den
Zielen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts, der vorbereitenden Unter-
suchung sowie des Rahmenplans.

Fir das gegenstandliche Vorhaben werden die Auswirkungen gesamtheitlich betrachtet. Es
bestehen keine weiteren geplanten Vorhaben im Wirk-Raum. Ein Zusammenwirken jegli-
cher Art ist daher nicht anzunehmen.

Auswirkungen sind auf das Plangebiet und das nahere Umfeld begrenzt. Ein grenziber-
schreitender Charakter der Auswirkungen kann nicht abgeleitet werden.

Eine Uberschreitung von Umweltqualitidtsnormen und/oder von Grenz-/Orientierungswer-
ten ist durch die Planaufstellung — unter Einhaltung der immissionsschutzfachlichen Aufla-
gen — nicht zu erwarten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gewahrt. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande sind nicht betroffen.

Das von der Planaufstellung betroffene Plangebiet ist aufgrund der derzeitigen Nutzung
wenig sensibel gegenliber der Uberplanung. Das Plangebiet zeichnet sich im Wesentlichen
durch die bereits bestehende Uberbauung und Nutzung aus. Zudem ist auf Grundlage der
Lage im Innenbereich bereits geltendes Baurecht vorhanden.

Eine Uber das geltende Baurecht wesentliche und ausschlaggebende Erhdhung der Nut-
zungsintensitat ist nicht erkennbar bzw. im Zuge der Umstrukturierung stadtebaulich ver-
tretbar.

Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung liegen nicht vor. Voraussichtliche erhebliche Umwelt-
auswirkungen liegen nicht vor.
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Ergebnis der Vorpriifung des Einzelfalls und liberschlagige Gesamteinschétzung

Die geplante InnenentwicklungsmaRnahme fuhrt zu keinen erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen. Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung eines Regelverfahrens ge-
maf § 2 Abs. 1 BauGB. Die Vorgaben gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB unter Berlicksich-
tigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien sind eingehalten. Das beschleunigte
Verfahren gemaf § 13a BauGB kann angewendet werden.

Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption

Als stadtebauliches und gestalterisches Planungskonzept liegt der von der Gemeinde be-
schlossene Rahmenplan fir die Ortsmitte Ill zugrunde. Der Rahmenplan ist als Anlage 6
der Begrindung des Bebauungsplanes beigefligt. Das Planungskonzept sieht die nachfol-
genden Ziele vor, welche durch die Planung planungsrechtlich gesichert werden.

¢ Neu- und Umgestaltung der Verkehrsrdume

e Raumliche Vernetzungen und Durchwegungen, Verbesserung der Anbindungen und
Uberwege in West-Ost Richtung entlang der Ulmer Stralle

o Aufwertung der bestehenden Ful3- und Radwegverbindungen, Anbindung der Bahn-
Unterfihrung im Nordwesten

e Schaffung eines o6ffentlichen Quartiersplatzes bzw. von Gemeinbedarfsflachen

e  Stadtebauliche sensible und malvolle Nachverdichtung, Bebauungsmaoglichkeiten ge-
zielt erweitern und sichern, Nutzung bestehender Innenentwicklungspotenziale

e Entsiegelung von rickwartigen bebauten Grundstlicksbereichen

e Verlegung des bestehenden Standortes des Bauhofs mit der Schaffung eines innerort-
lichem Entwicklungspotenzials fur beispielsweise Wohnraum

e Erweiterung und Neuansiedlung bedarfs- bzw. gemeinwesen-orientierter Nutzungen
sowie sozialer Infrastruktur wie Kinderhaus bzw. Kindergarten, Blirgerhaus oder Ver-
gleichbares

e Entstehung einer zentralen griinen Mitte mit Freizeit- und Aufenthaltsangebot, Erhalt
und Aufwertung der Freiflachen hinsichtlich Spiel, Sport und Griinordnung

e Erhalt und Sicherung der vorhandenen Grunstrukturen

e Verbesserung der Einbindung des Friedhofs

Art der baulichen Nutzung, Gemeinbedarfsflachen

Sondergebiet

Stadtebauliches Ziel ist die Starkung der sozialen Klammer entlang der Bahnlinie im Wes-
ten. Die bisherigen sozialen Infrastrukturen sollen saniert und erhalten sowie neue sozial-
orientierte Strukturen errichtet werden. Aus diesem Grund wird im Westen ein Sonstiges
Sondergebiet (SO mit Nummerierung) gemal § 11 BauNVO festgesetzt, um die Umstruk-
turierungen und Neuplanungen planungsrechtlich festzuschreiben. In Anlehnung an die
Planungsziele soll das Nutzungsspektrum weit gefasst werden, um einerseits ausreichend
Handlungsspielrdume zu erhalten sowie andererseits auch die stadtebauliche Zielstellung
einzuhalten. Die Zuldssigkeiten umfassen daher Bildungs- und Betreuungseinrichtungen,
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gesundheitliche und medizinische Einrichtungen sowie gemeinnitzige und kulturelle Ein-
richtungen. Dartber hinaus sind die der Nutzung zugeordnete Anlagen, Raume und Ein-
richtungen fur die Verwaltung, fur den technischen und logistischen Betrieb, Funktions-
raume, Infrastrukturen, Nebenanlagen, Freizeitmobiliar, Garagen, Tiefgaragen, Stellplatze,
Verkehrs- und Erschliefungsflachen, Durchwegungen, Ver- und Entsorgungsanlagen, ge-
meinschaftliche und griinordnerische Freirdume, Mehrzweckraume, Technikrdume, Aul3en-
anlagen und Ausstattungen und vergleichbare Nutzungen erlaubt. Durch die vorliegenden
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen (Sondergebiet) werden die Ziele der stad-
tebaulichen Sanierung und des stadtebaulichen Rahmenplans gesichert.

Mischgebiet

Im Osten des Plangebietes entlang der Ulmer Strale handelt es sich gegenwartig um eine
gewachsene gemischte Nutzungsstruktur. Stadtebauliches Ziel ist die Sicherung und Ver-
einheitlichung der bestehenden, teils durchgangigen Bebauungsstrukturen und Nutzungen
entlang der Ulmer StralRe inklusive deren rickwartiger Bereiche. Gleichzeitig sollen diese
Nutzungsstrukturen auch zukunftig erhalten werden, um die belebte und durchmischte Orts-
mitte zu fordern. Im rickwartigen Bereich mit dem gegenwartig bestehenden Bauhof soll
eine Umstrukturierung und die Schaffung eines Nachverdichtungspotenzials erzielt werden,
wodurch ebenfalls die oben genannten Ziele verfolgt und gestarkt werden sollen.

In Anlehnung an die stadtebaulichen Planungsziele sowie die bestehenden und zuklnftigen
geplanten gemischten Nutzungsstrukturen wird ein Mischgebiet (MI) gemafl § 6 BauNVO
festgesetzt. Die Zulassigkeiten orientieren sich an der BauNVO und wahren die Zweckbe-
stimmung. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da sie den stadtebau-
lichen Zielen entgegenstehen und an dieser Stelle nicht erforderlich sind. Aufgrund ihres
Beeintrachtigungspotential hinsichtlich mafigeblicher Umweltbelange (Verkehr, Larm, etc.)
und ihres Storpotenzials fir die Nachbarschaft sind diese Nutzungen ausgeschlossen. Zu-
dem erzeugen diese ein erhdhtes bzw. zusatzliches Verkehrsaufkommen, was fir die Lage
in der Ortsmitte vermieden werden soll. Zudem sind Vergnligungsstatten ausgeschlossen,
da diese in ihrem Nutzungszweck den stadtebaulichen Zielen widersprechen. Als Vergnu-
gungsstatten sind unbestritten Einrichtungen wie Spielhallen, Spielkasinos, Spielbanken,
Wettbiros, Diskotheken, Nachtlokale und Vergleichbares in Anlehnung an Séfker in EZBK
| BauNVO § 6 Rn. 42-44a | 145. EL Februar 2022 zu werten.

Allgemeines Wohngebiet

In den Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind gegenwartig ausschliellich
Wohnnutzungen vorhanden. Stadtebauliches Ziel ist die Sicherung der bestehenden Nut-
zungen und die Bereitstellung von Erweiterungsmdglichkeiten im Rahmen einer mal3vollen
Nachverdichtung. In Anlehnung an diese stadtebaulichen Planungsziele sowie die beste-
henden und zuklinftigen geplanten wohnbaulichen Nutzungen wird ein Aligemeines Wohn-
gebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die Zulassigkeiten orientieren sich an der
BauNVO und wahren die Zweckbestimmung.

Ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen. Grundsatzlich stehen diese Nutzungen den stadtebaulichen Zielen nicht ent-
gehen, sind in zentraler Lage als vertraglich einzustufen und sind zugleich im rdumlichen
Umfeld bereits vorhanden. Zudem ware diese aufgrund des bereits geltenden Baurechts
zulassig. Aus den genannten Grinden werden die ausnahmsweise Zulassigkeiten begrin-
det. Einzelfallbezogen kdnnen diese Nutzungen — je nach konkreter Form, Art und Ausnut-
zung — auch im allgemeinen Wohngebiet stadtebaulich vertretbar sein.
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulas-
sig. Aufgrund ihres Beeintrachtigungspotential hinsichtlich maRgeblicher Umweltbelange
(Verkehr, Larm, etc.) und ihres Stérpotenzials fir die Nachbarschaft sind diese Nutzungen
grundlegend auszuschlielen. Zugleich eignen sich diese Nutzungen im Rahmen der vor-
liegenden Ortskernentwicklung stadtebaulich nicht und erzeugen ein unerwilinschtes zu-
satzliches Verkehrsaufkommen bzw. eine hohe Frequentierung.

Die Festsetzung im WA 3, dass im Erdgeschoss der stral3enorientierten Gebaudezeile, wel-
che zur Memminger Stralde (Grundstick Flur-Nr. 39/1) ausgerichtet ist, Wohnnutzungen
ausgeschlossen sind, dient der Sicherung einer belebten Erdgeschosszone und einer ge-
mischten Nutzungsstruktur. Die Memminger und Ulmer Straf3e bilden zentrale Versor-
gungsachsen, die durch publikumsorientierte Nutzungen wie Laden, Dienstleistungen, etc.
belebt werden sollen. Reine Wohnnutzungen wirden zu einer Monostruktur fiihren und die
stadtebauliche Zielsetzungen beeintrachtigen. Die Regelung starkt die Attraktivitat des
Strallenraums und unterstitzt die funktionale Mischung in zentraler Lage.

Flachen fiir Gemeinbedarf

Stadtebauliches Ziel der zentralen Bereiche ist u. a. die Schaffung eines Gemeinschaftsorts
bzw. Integration gemeinnutziger Einrichtungen. Aus diesem Grund wird dieser Bereich als
Flache fur den Gemeinbedarf (GB) gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt, um die
geplante Umstrukturierung planungsrechtlich festzuschreiben. In Anlehnung an die stadte-
baulichen Planungsziele soll das Nutzungsspektrum erneut weit gefasst werden, um einer-
seits ausreichend Handlungsspielrdume zu erhalten sowie andererseits auch die stadte-
bauliche Zielstellung einzuhalten. Durch die vorliegenden Festsetzungen werden die vor-
liegenden gemeinwesen-orientierten stadtebaulichen Ziele gesichert.

Ziel innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf ist die langfristige Umwidmung der beste-
henden Nutzung in beispielsweise ein Jugend- oder Burgerhaus. Um dieses Planungsziel
zu sichern, umfassen die Zulassigkeiten grundsatzlich gemeinnutzige und soziale Einrich-
tungen und Nutzungen. Daruber hinaus sind erneut die der Nutzung zugeordnete Infra-
strukturen, Nebenanlagen, Freizeitmobiliar, Stellplatze, Fahrradstellplatze, Verkehrs- und
ErschlieBungsflachen, Durchwegungen, Ver- und Entsorgungsanlagen, gemeinschattliche
Freirdume, Mehrzweckrdume, Auflenanlagen und Ausstattungen und vergleichbare Nut-
zungen erlaubt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf die vorliegende InnentwicklungsmalRnahme und
planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Ziele ausgerichtet. Durch das Nutzungs-
maf werden die Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale in der vorliegende
Lage in der Ortsmitte in einem malvollen Ausmal gesteuert. Die planzeichnerisch gekenn-
zeichneten Nutzungsabgrenzungen orientieren sich insbesondere am unterschiedlichen
Mal der baulichen Nutzung.

WA 1: Vorgesehen sind eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40, eine maximale
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,80, maximal zwei Vollgeschosse (ll) und eine maximale
Gesamthohe (GH) von 11,50 m. Innerhalb dieses rickwartig gelegenen Grundsticks sind
gegenwartig Wohnnutzungen vorhanden. Zukunftig sollen Erweiterungsmaéglichkeiten in ei-
ner ahnlichen Bebaubarkeit bereitgestellt werden, wodurch sich das vorliegende Mal} der
baulichen Nutzung an der bestehenden Bebauung orientiert. Der Orientierungswert geman
§ 17 BauNVO wird eingehalten und eine flacheneffiziente Ausnutzung ermdglicht.
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WA 2 und WA 3: Vorgesehen sind eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60, eine
maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,20, maximal drei Vollgeschosse (lll) und eine
maximale Gesamthéhe (GH) von 13,50 m. Die Lage entlang der Ulmer/Memminger Stral3e
ist durchgehend von einer héheren bzw. mehrgeschossigen Bauweise gepragt. Die Bebau-
barkeit bzw. das Nutzungsmal soll fortgefiihrt werden, was dem stadtebaulichen Planungs-
ziel der Nachverdichtung dient. Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich daher an
den umliegenden Bebauungen entlang und beidseits der Uimer/Memminger Stralle. Der
Orientierungswert gemafy § 17 BauNVO wird Uberschritten, um aufgrund der begrenzten
Grundstuckszuschnitte eine flacheneffiziente Ausnutzung zu ermdglichen. Kompensiert
wird die Uberschreitung im Zuge der griinordnerischen MaRRnahmen. Im Sinne der stadte-
bauliche Nachverdichtung ist diese Uberschreitung zudem stadtebaulich vertretbar.

MI 1: Vorgesehen sind eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60, eine maximale
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,20, maximal drei Vollgeschosse (IIl) und eine maximale
Gesamthohe (GH) von 14,50 m. Stadtebauliches Ziel ist die Sicherung und Vereinheitli-
chung der bestehenden, teils durchgangigen Bebauungsstrukturen und Nutzungen entlang
der Ulmer Stral3e inklusive deren ruckwartiger Bereiche. Das Mal3 der baulichen Nutzung
soll dieser pragenden Lage in der Ortsmitte mit einer bestehenden mehrgeschossigen Be-
baubarkeit entlang dem Verkehrsraum gerecht werden. Die Bebaubarkeit bzw. das Nut-
zungsmal} soll daher fortgeflhrt werden, was auch dem stadtebaulichen Planungsziel der
Erganzung, Aufstockung und Nachverdichtung dient. Das Mal der baulichen Nutzung ori-
entiert sich daher an den umliegenden Bebauungen entlang und beidseits der Ulmer
Stralde. Der Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO wird eingehalten, wodurch eine fla-
cheneffiziente Ausnutzung erméglicht ist.

MI 2: Vorgesehen sind eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60, eine maximale
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,20, maximal drei Vollgeschosse (lIl) und eine maximale
Gesamthohe (GH) von 14,50 m. Das Mal der Nutzung orientiert sich am Ml 1 und ermdg-
licht die weitergehende Nutzung innerértlicher Potentialflachen. Gezielt werden riickwarti-
gen Bereiche nachverdichtet, wodurch das gemischte Nutzungsspektrum erweitert wird.
Das Mal} der baulichen Nutzung soll dieser pragenden Lage in der Ortsmitte mit einer mehr-
geschossigen Bebaubarkeit gerecht werden.

SO 1 und SO 2: Vorgesehen sind eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60, eine
maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,20, maximal drei Vollgeschosse (lll) und eine
maximale Gesamthdhe (GH) von 14,50 m. Zur Sicherstellung der Bebaubarkeit wird ein fur
soziale Infrastrukturen ausreichendes, aber auch effizientes Nutzungsmal} gesichert.

GB: Vorgesehen sind eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60, eine maximale Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,80 und eine maximale Gesamthéhe (GH) von 11,50 m. Das
geringe Mal} begriindet sich auf den Zulassigkeiten von gemeinnitzigen und sozialen Ein-
richtungen und Nutzungen. Stadtebauliches Ziel ist die langfristige Umwidmung der beste-
henden Nutzung in beispielsweise ein Jugend- oder Blrgerhaus, wofir das Maf3 der bauli-
chen Nutzung ausreichend ist.

MafRgebend fur die Planung bzw. die Situierung eines Hauptgebaudes ist als unterer Be-
zugspunkt fur die Gesamthdhe (GH) die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses
(OK FFB EG) gemessen in der Gebaudemitte als Hochstmaly heranzuziehen. Der obere
Bezugspunkt fur die die Gesamthdhe (GH) wird in Anlehnung an die zuldssigen Dachfor-
men gemal den textlichen Festsetzungen definiert. Aufgrund des weitestgehend ebenen
und bestehenden Gelandes mit den vorhandenen bzw. angrenzenden Erschlielungsstra-
Ren ist der jeweilige Bezugspunkt fur die OK FFB EG lotrecht von dem héchsten Punkt der
Fahrbahnmitte der jeweils zugeordneten ErschlieBungsstralle zur Gebdudemitte des
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Erdgeschosses (des Hauptgebaudes) zu ermitteln. Die zugeordnete Erschlieungsstralie
ist jeweils die StralRe, zu welcher die Hausnummer des jeweiligen Grundstiickes zugeord-
net ist. Die dabei zugrundeliegende Zuordnung entspricht dem jeweils hochsten Punkt der
Fahrbahnmitte (StralRenachse). Um einen Handlungs- und Gestaltungsspielraum in der
Ausfihrungsplanung zu gewahrleisten, darf diese OK FFB EG um bis zu 0,30 m vom fest-
gesetzten Bezugspunkt unter- oder Uberschritten werden. Die Hohenlage der maximalen
OK FFB EG wird damit Gber der Héhe der ErschlieBungsstrale positioniert, um zum einen
gegen abflielRendes Oberflachenwasser als auch gegen Rickstau aus der Kanalisation ab-
gesichert zu sein. In dieser Weise passen sich die Gebdude dem Strallenniveau und dem
vorhandenen Gelande bzw. Siedlungsumfeld an.

Die zusatzliche Festsetzung einer Wandhéhe (WH) ist entbehrlich, da die Gebaude durch
die maximale Gesamthohe i. V. m. der zulassigen Dachform mit Dachneigung in der Ho-
henentwicklung einschlagig limitiert werden.

Fur technische Anlagen und technische untergeordnete Aufbauten wie beispielsweise Lif-
ter, Ablufteinheiten, Klimatechnik, Luftansaugstutzen, PV-Anlagen, etc. ist eine Uberschrei-
tung der maximalen Gesamthdhe (GH) um bis zu 2,50 m zulassig. Die Festsetzung begrun-
det sich auf technischen Eigenschaften von beispielsweise Luftungsanlagen oder PV-Anla-
gen, welche gegebenenfalls punktuell eine Uberschreitung der maximalen Gesamthéhe er-
fordern. Die Festsetzung sichert eine erforderliche Flexibilitat in der Ausfuhrungsplanung
fur ggfs. notwendige Anlagen.

Bauweise, Grenzabstidnde, liberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Sicherung und Vereinheitlichung der bestehenden, teils bereits durchgangigen Bebau-
ungsstrukturen und Nutzungen entlang der Ulmer Stral3e gilt im Ml 1 die abweichende Bau-
weise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO. Mit der festgesetzten Maligabe wird diese stadte-
bauliche Zielstellung erreicht, wodurch Hauptgebadude ohne seitlichen Grenzabstand und
mit einer Gebaudelange von mehr als 50 m zulassig sind. Um dieses Ziel zu starken, sind
neben Einzelhdusern (E) auch Hausgruppen (H) erlaubt, welche bestandsorientiert vorhan-
den sind und zukunftig dem Planungskonzept nicht entgegenstehen.

Zugleich wird aufgrund der vorhandenen und geplanten Bebauung sowie aufgrund der lang-
gezogenen Grundstlickszuschnitte innerhalb des SO 1 und SO 2 die oben genannte ab-
weichende Bauweise festgelegt.

Fir die weiteren Baugebiete im WA 1, WA 2, WA 3, MI 2 und GB gilt die offene Bauweise
(o) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO, wodurch die Einzelgebaude mit einem seitlichen Grenz-
abstand im Sinne einer aufgelockerten Bebauung errichtet werden missen. Daher sind
auch ausschlieB3lich Einzelhduser (E) erlaubt.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen flir Hauptgebaude werden durch die Festsetzungen
von Baugrenzen erméglicht und sichern durch die grof3ziigige Ausdehnung umfangreiche
und flexibel Handlungsspielraume:

e Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur die Allgemeinen Wohngebiete werden in An-
lehnung an die Sanierungsziele festgelegt und sichern ausreichende sowie angemes-
sene Nachverdichtungspotenziale.

o Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen fiir die Mischgebiete sind grof¥flachig festge-
legt, um eine gemischte Nutzungsstruktur in ihrem jeweiligen Betrieb bzw. ihrer

6730_BP_Teil_C_Begr_E Bebauungsplan ,,Ortsmitte 111* Seite 17 von 31

erstellt: fre

Gemeinde Bellenberg



B 7#” KLING
EN\% CONSULT Entwurfi. d. F. vom 16. April 2026 Projekt-Nr. 6730-405-KCK

10

11

11.1

jeweiligen Tatigkeit nicht einzuschranken. Zugleich werden umfangreiche Nachver-
dichtungspotenziale im rickwartigen Raum gesichert.

e Die Uberbaubaren Grundsticksflachen flr die Sondergebietsflachen orientieren sich
an der stadtebaulichen Planungskonzeption und den vorhandenen Begebenheiten.

e Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Gemeinbedarfsflache sichern die beste-
hende Bebauung und zukunftige Bebaubarkeiten.

Entlang der bestehenden durchgangigen Bebauung an der Ulmer Stral3e wird zielgerichtet
eine Baulinie flir Hauptbaukdrper festgesetzt, wodurch auf dieser Linie gebaut werden
muss. Die durchgangige und aneinandergrenzende Bebauung wird vorgeschrieben, um die
stadtebaulichen Ziele zu sichern und die bestehende Raumkante bzw. Raumstruktur auf-
rechtzuerhalten.

Es wird auf die Einhaltung der Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO hingewiesen.
Damit kann eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstticke hinsichtlich der Belichtung, Be-
lGftung und Besonnung vermieden sowie die geforderten Abstandsflachen gewahrt werden.

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzsatzung in der jeweils glltigen Fassung an-
zuwenden ist. Damit wird der Straflenraum von parkenden Fahrzeugen entlastet und ein
geordnetes Abstellen von Fahrzeugen auf den privaten Grundstlicksflachen gewahrleistet.
Im Weiteren bzw. ansonsten gilt die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

Garagen, Tiefgaragen, Carports und Stellplatze gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen
gemal § 14 BauNVO sind innerhalb und auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen (Baugrenzen) zuldssig, um den kunftigen Grundstuckseigentimern umfangreiche
Handlungsspielraume in der Situierung zu gewahrleisten. In Anbetracht der innerértlichen
Lage und des geltenden Baurechts im Innenbereich ist diese Flexibilitat stadtebaulich ver-
tretbar bzw. angemessen.

Gestaltung

Dachformen, Dachneigungen

Die Gestaltungsvorgaben hinsichtlich der Dachformen und Dachneigungen fir Hauptge-
baude leiten sich aus dem Bestand und aus den stadtebaulichen Sanierungszielen ab.

Aufgrund der heterogenen und gemeinwesen-orientierten Nutzungsmaoglichkeiten sind in-
nerhalb des SO 1, SO 2 und GB Satteldacher (SD) von 20° bis 45° sowie Pultdacher (PD)
und Flachdacher (FD) von 0° bis 10° erlaubt, um einen flexiblen Handlungsspielraum zu
sichern und den Bestand abzubilden.

Aufgrund der Sicherung und Vereinheitlichung der Bebauungsstrukturen im Ml 1, WA 2 und
WA 3 sind ausschlieBlich Satteldacher (SD) von 20° bis 45° erlaubt. Gezielt wird die bisher
pragende und zuklinftig pragende Dachform entlang der Ulmer/Memminger Str. fortgeflhrt.

Fir die riackwartigen Grundstucksbereiche im WA 1 und MI 2 ist eine vielfaltige Dach-
auspragung stadtebaulich vertretbar. Es sind Satteldacher (SD), Walmdacher (WD), Zelt-
dacher (ZD), Pultdacher (PD) und Flachdacher (FD) von 0° bis 45° erlaubt. Die Vielfaltigkeit
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11.2

11.3

bzw. Heterogenitat begriindet sich auf der fehlenden Einsehbarkeit ausgehend vom &ffent-
lichen Raum bzw. von zentraler Lage entlang der Ulmer Straflde und sichert ebenfalls um-
fangreiche Handlungsspielrdume.

Fur Hauptgebaude mit Satteldachern (SD) sind ausschlieBlich symmetrisch geneigte Da-
cher zur Schaffung eines stadtebaulichen Gesamtbildes zulassig, wobei keine Festsetzung
einer Firstrichtung erfolgt. Diese ist frei wahlbar und leitet sich aus den heterogenen First-
richtungen im Bestand ab.

Fur untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Eingangs- und Terrassentberdachungen,
Anbauten, Auskragungen, Gebaudevorspriinge, Nebenanlagen, Nebengebaude, Verbin-
dungstrakte, Garagen, Carports oder Ahnliches werden keine Festsetzungen zu Dachfor-
men und Materialien getroffen, um den Eigentiimer ausreichende Handlungsspielrdume zu
sichern.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Fur Dacheindeckungen von Satteldachern (SD), Walmdachern (WD) und Zeltdachern (ZD)
von Hauptgebauden sind Eindeckungen ausschliel3lich in rotem, rot-braunem, grauem und
anthrazitem Farbspektrum zulassig, was sich aus dem bestehenden Siedlungsumfeld ab-
leiten lasst. Grelle und leuchtende Farben wie beispielsweise die RAL-Farben 1016, 1026,
2005, 2007, 3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038 sind fur Dacheindeckungen und Au-
Renwande nicht zuldssig. Durch die getroffenen Festsetzungen wird ein gesamtstadtisches
Erscheinungsbild weiterhin aufrechterhalten.

Um Hauptbaukérper neben der Hohenentwicklung zusatzlich in die Landschaft einzubin-
den, sind bauliche MalRnahmen zur begrinten, nachhaltigen Dacheindeckung umzusetzen.
Flachdacher von Hauptgebdauden bis zu einer maximalen Dachneigung von 5° durfen nur
in Verbindung mit einer extensiven Dachbegrinung zu mindestens 60 % der gesamten
Dachflache errichtet werden. Um eine 6kologische und nachhaltige Wertigkeit zu erzielen,
muss die Substrat- bzw. Vegetationsstarke mindestens 6 cm betragen. Neben der begrin-
ten Einbindung der Dachlandschaft sind damit auch 6kologische und nachhaltige Vorteile
verbunden. Die extensive Dachbegrinung férdert durch die natirliche Verdunstung und
Luftreinigung eine Begunstigung des Mikroklimas und hilft gleichzeitig dabei, Nieder-
schlagswasser zuriickzuhalten, sodass dieses gedrosselt in den natlrlichen Wasserkreis-
lauf zuriickgegeben werden kann. Eine artenreiche Zusammensetzung der Pflanzen ist zu
berlcksichtigen. Aufgestanderte Photovoltaik-/Solarthermieanlagen auf begrinten Flach-
dachern sind ebenfalls mdglich, welche mit einer Ertragssteigerung bzw. einem erhdhten
Wirkungsgrad einhergehen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind offen zu gestalten, wodurch geschlossene und flachenhafte Einfriedun-
gen und Elemente wie beispielsweise Gabionen, Sichtbeton, durchgangige Mauern oder
Vergleichbares ausgeschlossen sind. Geschlossene Wirkungen bzw. Abschirmungen sol-
len gezielt vermieden werden. Um eine Durchgangigkeit der Einfriedungen fir einen Durch-
gang fur Kleintiere zu erhalten, sind Einfriedungen mit einem Bodenabstand von mindes-
tens 10 cm zur Gelandeoberkante auszuflhren. Damit soll dem Minimierungsgebot sowie
dem Erhalt der 0kologischen Vernetzung Rechnung getragen werden. Mit den Festsetzun-
gen wird ein offenes/homogenes Ortsbild geschaffen; zugleich werden grof3ziigige Gestal-
tungsspielraume erdffnet. Im Weiteren (Hohen-Beschrankung von Einfriedungen, etc.) gilt
die kommunale Einfriedungssatzung in der jeweils gultigen Fassung.
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11.4

12

13

Werbeanlagen

Mit den Einschrankungen flur die Zulassigkeit von Werbeanlagen sollen die Beeintrachti-
gung und die Aul3enwirkung auf das Ortsbild minimiert werden. Grundsatzlich sind Werbe-
anlagen — als unbeleuchtete, beleuchtete oder selbstleuchtende Werbeanlagen — nur in-
nerhalb des Mischgebietes (Ml mit Nummerierung) sowie innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Zur Reduzierung der Auffalligkeit und aus stadtebaulichen Griinden werden die zulassigen
Flachengrélien von Werbeanlagen in der Summe mehrerer getrennter Anlagen auf maxi-
mal 10 % der jeweiligen Fassadenflache beschrankt. Damit sich Werbeanlagen dem Ge-
baude unterordnen, wird neben der Limitierung der FlachengroRRe auch die maximale Hohe
beschrankt, wodurch an der Gebdudefassade angebrachte Werbeanlagen die Oberkante
der aulieren Dachhaut bzw. Attika (Gesamthéhe) nicht tiberschreiten dirfen.

Um das raumliche Umfeld vor Stérwirkungen und Stoéreinflissen zu schitzen, sind blin-
kende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen, Werbeanlagen mit bewegten Schriftbandern
oder Lichteffekten wie beispielsweise Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung, Werbeanla-
gen mit grellen oder blendenden Lichtern sowie freistehende Werbeanlagen nicht zulassig.

Im Sinne des Art. 8 BayBO sind Werbeanlagen, gleich ob am Gebaude oder freistehend, in
Art, Form, Grol3e, Lage, Material und Ausdehnung so zu planen und auszufiihren, dass sie
sich gestalterisch und stadtebaulich in den jeweiligen Gesamtentwurf einfigen. Die GréfRe
der jeweiligen Werbeanlage darf einen gestalterisch vertretbaren Rahmen im Verhaltnis
zum jeweiligen Objekt und Gebaude nicht Gberschreiten. Dabei darf das Orts- und Stralen-
bild nicht gestort werden sowie verkehrliche Belange diirfen nicht entgegenstehen. Zugleich
mussen die Verkehrssicherheit und die Sichtverhaltnisse gewahrt bleiben. Durch die Be-
schrankung der AuRenwerbung (Hohen- und GrofRenfestsetzung) soll dbermalige Wer-
bung, die sich negativ auf das Ortsbild auswirkt, vermieden werden. Durch die getroffenen
Festsetzungen sind diese Grundsatze eingehalten.

Anzahl der Wohnungen/Wohneinheiten

Um die stadtebauliche Entwicklung zu steuern, werden Festsetzungen zu den Wohneinhei-
ten gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB getroffen. Um die stadtebaulichen Nachverdichtungs-
potenziale in einem mafdvollen Umfang zu sichern, sind je Einzelhaus im Ml 2, WA 2 und
WA 3 maximal acht Wohnungen/Wohneinheiten zuldssig. Je zulassige Hausgruppeneinheit
bei Hausgruppen (H) sind maximal zwei Wohnungen/Wohneinheiten zulassig. Die Festset-
zungen sichern die anvisierte stadtebaulich sensible und mafvolle Nachverdichtung, wobei
das veranderte Verkehrsaufkommen angemessen gesteuert wird und eine Uberlastung des
offentlichen Verkehrsraums vermieden wird.

Die durch den Bebauungsplan mdglichen Wohneinheiten erzeugen im Regelfall einen Be-
darf an Kita-Platzen. Daher wird die vorliegende stadtebauliche Entwicklung in der értlichen
Bedarfsplanung bertcksichtigt. MalRgebend ist die soziale Infrastruktur als soziale Klammer
im Westen des Plangebietes.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird bestandsorientiert von der Pfarrer-Holch-Strale, der Ulmer Stral3e und
der Schulstrale angebunden und erschlossen. Die verkehrliche ErschlieRung wird beibe-
halten und ist grundsatzlich gesichert.
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Stadtebauliches Ziel sind die zukinftige Neuordnung der inneren Aufteilung, Wendemog-
lichkeiten innerhalb der Verkehrsrdume sowie gestalterische Aufwertungen. Samtliche ge-
plante Verkehrs-, ErschlieBungs- und Anbindungsflachen werden als 6ffentliche Verkehrs-
flachen planungsrechtlich festgeschrieben, um die stadtebaulichen Ziele zu sichern.

o Die Pfarrer-Holch-StralRe soll unterteilt und partiell zum verkehrsberuhigten Bereich
(Schrittgeschwindigkeit) erklart werden. Die Pfarrer-Holch-Stralle kann nach den Richt-
linien fir die Anlage von Stadtstralten gemal RASt06 den Quartierstra’en zugeordnet
werden. Um den im Kreuzungsbereich vorhandenen Begegnungsverkehr der ein- und
ausfahrenden Kraftfahrzeuge zu gewahrleisten, wird eine Breite von 5,50 m empfohlen.
Maligebend sind die Festsetzungen einer offentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®.

o Weiteres Ziel ist die Anbindung der bestehenden Bahn-Unterfihrung im Nordwesten in
Form einer Rampe. Vorgelagerte Stellplatze binden die sozialen Infrastrukturen auf den
privaten Baugrundstucksflachen an und halten den Verkehr nach wie vor aus dem zent-
ralen Gebiet heraus. Die weitere Anbindung des zentralen Bereichs wird in Form des
kurzen Stichs — ebenfalls verkehrsberuhigt — bestandsorientiert beibehalten, um ggf.
erforderliche Zufahrtsmoglichkeiten zu sichern.

o Das Nachverdichtungspotenzial der rickwartigen Grundstticke im Ml 2 wird bestands-
orientiert ausgehend von der Ulmer Stralde (6ffentlich) erschlossen. Die Zufahrt mit ei-
ner Breite von 5,0 m erfolgt bestandsorientiert. Die Grundstlicksbereiche werden im
Weiteren Uber einen vorgelagerten 6ffentlichen Wendehammer erschlossen, wobei ein
zusatzlicher Flachenbedarf fur offentliche Stellplatze gesichert wird.

o Die SchulstraRe im Schulbereich soll unterteilt und zu einer Tempo-30-Zone erklart
werden. Auch die Schulstra’e kann den Quartierstrallen zugeordnet werden, weshalb
hier ebenfalls eine Breite von 5,50 m empfohlen wird.

Die angeflhrte Neuordnung der inneren Aufteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegen-
stand des angebotsbezogenen Bebauungsplanes, sondern auf der Ebene einer Erschlie-
Rungsplanung zu berucksichtigen. Nachrichtlich bzw. als Hinweis wird die vorlaufig ge-
plante Einteilung des o&ffentlichen Verkehrsraums inklusive Anpflanzungen und Durchwe-
gungen aus dem stadtebaulichen Rahmenplan hinterlegt.

Die bestehende Durchwegung (,Gangele” als West-Ost Verbindung) zwischen der Schul-
stral’e und der Memminger/Ulmer Stral3e soll neugestaltet und aufgewertet werden. Ziel ist
ein verkehrsfreier Bereich wodurch die Westseite als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Geh- und Radweg“ gesichert wird. Fur die Ostseite des Gangele ist die
Sicherung als Geh- und Radweg planungsrechtlich nicht méglich, da diese Teilflache eine
bestehende und genehmigte ErschlieSungsfunktion fur den nérdlich angrenzenden Eigen-
timer aufweist, wodurch eine offentliche Verkehrsflache festzusetzen ist.

Weitere Durchwegungen sind als Hinweise Ubernommen, bedirfen keinerlei weiterge-
hende Regelung in einem angebotsbezogenen Bebauungsplan und sind im Zuge einer Er-
schlieBungs- und Ausfuhrungsplanung zu konkretisieren.

Die Erschliefung des WA 1 ist Uber ein bestehendes Geh- und Fahrtrecht gesichert und
wird in der Planzeichnung des Bebauungsplanes nachrichtlich tUbertragen. Auf den zu si-
chernden Flachen ist eine fortwahrende Anbindung zu gewabhrleisten.

Um die verkehrlichen Auswirkungen der Planung im Umfeld und an relevanten Knotenpunk-
ten aufzuzeigen, wurde eine Verkehrsuntersuchung, Modus Consult UIm GmbH, als Anlage
5 der Begruindung des Bebauungsplanes erstellt. Die ermittelten StralRenbelastungen eines
Normalwerktages wurden auf das vorhandene Strallennetz abgebildet und daraus der
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Analyse-Nullfall generiert. Anhand von Entwicklungsfaktoren flir das Planjahr 2040 wurde
der Prognose-Nullfall 2040 (ohne die Entwicklungen im Plangebiet) ermittelt und dargestellt.
Der Prognose-Planfall 2040 sieht eine Uberlagerung des Prognose-Nullfalls mit den Mehr-
belastungen aus dem Plangebiet vor. Fiir die malkgebenden Knotenpunkte wurden detail-
lierte Leistungsfahigkeitsberechnungen nach HBS 2015 (Bestand 2024, Prognose-Nullfall
2040 und Prognose-Planfall 2040) durchgefuhrt. Die detaillierten Bestandsaufnahmen so-
wie zukinftige Auswirkungen und Prognosen sind dem Fachgutachten vollstandig zu ent-
nehmen. Die Leistungsfahigkeitsnachweise an den Knotenpunkten St 2031 Ulmer Stralde /
Pfarrer-Holch-StralRe, St 2031 Ulmer Stral’e / Bauerngasse, Bahnhofstralle / Schulstral3e
und Schulstralde / Schulstrale weisen nach, dass diese Knotenpunkte sowohl im Bestand
als auch im zukunftigen Prognose-Fall als funktional und hinreichend leistungsfahig einge-
stuft werden konnen. Zusammenfassend ist festzustellen, dass das vorhandene Straflien-
netz und die angrenzenden Knotenpunkte in der Lage sind, das zu erwartende Neuver-
kehrsaufkommen funktional abzuwickeln. Die verkehrliche Leistungsfahigkeit ist gesichert
und nachgewiesen.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wird eine ordnungsgemalie und leistungsfahige Ver-
kehrserschliefung planungsrechtlich gesichert. Etwaige Rettungswege, Durchwegungen,
Umfahrungen, Zufahrtsbereiche, etc. sind innerhalb der Baugrundstlicke nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung, ErschlieBung, Niederschlagswasser

ErschlieBungstechnisch wird auf die Entwasserungssatzung in der jeweils glltigen Fassung
verwiesen. Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschliel3lich Strom- und Telefonlei-
tungen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu flhren. Die
infrastrukturelle ErschlieRungskonzeption ist auf der Ebene des Bebauungsplanes ord-
nungsgemaf nachgewiesen und wird im Zuge der jeweiligen Erschliefungs- und Ausfih-
rungsplanung im Detail vorgelegt.

Das Plangebiet ist an die mengen- und druckmafig ausreichende offentliche Wasserver-
sorgung der Gemeinde angeschlossen. Anschlusspunkte in den umliegenden Verkehrsrau-
men sind vorhanden. Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch einen Anschluss an die zent-
ralen gemeindlichen Abwasserentsorgungsanlagen sicherzustellen. Die infrastrukturelle Er-
schlieung ist vollstandig Uber die bestehenden Spartenanschlisse maoglich. Anschluss-
punkte in den umliegenden Verkehrsrdumen sind vorhanden.

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasser-
leitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten gewahrleistet. Ein
Brandschutznachweis mit Vorlage der Léschwasserversorgung ist auf der Ebene der Bau-
genehmigung vorzulegen.

Die Elektrizitdtsversorgung kann durch Anschluss beispielsweise an den 6rtlichen Grund-
versorger gewahrleistet werden. Auf die Einhaltung der verschiedenen DIN- bzw. VDE-
Bestimmungen wird hingewiesen. Die LEW Verteilnetz GmbH hat darauf hingewiesen, dass
bei geringer Leistungsanforderung die Versorgung aus dem naheliegenden Ortsnetz erfol-
gen kann. Sollte ein hoherer Leistungsbedarf entstehen und die auf3erhalb des Plangebie-
tes befindlichen Transformatorenstationen nicht ausreichen, ist eine gesicherte Stromver-
sorgung Uber den Bau einer neuen 20-kV-Transformatorenstation zu gewahrleisten. Zum
Zeitpunkt des angebotsbezogenen Bebauungsplanes sind keine Informationen fir die tat-
sachliche Bebauung und Gestaltung fur den unbebauten Bereich gegeben. Art, Anzahl und
Standorte von ggf. erforderlichen Stationen kénnen jedoch erst dann festgelegt werden,
wenn die elektrischen Leistungsanforderungen bekannt sind. Die Einbindung der
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vorgenannten Trafostation in unser Mittelspannungsnetz erfolgt Gber neu zu verlegende 20-
kV-Kabel. Vorsorglich wird daher festgesetzt, dass die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser dienenden Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 2 BauNVO allgemein zu-
lassig sind, um bei erhdhten Leistungsbedarf eine erforderliche Anlage planungsrechtlich
zu sichern. Die abschlielRende Strom-/\Warme-/Energieversorgung ist im Zuge der Erschlie-
Rungs-/Ausfihrungsplanung auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen.

Die Abfallentsorgung wird in haushaltsiblichen Mengen durch die Gemeinde bzw. die ortli-
che Kreisabfallwirtschaft sichergestellt. Nachdem planerisch keine Veranderung an der be-
stehenden Erschlieflungssituation erfolgt, wird die Abfallentsorgung bestandsorientiert si-
chergestellt. Fir die Anordnung der Mullbehalterstandplatze sind auf dem Privatgrund ge-
eignete Mdglichkeiten geschaffen, ein dauerhaftes Aufstellen auf den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist nicht erlaubt.

Die Niederschlagswasserbeseitigung bzw. Entwasserung funktioniert innerhalb des Plan-
gebietes bestandsorientiert einwandfrei. Gemall dem geltenden Ortsrecht in Form der Ent-
wasserungssatzung sowie der gultigen weiteren Richtlinien ist das Niederschlagswasser
(auf naturliche Weise) zu versickern. Entsprechend ist das auf den einzelnen Baugrund-
sticksflachen anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Belags-
flachen auf dem jeweiligen Grundstiick (vor Ort) durch beispielsweise Sickerrigolen, Sicker-
boxen, etc. auf natirliche Weise (breitflachig Gber die belebte Bodenzone) zu versickern.
Auch die Entwasserung des neu einzuplanenden Wendehammers ist durch eine Versicke-
rungsmafnahme entsprechend vorzusehen. Die konkrete Entwasserung sowie die Dimen-
sionierung von Versickerungseinrichtungen wird auf der Ebene des jeweiligen Bauantrages
vorgelegt, da im Zuge des vorliegenden angebotsbezogenen Bebauungsplanes die finale
Vorhabenplanung bzw. die exakte Uberbauung nicht vorliegt.

Die ErschlieRungskonzeption wird nachweislich begriindet. Die abschlieRende Entwasse-
rungsplanung wird im Baugenehmigungsverfahren bzw. zur ErschlieBungs- und Ausflh-
rungsplanung vorgelegt.

Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
technischen Regeln zur schadlosen Versickerung von Niederschlagswasser (TRENGW)
sind zu berlcksichtigten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren erforderlich und somit durchzufiihren. Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des
Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Nie-
derschlagswasser vorliegt, ist das Merkblatt DWA-Merkblatt A 138-1 zu verwenden. Zu-
satzlich ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu berucksichtigen. Generell ist verschmutz-
tes Niederschlagswasser zu sammeln, vor der Einleitung entsprechend den technischen
Richtlinien zu behandeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation
abzufuhren. Zudem ist das Niederschlagswasser von Flachen, auf denen mit wasserge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszu-
schliel3en ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden sowie von
Dachflachen mit starker Verschmutzung, falls die Reinigungsleistung der jeweiligen Sicker-
anlage nach DWA-Merkblatt A 138-1 nicht ausreichend ist, aus Griinden des Gewasser-
schutzes ebenfalls zu sammeln und schadlos durch die Schmutzwasserkanalisation zu be-
seitigen.
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Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes bestehende
Leitungen betrieben werden, deren Bestand, Betrieb und Unterhalt zu sichern sind.

Innerhalb und randlich des Plangebietes eine Vielzahl von 20-kV / 1-kV-Stromversorgungs-
anlagen der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) vorhanden. Der Schutzbereich samtlicher Ka-
belleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tief-
wurzelnden Bepflanzungen freizuhalten. Zudem werden Gasleitungen (Pfarrer-Holch-Str.,
Ulmer Str. und Schulstr.) der Schwaben Netz GmbH betrieben.

Eine Beschadigung oder Gefahrdung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
muss ausgeschlossen werden. Fir jegliche Baumaflnahmen im Bereich der Leitungen ist
eine rechtzeitige Abstimmung mit dem zustandigen Leitungstrager erforderlich. Vor Beginn
der Tiefbauarbeiten ist es notwendig, sich Auskunft Gber die Lage von Leitungen einzuho-
len. Zum Schutz von Leitungen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und
Leitung laut Regelwerk (GW 125) zu achten. Die bestehenden infrastrukturellen Leitungen
sind im Zuge der Erschliefungs- und Ausfihrungsplanung zu bertcksichtigen.

Griinordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Fir das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich grinordnerischen
Malinahmen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen, um eine qualitative
Ortsmitte zu sichern, Aufwertungspotential zu schaffen und Versiegelungsanteile zu mini-
mieren. Daflr dienen insbesondere MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung und zur ge-
stalterischen bzw. baulichen Begrunung. Fur jegliche Pflanzungen ist gemaR den textlichen
Hinweisen die Arten- und Pflanzliste zu berlcksichtigen und zu empfehlen, welche heimi-
sche und standortgerechte Gehdlzpflanzungen priorisiert. Durch die Verwendung standort-
gerechter Vegetation wird gewahrleistet, dass das Nahrstoffpotential des Bodens fir einen
vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht nachhaltig beeintrachtigt und die
Pflanzungen widerstandsfahig gegen abiotische und biotische Schaden sind.

a) Wasserdurchlassige Belage

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und mikroklimati-
scher Begunstigungen sind Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen bzw. versickerungs-
fahigen Materialien und Belagen beispielsweise Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasen-
steine, fugenreiches Pflastermaterial oder Ahnlichem auszubilden. Damit wird der Anteil
des Oberflachenabflusses reduziert.

b) Offentliche Griinflaichen — Friedhof

Der Friedhof wird in seinem Nutzungszweck als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Friedhof festgeschrieben. AusschlieRlich der Zweckbestimmung dienende
Haupt- und Nebengebaude wie beispielsweise die Gedenkstatte, das Leichenhaus oder
Ahnlichem jeweils bis zu einer maximalen Grundflache von 500 m?, Nebenanlagen, Ver-
kehrs- und ErschlieBungsflachen, Stellplatze, Durchwegungen oder Vergleichbares sind
zulassig. Es handelt sich um nutzungstypische Strukturen innerhalb eines Friedhofs, die
planungsrechtlich gesichert werden. Damit werden dem Bestand und der stadtebaulich ge-
planten Einbindung des Friedhofs Rechnung getragen.

6730_BP_Teil_C_Begr_E Bebauungsplan ,,Ortsmitte 111* Seite 24 von 31

erstellt: fre

Gemeinde Bellenberg



B 7#” KLING
EN\% CONSULT Entwurfi. d. F. vom 16. April 2026 Projekt-Nr. 6730-405-KCK

c) Offentliche Griinflachen — Griine Mitte / Parkanlage

Stadtebauliches Ziel des zentralen Bereiches ist die Schaffung einer qualitativen bzw. gri-
nen Ortsmitte mit einer grinordnerischen und freiraumplanerischen Aufwertung, der Schaf-
fung eines Gemeinschaftsorts und eines Stadtplatzes, der Einbindung der bestehenden
Durchwegungen sowie der Schaffung von Freizeitangeboten.

Um die grinordnerische und freiraumplanerische Gestaltung zu sichern, werden Flachen
zum (flachenbezogenen) Anpflanzen vom Baumen und Strauchern festgesetzt. Daruber
hinaus sind ausschlieRlich der Zweckbestimmung dienende Infrastruktur, gemeinschaftli-
che und grunordnerische Freirdaume, Nebenanlagen, Durchwegungen, Wege, Platzgestal-
tungen (Festplatz), AuRenanlagen, Ausstattungen, Freizeitnutzungen wie beispielsweise
Kultur-, Spiel-, Sport- und Freizeitanlagen, Fahrradstellplatze oder Vergleichbares zulassig.
Mit den gewahlten weiteren Zulassigkeiten werden die Sanierungsziele eindeutig gesichert,
wobei die konkrete Ausfiihrung und Ausgestaltung der griinen Mitte der Gegenstand der
ErschlieBungs- und Ausflihrungsplanung ist.

Zentrales stadtebauliches Element ist eine Verbindung vom Bereich der Schulstralie bis
Pfarrer-Holch-StralRe. Aus diesem Grund ist innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage / Grine Mitte* eine nord-sid-ausgerichtete Durchwegung
verbindlich umzusetzen. Erneut obliegt die konkrete Ausflihrung der ErschlieBungs- und
Ausfuhrungsplanung.

d) Offentliche Griinflache — Streuobstwiese

Auf dem Grundstlick mit der Flur-Nr. 31/2 im Suden des Plangebietes wird ebenfalls eine
offentliche Grunflache gesichert. Im Rahmen des stadtebaulichen Rahmenplans wird diese
Grinflache als Streuobstwiese gesichert, um eine Aufenthaltsqualitat und Freiraumqualitat
Zu sichern.

e) Private Grinflache — Streuobstwiese

In Anlehnung an den Rahmenplan und die Sanierungsziele wird im rtckwartigen Grund-
stucksbereich eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese® pla-
nungsrechtlich gesichert, um eine weitere Freiraumqualitdt zu sichern. Streuobstwiesen
vermitteln dem Ortskern Bellenberg Kulturgeschichte und gewachsene Ortscharakteristik
und dienen der griinordnerischen und freiraumplanerischen Einbindung.

f) (Private) Baugrundsticksflachen

Um die flachenbezogene Durchgriinung in der zentralen Ortsmitte zu erhalten und zu for-
dern, sind Verpflichtungen fir die jeweiligen Baugrundstiicksflachen einzuhalten. Je ange-
fangene 1.000 m? Baugrundstiicksflache ein heimischer Laubbaum oder regionaltypischer
Obstbaum zu pflanzen. Im Sinne einer qualifizierten Freiflachengestaltung und Erhéhung
der Biodiversitat sind je Baugrundstick bei Pflanzungen mindestens drei verschiedene
Baumarten zu verwenden. Der Standort der Anpflanzung ist frei wahlbar, um ausreichende
Handlungsspielrdume in Anordnung und Situierung von Vorhaben sicherzustellen.

Zusatzlich ist je angefangene 10 oberirdische Pkw-Stellplatze ein mindestens 2,50 m breiter
Grunstreifen mit der Pflanzung eines heimischen Baums anzulegen, um eine optische be-
grunte Gliederung von oberirdischen Stellplatzflachen zu erzielen. Mit den vorangegange-
nen Festsetzungen wird eine Durchgriinung erreicht und zur Gestaltung und Aufwertung
der Ortsmitte beigetragen. Ziel ist die Schaffung von begriinten Freiraumstrukturen.
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Zugleich wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht Uberbauter Flachen als wasserauf-
nahmefahige Grunflachen bzw. Vegetationsflachen vorgeschrieben. Dabei werden mikro-
klimatische und 6kologische Effekte sowie eine Reduzierung der Versiegelung begriindet.
Aus demselben Grund sind Schottergarten und Steingarten mit einer Gré3e von mehr als
10 m? je Baugrundstiick ausgeschlossen, ausgenommen die Gestaltung 6ffentlicher Platze
oder Vergleichbares.

Neben den flachenbezogenen Festsetzungen zur Grinordnung sind auch bauliche Mal3-
nahmen zur Begrinung durchzufiihren. Die extensive Dachbegriinung fir Flachdacher von
Hauptgebauden fordert durch die naturliche Verdunstung und Luftreinigung eine Begunsti-
gung des Mikroklimas und hilft dabei, Niederschlagswasser zuriickzuhalten, sodass dieses
gedrosselt in den natlrlichen Wasserkreislauf zuriickgegeben werden kann.

g) Erhaltungsbindungen

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung und schrittweisen Nachverdichtung des ge-
planten Gebiets soll ein besonderes Augenmerk auf den Erhalt der Bestandsbaume gelegt,
die nicht nur zur 6kologischen Vielfalt und Luftqualitat beitragen, sondern dem Gebiet auch
seinen charakteristischen Charme verleihen. Zielgerichtet ist im WA 2 eine Erhaltungsbin-
dung zum Erhalt der Bestandsgeholze vorgeschrieben. Zudem sind aul3erhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflachen einzelne Baume und Baumgruppen als zu erhalten festge-
schrieben. Die weiteren Gehdlzstrukturen (innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen) unterliegen den gesetzlichen Vorgaben des BNatSchG.

h) Ersatzpflanzungen

Im Zuge potenzieller Rodungen von Gehdlzstrukturen bzw. von den Baumen mit einem
Stammumfang von mehr als 60 cm gemessen 1 m Gber dem Boden werden verpflichtende
Ersatzpflanzungen vorgeschrieben. Entsprechend ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick
Ersatz durch einen heimischen, standortgerechten Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.
Der Standort der Ersatzpflanzung ist frei wahlbar.

i) Durchfihrung

Generell sind die Pflanzungen und Begriinungen spatestens eine Pflanzperiode nach Inbe-
triebnahme bzw. nach Fertigstellung der BaumafRnahme durchzuflihren. Die Pflanzungen
sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schutzen. Nachpflanzungen sind spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung nach-
folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Auch die Bodenfunktionen kénnen durch die Gehdlzpflanzungen beibehalten und klimati-
sche Gunstraume geschaffen werden. Bei den Baumafinahmen ist die DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® zu beachten.
Dadurch ist der Schutz auch auRerhalb des Plangebietes gelegener Gehdlze gewahrleistet.
Eine dkologisch orientierte Ausrichtung der PflanzmaRnahmen kann durch eine Auswahl
bodenstandiger (standortheimischer) Arten wie in den Hinweisen aufgefihrt unterstitzt
werden.
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Immissionsschutz

Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen

Auf die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M180548/01, Muller-
BBM GmbH wird hingewiesen, welche als Anlage 4 der Begrindung des Bebauungsplanes
beigefligt ist. Die wesentlichen Grundsatze sind dem Gutachten als Anlage 4 zu entneh-
men. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden Untersuchungen im Hin-
blick auf Verkehrs- sowie Anlagengerausche durchgefihrt und geeignete Schallschutzmal}-
nahmen diskutiert. Die Ergebnisse kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

a) Verkehrsgerausche

Durch die benachbarten Verkehrswege werden die schalltechnischen Anforderungen der
DIN 18005 sowie der 16. BImSchV im Plangebiet Gberschritten. Die héchsten Pegelwerte
sind im westlichen Randbereich an der Schienenverkehrsstrecke sowie im ostlichen Rand-
bereich an der Ulmer Stralle bzw. Memminger Stralle zu erwarten, hier erreichen die Im-
missionen ein Ausmal, das die in der Rechtsprechung formulierten Schwellenwerte der
Gesundheitsgefahrdung bzw. enteignungsrechtlicher Zumutbarkeit in Héhe von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts erreicht bzw. Uberschreitet. Die betrifft die Gebiete SO 1, SO 2,
WA 2 (Nord und Sud) sowie MI 2.

b) Gewerbeanlagengerausche

Durch Gewerbegerausche aulderhalb des Plangebietes errechnen sich in den Randberei-
chen innerhalb des Bebauungsplangebietes Beurteilungspegel von maximal 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (WA) in Héhe von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden eingehalten. Somit werden die Orientierungs-
werte fur Mischgebiete (MI) in Héhe von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts ebenfalls sicher
eingehalten.

Die schalltechnische Situation durch die einwirkenden Gewerbegerausche aulierhalb des
Plangebietes ist somit vertraglich.

Fur die gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes liegt noch kein konkretes Nut-
zungskonzept vor. Ebenfalls fir die Entwicklung des Sondergebietes sowie der Gemeinbe-
darfsflache. Generell sind Anlagengerausche entsprechend den Gebietscharakter bestim-
menden Nutzungen nach § 6a BauNVO mit einigen Einschrankungen zulassig. Im Rahmen
der einzelnen Bauvorhaben sind die ggf. gerduschrelevanten Emittenten zu betrachten
(bspw. haustechnische Anlagen, Anlieferung, Kommunikationsgerausche, Parkverkehr
etc.).

Auf Grundlage der o. g. Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte bzw.
Immissionsgrenzwerte durch die Verkehrsgerdusche sind SchallschutzmalRnahmen vorzu-
sehen und vorliegend festgesetzt. Durch die schalltechnischen Malhahmen bzw. Auflagen
sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.
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18

19

Geruchsimmissionen

In unmittelbarer Umgebung sind keine landwirtschaftlichen Hofstellen mit Tierhaltung vor-
handen. Geruchsimmissionen sind daher nicht zu erwarten.

Artenschutz

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschuitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z.B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Verstofle auslésen, die gemal® § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mog-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

o Wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie durfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

o Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten dur-
fen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Eine artenschutzrechtliche Prifung und erganzende Stellungnahme (Anlagen 2 und 3 der
Begriindung des Bebauungsplanes) bewerten und prifen die Habitat-Eignung und formu-
liert Auswirkungen. Weitere Ausfihrungen sind dem Kapitel 5.3 (Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt) entnehmen. Durch die Artenschutzprifung (Anlagen 2 und 3 der
Begrindung des Bebauungsplanes) sind auf der Ebene des angebotsbezogenen Bebau-
ungsplanes keine Verbotstatbestande berthrt. Weitere vorsorgliche Vermeidungsmafnah-
men sind vorgesehen, wodurch eine potenzielle Betroffenheit und Beeintrachtigung von Ar-
ten durch diese Mallnahmen verhindert werden kann. Weitere Untersuchungen sind im
Zuge der Ausflihrungsplanung mit Vorliegen eines konkreten Eingriffs erforderlich.

Abwehrender Brandschutz

Der Fachempfehlung ,Ldschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen® (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des
Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes und der Bemessung
des Léschwassers ist zu folgen. Die einschlagigen Richtlinien und Verordnungen zur Lésch-
wasserversorgung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie die MalRgaben des
DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundsticken" ist zu achten. Nachdem keine Veranderung an der
bestehenden VerkehrserschlieRung erfolgt, ist der abwehrender Brandschutz bestandsori-
entiert gesichert. Der Brandschutznachweis mit Loschwasserversorgung ist auf der jeweili-
gen Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfuhrungsplanung vorzulegen.
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Denkmalschutz

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Baudenk-
maler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige
Kultur- und Sachgtiter bekannt. Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Im naheren Siedlungsumfeld in einer Entfernung von ca. 80 m bis 100 m im Nordosten des
raumlichen Geltungsbereiches sind die nachfolgenden Denkmaler vorhanden. Fir jede Art
von Veranderungen an diesen Denkmalern und in dessen Nahebereich gelten die Bestim-
mungen der Art. 4 bis 6 DSchG.

e Baudenkmal ,St. Peter und Paul® (D-7-75-115-1) (Am Kirchberg 3. Kath. Kirche St. Pe-
ter und Paul (Alte Pfarrkirche), Saalbau mit eingezogenem Polygonalchor und Turm im
Norden im Kern 2. Halfte 15. Jh., um 1710/19 barockisiert, 1854 Langhaus nach Wes-
ten verlangert; mit Ausstattung)

e Bodendenkmal ,Siedlung der Hallstattzeit* (D-7-7726-0068)

e Bodendenkmal ,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Peter und Paul in Bellenberg und ihrer Vorgangerbauten® (D-7-7726-
0043)

e Baudenkmal ,Mariahilf-Kapelle* (D-7-75-115-5)
¢ Bodendenkmal ,Mittelalterlicher Burgstall* (D-7-7726-0040)

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustim-
mungs-, sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Geneh-
migungsverfahren von denen das Baudenkmal unmittelbar oder in seinem Nahebereich be-
troffen ist, zu beteiligen.

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwdrdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu fordern.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliellich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1
Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in § 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene ergan-
zende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung ,den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden soll.“ Gebaude sind unter Beriicksichtigung einer sparsamen Energiebilanz sowie
der geltenden Gebaudeenergiegesetze zu errichten. Die Nutzung von Solarenergie kann
durch die Installation von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen wei-
ter ausgebaut werden. Aufgestéanderte Photovoltaikanlagen auf begriinten Flachdachern
von liefern einen Beitrag zur regenerativen Energieversorgung sowie zum Klimaschutz.
Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.
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22 XPlanung Standard
XPlanung ist als verbindlicher Standard fur Planungsverfahren bzw. raumbezogene Plan-

werke der Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebau-
ungsplan ist auf Grundlage des standardisierten XPlanung-Formats vollvektoriell erstellt.

23 Planungsstatistik

Raumlicher Geltungsbereich ca. 52.645 m? 100 %
davon Sondergebiet ca. 8370 m* ca. 16 %
davon Mischgebiet ca. 11125 m* ca.21 %
davon Allgemeines Wohngebiet ca. 10.345 m* ca.20 %
davon Flache fur Gemeinbedarf ca. 1.215 m? ca.2 %
davon Verkehrsflache ca.7.295 m* ca. 14 %
davon Grunflache ca. 14295 m* ca. 27 %

24 Bestandteile des angebotsbezogenen Bebauungsplanes
Teil A: Planzeichnung, Entwurf i. d. F. vom 16. April 2026
Teil B: Textliche Festsetzungen / Hinweise, Entwurf i. d. F. vom 16. April 2026
Teil C: Begrindung, Entwurf i. d. F. vom 16. April 2026

25 Anlagen der Begriindung des Bebauungsplanes

Anlage 1 Stadtebauliche Bestandserhebung, Kling Consult GmbH, vom 20.09.2024
Anlage 2 Artenschutzrechtliche Prifung, Sieber Consult GmbH, vom 29.11.2024
Anlage 3 Artenschutzrechtliche Stellungnahme, Sieber Consult GmbH, vom 08.01.2026

Anlage 4 Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Bericht Nr. M180548/01, Mul-
ler-BBM GmbH, vom 10.09.2025

Anlage 5 Verkehrsuntersuchung, Modus Consult Uim GmbH, vom 05.08.2025

Anlage 6 Stadtebaulicher Rahmenplan, Lars Consult GmbH, Stand November 2023
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26 Verfasser
Team Raumordnungsplanung

Krumbach, 16. April 2026

Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert M.Eng. Alexander Frey
Gemeinde Bellenberg, den .......................
Oliver Schénfeld, Erster Biirgermeister
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