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Praambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giiltigen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), hat der Gemeinderat der Gemeinde Bellenberg die 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Obere Halde” in 6ffentlicher Sitzungam . . als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Von der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin wird von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind so-
wie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird gemal
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und

§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet. Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer Berichtigung angepasst.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Obere
Halde” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 687, 688,
689, 689/1, 690, 690/1 und 686/1 sowie Teilflichen der Flurnummern 680, 697, 676 und 686 der Ge-
markung Bellenberg und hat eine GréRe von ca. 32.600 m2.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist die 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung mit dem zeichneri-
schen und textlichen Teil vom .

Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom __.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geén-
dert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025

www.lars-consult.de Seite 5 von 38



1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung "Obere Halde" LAR S
Satzung und Begriindung Entwurf | Stand 23.07.2026 consult
Praambel

(GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3
des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) gedandert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) gedndert worden
ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Obere Halde” bestehend aus dem

Textteil (Seite 1 bis 38), und der Zeichnung in der Fassung vom __. . dem Gemeinderatsbe-
schlussvom . . zu Grunde lag und diesem entspricht.
Bellenberg, den . .

Oliver Schonfeld, 1. Bargermeister

In-Kraft-Treten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obere Halde“ der Gemeinde Bellenberg tritt mit der ortsiibli-
chen Bekanntmachung vom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bellenberg, den

Oliver Schonfeld, 1. Bargermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Hinweis: Die gegenstandliche 1. Anderung bezieht sich auf den gegenstdndlichen Geltungsbereich.

Samtliche Festsetzungen innerhalb des gegenstindlichen Anderungsbereiches ersetzen die bisheri-
gen Festsetzungen.

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Geltungsbereich
E Abgrenzung Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans

mit Grinordnung ,,Obere Halde”

Ergdanzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden die nachfolgenden textlichen Festsetzungen
getroffen. Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan ,Obere Halde” in der Fassung vom 12.02.1993
werden im Wesentlichen folgende Anderungen bzw. Ergdnzungen vorgenommen:

- Anpassung WA im Norden des Geltungsbereichs (ErschlieBung, Grundstiicksteilung/ -anordnung,
Anpassung Festsetzungen)

- ROKals Hohe lber dem natirlichen Geldnde anstelle einer Sockelhdhe

- Festsetzung einer Wandhohe (WH) anstelle von Festsetzungen zum Kniestock

- Bericksichtigung des Schallschutzes bei den Festsetzungen fiir den gesamten Geltungsbereich
- Festsetzungen zu Baumpflanzungen und zu erhaltenden Baumen

- Reduzierung der Mindestdachneigung im GEe

- Entfall Festsetzung Firstrichtungen und Dacheindeckung

- Festsetzung zu PV-/ Solartechnischen Anlagen

- Anpassungen bei den Einfriedungen

- Entfall Festsetzung zu Hundezwingern

- Ergdnzende Hinweise

2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

WA § 4 BauNVO:; § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; Nr. 1.1.3 PlanzV

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zuldssig sind:

- Wohngebaude,
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GEe

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

Unzulassig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Gewerbegebiet (GEe), eingeschrankt
gem. § 8 BauNVvO
Zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe, bei denen erhebliche Beladstigungen der
Umgebung durch Abgase, Rauch, Rul} Gerliche und Staub
nicht auftreten, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe und

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
Nicht zugelassen sind:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke,

- Vergnugungsstatten,
- Tankstellen (auRer Betriebstankstellen),
- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Einzelhandel mit Ausnahme von untergeordnetem Werksver-
kauf und

- Einzelhandelsbetriebe.

- die Lagerungen unweltgefahrdender Chemikalien und strah-
lender Stoffe sowie chemikalienerzeugende und mit umwelt-
gefadhrdenden Chemikalien arbeitende Betriebe.

www.lars-consult.de
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2.2 MakR der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ),
GRZ0,4 hier: 0,4

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ),
GFZ 0,8 hier: 0,8

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Minimal/ Maximal zuldssige Oberkante RohfuRboden (ROK),

ROK =
max. 0,6 m hier: max. 0,6m

Die ROK fur das Erdgeschoss der Hauptgebaude darf nicht mehr als
0,6m (WA) bzw. 1,25m (GEe) liber der fertigen StraRenoberkante lie-
gen. Gebdauderampen im GEe diirfen eine ROK von mehr als 1,25m
Uberschreiten.

Malgeblicher Hohenbezugspunkt ist die in der Mitte der zur Erschlie-
Rungsstrale gewandten Gebaudeseite gemessene StraRenhohe.

Die geplante GebdudeaulRenkante ist hierzu senkrecht in Richtung
Fahrbahnrand zu verldangern; die dort vorhandenen Héhenwerte der
ErschlieRungsstraRe sind als Hohenbezugspunkt heranzuziehen.

Das natirliche Gelande darf zur Anpassung an die FertigfuBhohe ver-
andert werden (s. 6rtliche Bauvorschriften).

Die Festsetzung ersetzt die Festsetzung §5 (1) ,Sockelhohe”.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Wandhohe (WH) hier: 6,7 m, als MaximalmaR
WH =
max. 6,7 m Bei Satteldachern bemisst sich die maximal zuldssige Wandhohe an

der Schnittflache der AuRenwand mit der Dachhaut der Hauptge-
bdude gemessen ab der RohfuRbodenoberkanten (ROK).

Die Festsetzung ersetzt die Festsetzung § 6 (1) ,,Kniestdcke”

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige Anzahl Vollgeschosse, hier: 2

I Zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses siehe Art. 2 Abs. 5 BayBO
in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung (gem. Art. 83
Abs. 6 BayBO).

Die in der Nutzungsschablone festgesetzte maximale Anzahl an Voll-
geschossen darf nicht Gberschritten werden.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)
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2.3

2.4

2.5

Bauweise und Baugrenzen

Abstandsflachen

Nebenanlagen

Verkehrsflachen

Offene Bauweise (o)

Gebéaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. (§ 22
Abs. 1 BauNVO)

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Abweichende Bauweise (a)

Es gilt die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass bauliche Anlagen
mit einer Gebdudelange von mehr als 50m zulassig sind.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Baugrenze

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen und
Terrassenanlagen ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in ge-
ringfligigem Ausmal bis zu 1,0m bzw. 10m? zul3ssig.

Es gelten die Abstandsregelungen nach Art. 6 BayBO

Die der Ver- und Entsorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zum Sammeln von Mill und zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen, Nebenanlagen zur Unterstel-
lung von Fahrrdadern (Fahrradboxen) und nicht Giberdachte Stellplatze
sind auch auBerhalb der Baugrenze zulassig.

Offentliche Verkehrsfliche

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung; Gehweg

StraRenbegrenzungslinie

Grunflachen, Griinordnung

Offentliche Griinfliche

Die Flachen sind als Griinflaiche anzulegen zu gestalten.

www.lars-consult.de
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0

Die Griinflachen an den Verkehrsflachen dirfen zur Herstellung und
zum Betrieb von Zufahrten unterbrochen werden.

Die Festsetzung ersetzt die Festsetzung §11 ,Zufahrten”.

Bestandsbaum, zu erhalten

Die gekennzeichneten Baume sind wahrend der Bauzeit durch einen
Bauzaun zu schiitzen, zu sichern, zu pflegen und auf Dauer zu unter-
halten.

Abgadngige Baume sind gleichartig zu ersetzen (Stammumfang mind.
18 cm).

(s. Planzeichnung)

StraBenbegleitende Baumpflanzung (regelméaRiger Abstand, Lage ge-
ringfligig variabel)

StralRenbegleitend ist eine Baumreihe (Abstand ca. 15-18m) mit klein-
kroniger, standortgerechter und vorzugsweise heimischer Baumart II.
und Ill. Ordnung (MindestgréRe von 16-18 cm Stammumfang) aus der
StralRenbaumliste der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK)
oder aus ,,Stadtgriin 2021, in der jeweils aktuellen Fassung, zu pflan-
zen.

Geholze sind bei Ausfall durch eine gleichrangige Neupflanzungen zu
ersetzen. (Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, die in der
Lage geringfligig variiert werden kdnnen).

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum (empfohlener Standort, Lage variabel)

In den beiden GEe sind je 1000 m? Grundstiicksfliche, im WAL je
500m? Grundsticksflache und im WA2 alle 10 Stellpldtze min. 1 Baum
II. Ordnung oder heimischer Obstbaumhochstamm (s. Pflanzempfeh-
lungen) anzupflanzen. Die MindestgrofRe der zu pflanzenden Baume II.
Ordnung betragt 16-18cm Stammumfang.

Es sind ausschlieBlich Geholze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen”
aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu verwenden. Baume sind bei Ausfall
durch eine gleichrangige Neupflanzungen zu ersetzen. (Die dargestell-
ten Standorte sind Empfehlungen, die in der Lage variiert werden kon-
nen). Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe ,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Marz 2022)

Die Festsetzung ersetzt die Festsetzung §9 ,, Bepflanzung”.

(s. Planzeichnung)
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2.6 Sonstige Festsetzungen

+10,00 »

bT'F'l"':
-

l.“.“

Tag S5dB[ANm?
[acht L0dB[A)'m

Bodenver-
siegelung

Insektenschutz

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

BemafRung

Umgrenzung der Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes

In allgemeinen Wohngebieten gelten generell nach TA-Larm die Im-
missionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

In dem Teilbereich der Wohngebietsflachen sind gemal’ § 9 Abs. 1 Nr.
23a Doppelbuchstabe aa BauGB schadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerausche zuldssig, die die Richtwerte der Sechsten Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Ldrm) auRerhalb von Ge-
bduden in Mischgebieten nicht tiberschreiten (Immissionsrichtwerte
gem. TA-Ldrm in Mischgebieten: 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts).

In dem Teilbereich sind fiir zum Schlafen nutzbare Raume schallge-
dammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, sofern deren einzige na-
turliche BelUftungsmoglichkeiten tber siidlich, sidostlich, dstlich oder
nordostlich ausgerichtete Fassaden erfolgen. Weiterhin sind AulSen-
wohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Loggien in dem Teilbereich be-
vorzugt an den von den Gewerbeflachen abgewandten Gebaudesei-
ten anzuordnen.

Die Festsetzung ersetzt die Festsetzung §4 (5) ,Gestaltung der Ge-
baude”.

Ho6chstzuldssiges Emissionsschutzkontingent tags von 6:00 - 22:00
Uhr in dB(A)/m? bzw. nachts von 22:00 - 6:00 Uhr in dB(A)/m?

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Bodenversiegelung sind auf das notwendige MindestmaR zu be-
schranken.

Im Plangebiet sind fiir Stellplatze, Zufahrten, Lagerplatze und anderen
Wegen ausschlielSlich wasserdurchlassige Beldge (z.B. in Splitt verleg-
tes Pflaster mit Rasenfuge, Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit brei-
ten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster oder Wasserge-
bundene Wegedecke) zuldssig. Der erforderliche Unterbau ist entspre-
chend sickerfahig herzustellen.

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
tete, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lam-
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Niederschlags-
wasser /
Versickerung /
Grundwasser

Hochwasser-
schutz / Oberfla-
chenwasser

pen oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklampen (Farbtemperatur der
Leuchtmittel maximal 3.000 Kelvin) zuldssig. In diesem Zusammen-
hang sei auf das BfN-Skript 543 -, Leitfaden zur Neugestaltung und
Umristung von AulRenbeleuchtungsanlagen - Anforderungen an eine
nachhaltige AuRenbeleuchtung” verwiesen.

Das Nicht behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser ist, soweit es
die Baugrundverhéltnisse zulassen, naturnah dezentral auf dem
Grundstick zu versickern. Eine flaichenhafte Versickerung lber die be-
lebte Bodenzone ist grundsatzlich zu bevorzugen. Sofern eine Versi-
ckerung in der belebten Bodenzone nicht moglich ist, ist das Nieder-
schlagswasser nach den jeweiligen Vorschriften auch tiber zu versi-
ckern.

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich
von ggf. schadstoffbelasteten Bereichen ist nicht zulassig. Gesammel-
tes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen ver-
sickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweis-
lich verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont vorzunehmen.

Sollte Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrundes
nicht versickert werden kénnen, ist es gedrosselt in die gemeindliche
Kanalisation einzuleiten. Die technischen Anforderungen fir die Einlei-
tung sind in den DWA-Richtlinien M 153 (quantitative Bewertung), A
102-2 (qualitative Bewertung) und A 117 geregelt. Eine ggf. notwen-
dige wasserrechtliche Erlaubnis ist im Vorfeld einzuholen.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,, Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeits-
blattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” zu berlicksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100 ,,Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlcksichtigen.

Oberflachenwasser/wild abflieRendes Wasser (v. a. nach Starkregene-
reignissen sowie im Frihjahr) ist nicht auszuschlieBen, da mit aufstau-
endem Sickerwasser zu rechnen ist.

Von den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende
Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwas-
ser zu treffen.

Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden.

Alle Bauteile (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgdnge und Tiren,
ebenerdige Hauseingange, Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen usw.)
sollen wasserdicht ausgefiihrt bzw. so ausgebildet werden, dass nicht
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durch Starkregen und/ oder Schichtwasser Wasser in das Geb3ude
eindringen kann.

3 Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung (BayBO)

3.1 Gebaude und Nebenanlagen

SD

DM=
28-28°

Dachaufbauten

Solartechni-
sche Anlagen

Zulassige Dachformen
SD = Satteldach

Die in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung festgesetzten Dach-
formen gelten fir Haupt- und Nebengebaude

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Zulassige Dachneigung

Es sind folgende Dachneigungen fiir Hauptgebdude, Nebengebdude und
Garagen/Carports zuldssig:

- WA: 28-38°

- GE/ GEe: 8-38°

Die Festsetzung ersetzt die Festsetzung §4 (1 und 2) ,Gestaltung der Ge-
baude”.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Dachaufbauten bei Wohngebduden mit einer Dachneigung von mehr als
35° sind zuldssig. Diese Dachaufbauten diirfen nicht langer als ein Drittel
der Dachlange sein.

Bei geneigten Dachflachen (SD) sind Solarthermie- bzw. Photovoltaikan-
lagen in gleicher Neigung wie das Hauptdach auszufiihren, Aufstande-
rungen sind nicht zulassig.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.
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3.2 Sonstige Bauvorschriften

Einfriedungen

Geldnde-
modellierungen

Stellplatze

Als Einfriedungen sind nur Zaune in sichtdurchlassiger Ausfiihrung mit
einer Hohe von max. 0,80 m im allgemeinen Wohngebiet und 2,0 m im
Gewerbegebiet (GEe) zuldssig. Sichtschutzmatten und Mauern jeglicher
Art als Einfriedung sind nicht zulassig.

Die Einfriedungen im Gewerbegebiet (GEe) sind nach auBen mit laubtra-
genden bodenstandigen Gehdlzen vorzupflanzen. Die Einfriedungen
zum o6ffentlichen Strallenraum im allgemeinen Wohngebiet (WA) sollten
mit laubtragenden Geholzen hinterpflanzt werden. Geholzpflanzungen
sind nur Uber standortgerechte Pflanzen (z.B. Hainbuche) zuldssig. Orts-
fremde Ziergehdlzhecken (z.B. Thuja) sind unzulassig.

Einfriedungen und Bepflanzungen diirfen die Verkehrssicherheit 6ffent-
licher StralRenrdaume nicht beeintrachtigen. Die Wuchshohe von Bepflan
zung in den Sichtdreiecken von Grundstlickszufahrten darf eine Hohe
von max. 0,8m nicht Giberschreiten.

Alle Zdune missen eine Bodenfreiheit von mind. 0,15 m fiir Kleintiere
einhalten. Sockelmauern und UnterkriechschutzmaRnahmen sind unzu-
lassig.

Die Festsetzung ersetzt die Festsetzung §7 ,Einfriedungen”

Notwendige Gelandemodellierungen zum Zweck des Hochwasserschut-
zes, der Regenwasserableitung, naturnaher Regenwasserbewirtschaf-
tung oder des Artenschutzes sind grundsatzlich zulassig.

Abgrabungen und Aufschittungen fur die Anpassung des Gelandes an
die Hohe des FertigfuRbodens (FOK) sind in dem erforderlichen Mal3 zu-
lassig und haben moglichst mit anfallendem Aushub der Baumalinah-
men zu erfolgen. Abgrabungen entlang der 6ffentlichen ErschliefRungen
sind unzulassig.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhéltnissen des Nachbar-
grundstilickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht mit
dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, mussen sie auf
dem eigenen Grundstiick auf Null auslaufen.

Die Festsetzung ersetzt die Festsetzung §5 (2) ,Sockelhdohe”.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Bellenberg mit Stand vom
01.10.2025.

Stauraum vor Garagen: Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache
hin eine Aufstellflaiche von mindestens 5,00 m einzuhalten. Diese diirfen
nicht eingefriedet werden. Diese Flache zahlt nicht als Stellplatzflache.

Die Festsetzung ersetzt die Festsetzung §4 (4) ,Gestaltung der Ge-
baude”.
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4 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen
4.1 Hinweise in der Planzeichnung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,,Obere Halde”

(siehe separater Planausschnitt)

Flurgrenze Bestand

Flurstiicksnummer, Bestand
602

Q Bestandsgebaude

Grundstiicksgrenze, Planung

0 Parzellennummer, mit FlachengroRe

3953 m*

4.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Sichtdreieck

Sichtdreiecke sind von samtlichen Sichtbehinderungen wie Bepflan-
zungen, Zaune mit einer Hohe Gber 80cm sowie von Stellplatzen auf
Dauer freizuhalten.

4.3 Textliche Hinweise und Empfehlungen
Pflanzempfeh- Bei der Bepflanzung der privaten Griinflachen sollten nach Mdglich-
lung keit heimische Arten verwendet werden, wie z.B.:

Baume I. Ordnung:

Spitzahorn (*) Acer platanoides
Bergahorn (*) Acer pseudoplatanus
Rotbuche (*) Fagus sylvatica
Stieleiche (*) Quercus robur
Winterlinde (*) Tilia cordata
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Abfallentsorgung

Altlasten

Sommerlinde (*) Tilia platyphyllos

Baume Il. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Birke (*) Betula pendula
Hainbuche (*) Carpinus betulus
Vogelkirsche (*) Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia

GrofRstrdaucher und Straucher:

Berberitze Berberis vulgaris
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina

Roter Holunder Sambucus racemosa

Neben den aufgefiihrten Baum- und Straucharten kénnen auch an-
dere, ortlich bekannte und bewahrte Arten gepflanzt werden. Zu ver-
meiden ist die Pflanzung von Gehdlzen, die als Zwischenwirt fir die Er-
krankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekdmpfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 1 1985 S. 2551, zuletzt gedandert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes
vom 13. Dezember 2007, BGBI. | S. 2930) gelten.

Die Verwendung von nicht standortgerechten sowie invasiven Arten
ist zu vermeiden.

Samtliche Behalter fur Rest- und Biomdill, fiir Altpapier sowie die Gel-
ben Tonnen sind an der nachsten, vom Sammelfahrzeug ohne Rick-
wartsfahrt erreichbaren Stelle nach ndaherer MaRgabe des Abfuhrper-
sonals zu Leerung bereitzustellen. Entsprechendes gilt fur die Bereit-
stellung von WeiBRmobeln und Sperrmiill im Rahmen der haushaltsna-
hen Erfassung.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten sich im Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten an-
getroffen, sind ggf. weitere MaRBnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-
/AbfG und Art. 1 Satz 1 und 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung
mit den zustandigen Fachbehoérden durchzufiihren.
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Archdologische
Fundstellen/
Denkmalschutz

Artenschutz

Baugrund

Bodenschutz

Brandschutz

Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bau- oder Bodendenkmadler.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste,
Mauern, Metallgegenstdande, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege, Referat Z | —
Bayrische Denkmalliste und Denkmaltopographie, Hofgraben 4, 80539
Minchen oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdérde zu ver-
standigen.

Im Rahmen der durchgefiihrten faunistischen Erfassungen konnten
keine Feldvogel oder britende andere, planungsrelevanten Arten in-
nerhalb des Geltungsbereichs festgestellt werden.

Generell gilt, dass bei der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches im Zuge des Erlasses der Baugenehmigung die ar-
tenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu berticksichtigen
sind (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsver-
bot).

Bei der Baufeldfreimachung, Rodungs- und/oder Abrissarbeiten sind
die Vorgaben des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSch
(z.B. Rodungsverbot zwischen 01. Marz und 30. September) zu beach-
ten.

Grundsatzlich werden bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingeni-
eurbiro empfohlen. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf sichern
muss.

Der im Zuge der BaumaRnahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem, tro-
ckenen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren. Der hu-
mose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Flachen abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in Mie-
ten zwischengelagert werden.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der ggf. bei Bauarbeiten an-
fallt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vor-
schriften ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hierlber sind
Nachweise zu fiihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Auf die jeweils geltenden Vorgaben bzgl. Brandschutz, Loschwasser-
bedarf, Hydranten und ZufahrtsstralRen wird verwiesen.
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Sparten Die genaue Lage bestehender Sparten ist bei genauer Planung beim
Versorgungsunternehmer einzuholen und mit diesem abzustimmen.

Generell ist ein Schutzbereich von 1,0m beiderseits von Trassen und
Leitungen bzw. Kanalen von Bebauung und tiefwurzelnden Bepflan-
zungen freizuhalten.

Plangenauigkeit  Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Gemeinde Bellenberg erstellt. Somit ist von einer hohen Genauig-
keit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Aus-
fihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen.
Daflir kann seitens der Gemeinde Bellenberg und des Planungsbiiros
LARS consult, Memmingen, keine Gewahr (ibernommen werden.

nicht 6ffentlich Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden,
zugangliche Vor-  nicht 6ffentlich zugdnglichen Vorschriften und Regelwerke kénnen bei
schriften der Gemeinde Bellenberg wihrend der allgemeinen Offnungszeiten

eingesehen werden.
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B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Systematik

Die Gemeinde Bellenberg liegt zwischen den Oberzentrumen Ulm-Neu-Ulm und Memmingen in di-
rekter Nachbarschaft zu den Mittelzentren Vohringen, lllertissen und WeiRenhorn. Ostlich wird das
Gemeindegebiet durch die Autobahn BAB 7 (UIm — Kempten) sowie westlich durch die Iller begrenzt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine GréRe von ca. 3,26 ha und

liegt im stdlichen Gemeindegebiet, angrenzend an Gewerbenutzungen.

-

Abbildung 1: Luftbild mit Flurstiick, ohne Mafstab, genordet

Ausloser fur die Bebauungsplananderung ist der Wunsch eines Investors, innerhalb des Geltungsbe-
reichs am Ubergang zwischen dem Wohngebiet und der Gewerbefliche eine Reihenhausbebauung

mit 21 Hausern zu entwickeln. Da die Festsetzungen und die geplante ErschlieBung in dem betroffe-
nen Bereich der geplanten Bebauung widersprechen, wéare die gewiinschte Wohnraumentwicklung

nicht in dem MaR moglich gewesen.

Um einen zeitgemalRen und bedarfsgerechten Ausbau des Plangebiets zu ermdglichen, plant die Ge-
meinde Bellenberg die 1. Anderung des bestehenden Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Obere
Halde”. Entsprechend soll bei der Anderung des Bebauungsplans das Erscheinungsbild des Ortes er-
halten sowie das Baurecht des Gewerbes bericksichtigt werden.
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In die Anderung wurde der gewerbliche Bereich mit aufgenommen, um dem Gewebe das Baurecht
zu sichern und gleichzeitig einen mdglichen Konflikt zwischen der Wohnbebauung und der Gewerbe-
nutzung zu lésen.

2 Anderungsumfang

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Obere
Halde” werden fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung neu gefasst.

Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan ,werden im Wesentlichen folgende Anderungen bzw. Er-
ganzungen vorgenommen:

- Anpassung WA im Norden des Geltungsbereichs (ErschlieBung, Grundstiicksteilung/ -anordnung,
Anpassung Festsetzungen)

- ROKals Hohe lber dem natirlichen Geldnde anstelle einer Sockelhohe

- Festsetzung einer Wandhohe (WH) anstelle von Festsetzungen zum Kniestock

- Berlcksichtigung des Schallschutzes bei den Festsetzungen fiir den gesamten Geltungsbereich
- Festsetzungen zu Baumpflanzungen und zu erhaltenden Baumen

- Reduzierung der Mindestdachneigung im GEe

- Entfall Festsetzung Firstrichtungen und Dacheindeckung

- Festsetzung zu PV-/ Solartechnischen Anlagen

- Anpassungen bei den Einfriedungen

- Entfall Festsetzung zu Hundezwingern

- Ergdnzende Hinweise

3 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB

Die gegenstindliche Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Obere
Halde” wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB behandelt. Der Bebauungsplan begriin-
det die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m? innerhalb der gewachsenen Siedlungsflache. GemaR §13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Gemals § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung, von
dem Umweltbericht, bei der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB von
der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.
Ferner wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrensschritten zur Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
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4 Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) — Stand 01.06.2023

GemaR Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Bellenberg
im sudlichen Bereich des ,Verdichtungsraums” um das Oberzentrum Ulm/ Neu-Ulm und wird von
den Mittelzentren Véhringen, lllertissen und WeiRenhorn gerahmt. Durch die zwischen Ulm und
Kempten verlaufende Autobahn BAB 7, die das Gemeindegebiet ostlich begrenzt, ist Bellenberg sehr
gut an das libergeordnete Verkehrsnetz angebunden.
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Abbildung 2: Auszug aus der Strukturkarte des LEP (ohne Maf3stab)

Fttrincian .

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern sind die Grundziige der anzustrebenden raumlichen Ord-
nung und Entwicklung in Bayern festgelegt. Ein Kernziel besteht darin, in allen Teilrdumen gleichwer-
tige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen (Z 1.1.1). Die Nachhaltige Raumentwicklung (Z
1.1.2) sowie der Grundsatz des schonenden Umgangs mit Ressourcen (Z 1.1.3) ist ebenfalls ein Kern-
ziel des Landesentwicklungsprogramm Bayern.

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) ,,In allen Teilrédumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher Qua-
litéit zu schaffen oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
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Alle (iberértlich raumbedeutsamen Planungen und Mafsnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.”

(G) , Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Glitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaf-
fen oder erhalten werden.”

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) ,,Die réumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten.”

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) ,,Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der Nach-
haltigkeit verpflichtetes Maf3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend
erfolgen.”

(G) ,,Bei der Inanspruchnahme von Fléchen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und spar-
same Fldchennutzung erméglichen, verfolgt werden.“

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) ,,Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilrédu-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die Mdglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitspldtzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und éltere Menschen

genutzt werden.”

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

(G),,In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rédumen, sollen klimarelevante Freiflidchen, wie
Griin- und Wasserfldchen auch im Innenbereich von Siedlungsfléchen zur Verbesserung der thermi-
schen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiege-
lung freigehalten werden.”

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G),,Der léndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
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- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,

- er seine eigenstdndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.”

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitétsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stédrkung der zusam-
menhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldissig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfii-
gung stehen

33 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot:
(2) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...]

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfd-
higen kleinen und mittelstédndischen Unternehmen sowie flir die Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe, sollen erhalten und verbessert werden.

7.1.1  Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft:

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden.

Die vorliegende Planung tragt den Zielen des Landesentwicklungsprogramms Rechnung, indem sie
den ortlichen Bedarf an zeitgemalRen Wohnbauflachen innerhalb des Gemeindegebiets und die Funk-
tion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert und die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flir eine schonende Weiterentwicklung des Gebietes schafft, ohne den Charakter der gewachse-
nen Struktur zu beeintrachtigen.

Der Gemeinde steht mit dem Geltungsbereich der 1. Bebauungsplandnderung eine geeignete, zu-
sammenhangende bereits liberplante Flache inmitten der Siedlungsstruktur zur Verfligung, so dass
land- oder forstwirtschaftliche Flachen auRerhalb des Siedlungsbereichs nicht beansprucht werden.
Vielmehr soll durch die Planung eine gréRere Brachflache innerhalb der Ortsstruktur geschlossen
werden. Gleichzeitig wird der Gewerbestandort gestarkt und damit Arbeitspldtze in der Region gesi-
chert.
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4.2 Regionalplan Donau-lller — Stand 17.12.2024.

Die Aussagen des LEP Bayern 2023 werden grundsatzlich durch die Regionalplanung konkretisiert. Als
Grundlage liegt hier der Regionalplan Donau-lller in der Fassung vom 17. Dezember 2024. In der
Raumstrukturkarte wird das Gemeindegebiet Bellenberg als ,Verdichtungsraum®” des Oberzentrums
Ulm und Neu-Ulm dargestellt und bildet ein , Kleinzentrum®. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind
Illertissen im Siiden, Vohringen im Norden und WeiRenhorn norddstlich. Das Gemeindegebiet liegt
an einer Entwicklungsachse, die im LEP 2013 noch Uiberregionale Bedeutung hatte, und eine wichtige
Verbindungsachse zu den ndrdlich gelegenen Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung um
das Oberzentrum Ulm/Neu-Ulm darstellt.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Donau-lller, (ohne Mafstab)

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes begriinden die geplante Baurechtschaffung im Be-
reich des Vorhabebereichs:

A 11 Allgemeine Ziele und Grundsatze

(G),,Die Region Donau-lller soll als Verantwortungsgemeinschaft fiir den gemeinsamen Lebens- und
Wirtschaftsraum (iber die Landesgrenze hinweg zum Wohle der Bevélkerung weiterentwickelt wer-
den. Hierzu sollen vermehrt auch die Instrumente der Regionalentwicklung genutzt werden.”

B | 3.2 Bodenerhaltung

(G) ,,Die Inanspruchnahme von Béden fiir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbeeintréchti-
gende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Maf3 begrenzt werden. Die natiirlichen Bodenfunkti-
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onen sollen erhalten und, wo erforderlich, wenn méglich wiederhergestellt werden. Bodenbelastun-
gen sollen gemindert werden.”

B 11l 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

(G),, Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten und unter
Riicksichtnahme auf die natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Bevélke-
rung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedli-
chen, landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.”

(G), Die weitere Siedlungstdtigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen
Siedlungsbereich zur Stérkung des ldndlichen, insbesondere strukturschwachen Raumes der Region
Donau-lller beitragen. Die Eigenstdéindigkeit des Idndlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut wer-

“

den.

(Z) ,Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders exponierte und weithin
einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende Héhenriicken, Kuppen und die Hanglagen
der die Landschaft der Region prédgenden Flusstdler von einer Bebauung freigehalten werden.“

(G) ,,Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten auf eine fldchensparende Bauweise geachtet werden.

(Z) ,,Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfii-
gung stehen.”

Die gegenstandliche Planung folgt den Zielen und Grundsatzen des Regionalplan Donau-lller, indem
ein Plangebiet in der gewachsenen Gemeindestruktur weiterentwickelt wird, um bedarfsgerechten
und zeitgemallen Wohnraum zu schaffen. Gleichzeitig soll das Baurecht im Gewerbe gesichert wer-
den, so dass der Wirtschaftsstandort gestarkt wird. Insgesamt kann festgestellt werden, dass die An-
derung des Bebauungsplans ,,Obere Halde” mit den regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen
vereinbar ist.

4.3 Flachennutzungsplan Bellenberg

Die Gemeinde Bellenberg verfligt Giber einen wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2013. In
diesem wird das Plangebiet als ,Wohnbauflache” sowie als ,Gewerbegebiet” dargestellt. Der Teil des
Gewerbegebiets, der an die Wohnbauflache angrenzt, ist mit reduzierten Emissionen ausgewiesen.

Mit der vorliegenden Planung wird die Bauflache als ,Allgemeines Wohngebiet” konkretisiert. Die
Gewerbeflache, wird durchgangig mit reduzierten Emissionen ausgewiesen. Damit entspricht die ge-
plante Gebietsentwicklung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans kann aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB
ohne parallele Anderung oder Ergénzung des rechtswirksamen Flichennutzungsplans aufgestellt
werden.
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4.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Obere Halde”

Der Bebauungsplan ,,Obere Halde” setzt ein Allgemeines Wohngebiet sowie Gewerbeflachen fest.

In der 1. Anderung wird das allgemeine Wohngebiet in Bezug auf ErschlieBung, Grundstiicksteilung/ -
anordnung sowie durch Anpassung der Festsetzungen neu angeordnet sowie an die zeitgemalie Ent-
wicklung angepasst. Die Anderung im gewerblichen Bereich sollen die Baurechtsicherung des Bestan-
des bei gleichzeitiger Ausarbeitung des Schallschutzes berticksichtigen.

Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und Baugrenzen sowie zur Uber-
baubarkeit mit Gebdudehoéhen und Dachgestaltung waren bereits im Ursprungsbebauungsplan vor-
gesehen, und werden nun dem tatsachlichen Bedarf angepasst.
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Abbildung 5: Rechtskrdftigen Bebauungsplan ,,Obere Halde” (ohne Mafstab)
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3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRe und Topographie

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Obere
Halde” umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 687, 688, 689, 689/1, 690, 690/1 und 686/1 sowie Teilfl4-
chen der Flurnummern 680, 697, 676 und 686 der Gemarkung Bellenberg und hat eine GréRe von ca.
3,26 ha.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Obere Halde“ liegt in-
nerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur. Das Gebiet grenzt nordlich sowie 6stlich an ortstypische
offene Wohnbebauungen, wahrend sich im Stiden und Osten Gewerbenutzung am Rand der gewach-
senen Siedlungsstruktur angliedern. Das Plangebiet selbst ist in zwei Bereiche mit allgemeinem
Wohngebiet und eingeschranktem Gewerbe unterteilt, um die Umgebungsstruktur aufzugreifen und
fortzusetzen.

3.2 Aktuelle Nutzung

Das Wohngebiet ist noch nicht bebaut und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die ErschlieRungs-
strafBen sind noch nicht hergestellt, lediglich die randliche duRere ErschlieRungsstraRen ,,Bliten-
strae” und , Tiefenbacher Stralle” sind ausgebaut.

Es besteht flir den gewerblichen Bereich eine Baugenehmigung fiir eine Halle, die noch nicht errich-
tet ist. Der stdliche Bereich des Gewerbes wird als Lagerflache des benachbarten Ziegelwerks ge-
nutzt.

3.3 Geologie, Grund- und Oberflachenwasser
Geologie

Der geologische Untergrund innerhalb des Plangebietes sowie auch seiner Umgebung wird gemaR
der geologischen Ubersichtskarte von Bayern (dGK25 M 1:25.000) fast ausschlieRlich dem Bodentyp
Pararendzina zuzuordnen ist, der aus kiesflihrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder
Schwemmsediment) Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) besteht.

Fiir das Anderungsverfahren wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Biiro Geotechnik Aalen

(Stand 12.12.2025) durchgefiihrt. Im Ergebnis kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass aufgrund
des inhomogenen Schichtenverlaufs mit unterschiedlicher Schichtmachtigkeit der Schlemmablage-
rung mit groRerem Setzungsverhalten zu rechnen ist.

Grund- und Oberflichenwasser
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Der Geltungsbereich befindet sich in keinen festgesetzten Hochwassergefahrenflachen (HQ100,
HQhaufig, HQextrem). Die nachstgelegenen Hochwassergefahrenflachen sind westlich in einiger Ent-
fernung zum Geltungsbereich an der lller und dem lllerkanal ausgewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Still- oder FlieRgewdsser noch sonstige Ober-
flachengewasserstrukturen wie Graben oder Mulden.

Wild abflieBendes Oberflachenwasser und Hangwasser durch Niederschldage oder Starkregenereig-
nisse kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden, dementsprechend wurden zum Schutz der
baulichen Anlagen angepasste RohfulRbodenhdhen und Gelandemodellierungen auf den Baugrund-
stlicken zugelassen.

Grundwasserdaten lagen zur Erarbeitung der Vorentwurfsunterlagen nicht vor.

34 Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Da das Gebiet nur im stidlichen Bereich gewerblichen Vorbelastungen auf-
weist, wird davon ausgegangen, dass eine Belastung durch Altlasten in den Ubrigen Bereichen eher
unwahrscheinlich ist. Die gewerbliche Nutzung im Stiden wird beibehalten.

Sollten sich im Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit abzeichnen und
werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind ggf. weiteren Mallnahmen in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehorden (Landratsamt Unterallgau) durchzufiihren. Sollten wider Erwarten
doch Altablagerungen angetroffen werden, sind das zustandige Wasserwirtschaftsamt und das Land-
ratsamt zu informieren.

3.5 Immissionen

Fiir des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Immissionsgutachten durch das Biiro accon GmbH
(Stand 16.12.2025) erstellt, um die grundséatzliche Realisierbarkeit der Planung aus schalltechnischer
Sicht zu bewerten. Aufgrund der nicht auszuschlieRenden Uberschreitung der Orientierungswerte
und der Richtwerte flir Gewerbeldarm im allgemeinen Wohngebiet wurden LarmschutzmaRBnahmen
wie ein aktiver Larmschutz, Grundrissorientierung, eine Reduzierung der Gewerbelarmemissionen
und passiver Schallschutz gegen AuRenlarm untersucht.

Aus diesen Untersuchungen wird fiir das allgemeine Wohngebiet empfohlen den siidlichen und 6stli-
chen Bereich als ,,allgemeines Wohngebiet mit zuldssigen Gewerbeldarmeinwirkungen eines Mischge-
biets” festzusetzen.

www.lars-consult.de Seite 30 von 38



1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnung "Obere Halde" L
Satzung und Begriindung Entwurf | Stand 23.07.2026 consult
Plangebiet

Beschr
Emissienen

? ._ el - TIN a!n.idll_y--"-

Abbildung 6: Auszug aus dem Schallschutzgutachten: Verlauf der Trennlinie zwischen den Schutzanspriichen der TA Ldrm

Zusatzlich wird empfohlen, den Hinweis aus dem Bestandsbebauungsplan ,,mit beschr. Emissionen
T/N 60/45 dB(A)“ durch schallschutztechnische Festsetzungen zu ersetzen.

Durch die bereits bestehenden Festsetzungen im Ursprungsbebauungsplan ist die Gewerbeflache be-
reits in ihren Emissionen eingeschrankt. So gibt es sowohl Festsetzungen zur Art der zuldssigen Be-
triebe als auch bereits Gerduschkontingentierungen. Auch ohne diese Festsetzungen misste das Ge-
werbe Ricksicht auf die Wohnbebauung nehmen. Durch die Festsetzung zur Einhaltung der Richt-
werte eines Mischgebiets im Ubergangsbereich zu den beiden Gebietsarten, wird vielmehr sicherge-
stellt, dass das Gewerbe nicht weiter eingeschrankt wird. Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan
missen nun geringere Grenzwerte eingehalten werden, als bei allgemeinen Wohngebieten.

Im Ergebnis stellt das Schallschutzgutachten in seiner Begriindung folgendes fest:

,Die Larmsituation im Plangeltungsbereich wurde untersucht. Grundséatzlich missten aufgrund der
bisherigen Festsetzungen in dem bisher als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesenem Bereich
die Richtwerte der TA Larm fir WA eingehalten werden. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Ge-
werbeflachen und den aus heutiger Sicht unprazisen Festsetzungen sowie der Nichtnutzung des WA
seit Jahrzehnten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass die entstandenen und genehmigten
Nutzungen im Ubergangsbereich héhere Gerduschimmissionen verursachen. Daher wird angenom-
men, dass die Richtwerte und auch die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 ,,Schall-
schutz im Stadtebau” fir WA von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht auf der ganzen Bauflache
eingehalten werden. Die Gewerbebetriebe konnten jedoch keinesfalls davon ausgehen, dass die als
WA ausgewiesene Flache ungenutzt bleibt und Immissionen, die fiir eine Wohnnutzung unvertraglich
sind, in diesem Bereich zulassig sind. Um in dieser entstandenen Situation die Wohnbebauung zu er-
moglichen und die fiir die Gewerbebetriebe moglicherweise zukiinftig erforderliche, gréRere Riick-
sichtnahme auf ein sinnvolles und die Interessen ausgleichendes Mal} zu begrenzen, wird nach Abwa-
gung der Belange von der Regelung des Baugesetzbuchs (BauGB), in begriindeten Fallen Abweichun-
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gen von den Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm festzusetzen, Gebrauch
gemacht. Die Festsetzung, dass im Ubergangsbereich zwischen den Nutzungen die Einhaltung der
Richtwerte fiir Mischgebiete (MI) erforderlich ist, stellt einerseits sicher, dass die Gewerbebetriebe
nicht von Einschrankungen durch eine heranriickende Wohnbebauung betroffen sind, die tUber die
bisherigen Einschrankungen hinaus gehen, und andererseits, dass gesunde Wohn- und Lebensver-
héltnisse im WA bestehen. Durch die Hinweise auf die Einwirkungen und der Empfehlung zur archi-
tektonischen Selbsthilfe ist sichergestellt, dass den Erwerbern der Wohnbauflachen die Situation be-
kannt ist und die Bebauung entsprechend geplant werden kann.”

In der direkten Umgebung um den gegenstédndlichen Geltungsbereich stehen ausreichend uneinge-
schrankte Gewerbeflachen und Industrieflachen zur Verfligung, so dass es im Fall der gegenstandli-
chen Bebauungsplandanderung zu keinem Nutzungskonflikt durch die Beschrankung kommt.

-

Abbildung 7: Aktuell rechtswirksamer Fldchennutzungsplan Gemeinde Bellenberg, Ubersicht Gewerbeflédchen

3.6 Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen nach aktuellem Kenntnisstand weder Boden- noch
Baudenkmailer vor. In der Satzung wird unter ,Hinweise und Nachrichtliche Ubernahme” unter Ziff.
4.3 (Textliche Hinweise und Empfehlungen) auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen Bodendenk-

malern hingewiesen.
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4 Planung

4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die Gemeinde Bellenberg plant zur Deckung des 6rtlichen Bedarfes im gegenstandlichen Plangebiet
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine zeitgemalle Bebauung innerhalb des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans ,Obere Halde” anzupassen und zu ergdnzen.

Um den Charakter der umgebenden gewachsenen Bebauung aufzugreifen, orientieren sich die Fest-
setzungen eng an denen des rechtskraftigen Bebauungsplans, werden jedoch zeitgemaR ausgearbei-
tet und an den Bedarf angepasst.

Die vorhandenen dufieren ErschlieBungsstralRen bleiben von der Planung unberthrt und werden wei-
terhin als solche genutzt. Die innere ErschliefungsstralRen innerhalb des Plangebiets sind nicht herge-
stellt und werden an die Planung angepasst. Entsprechend ergeben sich fiir das allgemeine Wohnge-
biet neue Grundstlickszuschnitte und -anordnungen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde im
Osten als Ubergang zum Gewerbe eine geschlossene Bebauung vorgesehen, die durch die geplante
Reihenhausbebauung in Teilen aufgegriffen wird, jedoch nun zwischen Wohnbauflache im Norden
und Gewerbeflache im Siiden angeordnet ist.

Die Planung des Investors sieht eine Reihenausbebauung aus 4 Hausgruppen mit insgesamt 21 Einzel-
hiusern vor. Die Planung bildet einen Ubergang von der kleinteiligen offenen Bebauung im nérdli-
chen allgemeinen Wohngebiet zu den grofSformatigen Gewerbebauten.

Um den Konflikt zwischen Wohnen und Gewerbe zu regeln, wurden Schallschutzmalinahmen fiir das
Plangebiet eingearbeitet.

4.2 Griinordnerische Ziele

Neben den getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen soll durch Empfehlungen und Festsetzungen
zu Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen das Plangebiet so gestaltet werden, dass es eine
standortgerechte Wertigkeit fiir Flora und Fauna (Durchlassigkeit, Nischen, Riickzugsbereiche etc.)
erreicht wird. Die Festsetzungen und Hinweise insbesondere zu Uberbauung, Versiegelung und Pflan-
zempfehlungen sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes auf das notwendige Minimum reduzieren.

Gleichzeitig soll die mogliche Bebauung mit seinem Verhaltnis von Baukodrpern und Freiflachen mit zu
pflanzenden Baumen ein harmonisches Gesamterscheinungsbild zusammen mit der Umgebungsbe-
bauung erhalten. Es werden entsprechend neben den bereits im Ursprungsbebauungsplan festge-
setzten StraRenbdaumen und EingriinungsmaRnahmen auch fiir das allgemeine Wohngebiet Pflanzge-
bote eingearbeitet. Der Baumbestand entlang der Ziegeleistralle wird als zu erhalten festgesetzt, um
die hochwertigen gewachsenen Strukturen zu sichern.
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4.3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) orientiert sich
am rechtskraftigen Bebauungsplan, allerdings werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausge-
schlossen.

Fiir das Gewerbegebiet werden die zuldssigen bzw. ausgeschlossenen Betriebe aus dem Ursprungs-
bebauungsplan Gibernommen, so dass nur Betriebe, , bei denen erhebliche Beldstigungen der Umge-
bung durch Abgase, Rauch, RuR Geriiche und Staub nicht auftreten”, zuldssig sind. Die Lagerung von
unweltgefahrdender Chemikalien und strahlender Stoffe bleibt ebenfalls weiterhin unzulassig. Durch
diese bestehenden Einschrankungen kann auch das Gewerbegebiet, das im Ursprungsbebauungsplan
noch nicht als ,,mit beschrankten” Emissionen ausgewiesen war, faktisch als solches angesehen wer-
den. Entsprechend werden beide Teile der Gewebeflachen als , eingeschranktes Gewerbe” ausgewie-
sen. Die spezifischen Einschrankungen ergeben sich aus den entsprechenden Festsetzungen zum Im-
missionsschutz.

4.4 MaR der baulichen Nutzung

Die zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) des Anderungsbereichs wird wie im rechtskraftigen Bebauungs-
plan , Obere Halde” mit 0,4 festgesetzt und orientiert sich damit an den Richtwerten fir Allgemeine
Wohngebiete gemalk BauNVO.

Durch Héhenfestsetzungen wurden an zeitgemalle Bauweisen angepasst, so dass Wohnbebauungen
im allgemeinen Wohngebiet nun generell zweigeschossig moglich sind. Entsprechend wurde die zu-
lassige Geschossflachenzahl erhdht. Wahrend eingeschossige Baukorper zur Schaffung von Wohn-
raum im Dachgeschoss oft Gauben oder Dachaufbauten aufweisen, erméglicht die zweigeschossige
Bauweise eine Kosteneffiziente Bauausfiihrung mit klaren Dachflachen, die fiir solartechnische Anla-
gen genutzt werden kénnen.

4.5 Bauweise und Baugrenzen

Die Baugrenzen werden wie im Ursprungsbebauungsplan groRzligig gefasst, um eine grofRere Flexibi-
litat bei der Planung von Gebauden zu ermdglichen. Dabei wird ein Mindestabstand zur 6ffentlichen
ErschlieBung eingehalten. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig, wahrend Nebenanla-
gen auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig sein sollen.

Im allgemeinen Wohngebiet wird generell die offene Bauweise festgesetzt, wahrend im Gewerbege-
biet die abweichende Bauweise mit der MalRgabe, dass bauliche Anlagen mit mehr als 50m Geb&ude-
lange errichtet werden diirfen. Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise entfallt, da diese als
Ubergang zwischen den beiden Gebietsarten mit entsprechenden Vorgaben zum Immissionsschutz
festgesetzt waren. Die Vorgaben zum Immissionsschutz werden nun unabhangig von der Bauweise
im notwendigen Umfang festgesetzt.
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4.6 Zulassige Wandhohen und Bezugshohen

Fiir den gesamten Geltungsbereich sind max. Wandhohen fiir Hauptgebadude festgesetzt, die sich aus
dem Ursprungsbebauungsplan ableiten lassen. In diesem wurden Sockel und Kniestockhdhen festge-
setzt, aus denen die Wandhohen bei zeitgemaller Bauweise ermittelt werden kdnnen. Die festge-
setzte RohfuRbodenoberkante entspricht der urspriinglichen Sockelhéhe. Eine Firsth6he wurde nicht
festgesetzt, da sie durch die zuldssige Dachneigung begrenzt ist.

Durch einheitliche Hohenfestsetzungen innerhalb der Gewerbeflachen sowie innerhalb des Wohnge-
biets mit durchgangiger zweigeschossiger Bauweise, soll ein moglichst einheitliches Erscheinungsbild
der kiinftigen Gebaudekubaturen erreicht werden.

4.7 ErschlieBung

Die vorhandenen dufleren Erschliefungsstrallen im Westen und Stiden bleiben von der Planung un-
berlhrt und werden weiterhin als solche genutzt.

Die Ziegeleistralle im Norden sowie eine ErschlieungsstralRe zwischen Wohnen und Gewerbe sollen
ausgebaut werden, und im Osten durch eine weitere ErschlieRungsstrale verbunden werden. Zur Er-
schlieBung innenliegender Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet ist noch eine StichstralRe mit
Wendehammer vorgesehen. Durch dies Planung wird die ErschlieBungsflache minimiert.

4.8 Dachformen und Dachneigungen

Die Festsetzungen zur Dachform mit Dachneigung wird fiir das allgemeine Wohngebiet aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan aufgegriffen und gilt fir Haupt- und Nebengeb&dude. Im Gewerbegebiet wird
die Dachneigung soweit reduziert, dass ein flach geneigtes Satteldach zuldssig ist.

Die Festlegung einer zwingenden Firstrichtung entféllt, um keine Einschrankungen bei mdglichen PV-
Nutzungen zu machen. Solartechnische Anlagen sind in gleicher Dachneigung ohne Aufstanderungen
zuldssig. Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von mehr als 35° zuldssig und in |hrer Breite
beschrankt, was den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans entspricht.

4.9 Einfriedungen und Gelandemodellierungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen werden angepasst, so dass im allgemeinen Wohngebiet auch
andere blickoffene Einfriedungen aulRer Holzzaune ermdglicht werden. Gelandemodellierungen wer-
den erganzend mit in die Festsetzungen aufgenommen. Sie sind zur Anpassung an die FOK zulassig,
haben allerdings auf dem eigenen Grundstick auf Null auszulaufen, wenn sie nicht mit dem Nachbar-
grundstlick koordiniert werden kénnen.
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5 Naturschutzfachliche Belange

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Obere Halde” wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Somit ist keine formale Umweltprifung erforderlich (§ 13a Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB). Um potenzielle Konflikte zu vermeiden, wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange
Uberschlagig gepriift.

5.1 Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen. Die ndhere Umge-
bung ist durch den Charakter eines Wohngebiets bzw. slidlich als Gewerbe gepragt. Diese Pragung
hat der Ursprungsbebauungsplan bereits beriicksichtigt und wird auch in der 1. Anderung weiter auf-
genommen. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet gibt es groRere Gewerbeflachen, die sich auch in-
nerhalb des Geltungsbereichs fortsetzen. Diese sind jedoch durch die Art der baulichen Nutzung so-
wie durch Festsetzungen zum Immissionsschutz reglementiert. Somit ist von keiner zusatzlichen Be-
lastung durch Schadstoffe oder Larm auszugehen.

5.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z.B. Naturschutz- und Land-
schaftsschutzgebiet, National-, und Naturpark, geschiitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal
etc.) geschitzte Flachen sind vom gegenstandlichen Verfahren nicht betroffen. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs liegen keine amtlich kartierten Biotopflachen.

Aufgrund des Bauvorhabens wird das derzeit eine landwirtschaftliche Flache im Plangebiet iberbaut.
Im Rahmen der durchgefiihrten artenschutzrechtliche Erfassungen konnten innerhalb des Geltungs-
bereichs keine Feldvogel oder briitende andere, planungsrelevante Arten festgestellt werden. Die
Bestandsbdume entlang der ZiegeleistraRe, die potentielle Nistpldtze darstellen, werden als zu erhal-
ten festgesetzt.

Generell sind im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens innerhalb des Geltungsbereiches die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen (Tétungs- und Verletzungs-
verbot, Storungs- und Schadigungsverbot).

5.3 Schutzgut Flache

Im Geltungsbereich gibt es Vorbelastungen durch Versiegelungen im Bereich der bestehenden Ge-
werbenutzung. GroRtenteils sind jedoch unversiegelte Flachen in Form von Griinland vorhanden,
welche mit Umsetzung des Vorhabens liberbaut werden. Das MaR der Uberbauung richtet sich dabei
an denen des Ursprungsbebauungsplans, so dass eine dariiber hinaus gehende Beeintrachtigung
nicht anzunehmen ist.
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5.4 Schutzgut Boden

Da die Flache, welche iberbaut werden soll, gréBtenteils nicht versiegelt ist, gehen mit Umsetzung
des Vorhabens die Bodenfunktionen in diesem Bereich verloren bzw. werden stark eingeschrankt.

Demnach ist von einer Beeintrachtigung des Schutzguts Boden auszugehen, die jedoch nicht tber die
bereits zu erwartenden Beeintrachtigungen im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungs-
plans hinausgehen.

5.5 Schutzgut Wasser

Im Planbereich befinden sich keine Oberflaichenwasser. Der Geltungsbereich liegt weder in einem
Wasserschutzgebiet, noch in einem festgesetzten oder vorliufig gesicherten Uberschwemmungsge-
biet. Das Gebiet befindet sich aullerdem nicht in den Hochwassergefahrenflachen HQioo und HQextrem,
oder im wassersensiblen Bereich.

Durch die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans lber die Zuldssigkeit von Gewebebetrie-
ben und die Verwendung von versickerungsfahigem Material wird der Grad der Versiegelung mini-
miert und die Grundwasserneubildung sichergestellt.

5.6 Schutzgut Klima und Luft

Vorbelastungen der Luftqualitdt sind durch den Verkehr der umliegenden StralRen sowie den Gewer-
bebebauungen in der Umgebung in geringem MaR vorhanden. Die reglementierenden Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplans werden weiter aufgegriffen, so dass keine zusatzlichen Belastungen zu
erwarten sind.

5.7 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet sowie dessen unmittelbare Nahe ist von Wohnbebauungen und Gewerbeflachen ge-
pragt. Durch die Uberbauung wird die im Geltungsbereich vorhandene Griinfliche gréRtenteils verlo-
ren gehen, die Planung wird sich aber nahtlos in die bestehende Siedlungsstruktur einfligen.

Aufgrund des innerdrtlichen Charakters des Geltungsbereichs und der damit einhergehenden Vorbe-
lastung durch bestehende Gebaude in unmittelbarer Nahe ist von keiner zusatzlichen Belastung aus-
zugehen.

5.8 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Giiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Bereich des Plangebiets sowie in unmittelbarer
Nahe keine Boden-, Bau- oder Naturdenkmale.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Stein-
gerate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG) zu beachten. Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zustan-
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dige Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu verstandigen. Grundsatzlich
sind MalBnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewahren (§ 20 DSchG).

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Wasserversorgung

Der Anschluss an die Wasserversorgung erfolgt durch das 6rtliche Versorgungsunternehmen.

6.2 Schmutz- und Regenwasserbeseitigung
Die Abwasserbehandlung erfolgt Giber die kommunale Kanalisation.

Auf den Privatgrundstiicken ist das anfallende Niederschlagswasser dezentral auf den jeweiligen
Grundstiicken zu versickern, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieRen ist. Eine fla-
chenhafte Versickerung lGber die belebte Bodenzone ist grundsatzlich zu bevorzugen. Grundsatzlich
besteht die Mdglichkeit zur Nutzung von Niederschlagswasser (z.B. Toilettenspiilung oder Gartenbe-
wasserung).

6.3 Strom- und Niederstromversorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch die 6rtlichen Versorgungsun-
ternehmen.

6.4 Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch ortliche Abfuhrunternehmen.
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